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房地产过热之思考

周　　　

(厦门大学 , 福建　夏门　361005)

[摘　要 ] 　随着国内房地产业的持续高速发展 , 开征房地产税已势在必行。开征房地产税不仅能够增加

政府财政收入来源 , 调节房地产市场的收益公平分配 , 而且也是减少房地产投机、遏制房价暴涨、减少房地

产市场的非理性行为、保证房地产市场持续稳定发展的重要一环。
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　　央行刚刚提高了房地产贷款利息 , 又传来财税部

门要征收房地产税的消息。由此可见 , 中央对房地产

过热控制的决心之大是前所未有的。

一、房地产泡沫与房地产过热的区别

究竟什么是房地产泡沫 ? 我们现在是否已经出现

房地产泡沫 ? 类似的问题不同的人会有不同的看法。

笔者谈谈对这个问题的一些理解。

房地产泡沫是指由于房地产投机引起的房地产价

格与使用价值严重背离 , 市场价格脱离了使用者支撑

的实际。最早可考证的房地产泡沫是发生于 1923 年

—1926年的美国佛罗里达房地产泡沫 , 这次房地产

投机狂潮曾引发了华尔街股市大崩溃 , 并最终导致了

以美国为首的全球经济大危机。从 20世纪 70年代开

始积累 , 到 90 年代初期破裂的日本地价泡沫 , 是历

史上影响时间最长的房地产泡沫。从 1991 年地价泡

沫破灭到现在 , 日本经济始终没有走出萧条的阴影 ,

甚至被比喻为二战后日本的又一次“战败”。“过热”

又称“过度开发”, 是指当市场上的需求增长赶不上

新增供给增长的速度时 , 所出现的空置率上升、物业

价格和租金下降的情况。房地产市场自身存在着周期

循环的规律 , 过度开发是周期循环中必经的一个阶

段 , 只有非理性的持续过度开发 , 才会对市场造成比

较大的危害。房地产过度开发主要是由开发商对市场

预测偏差和开发资金容易获取所致。

过热和泡沫 , 是反映两个不同层面的市场指标。

过热反映市场上的供求关系 , 当新增供给的增长速度

超过了需求的增长速度 , 就产生了过热现象 ; 而泡沫

则是反映市场价格和实际价值之间的关系 , 如果市场

价格偏离实际价值太远 , 而且这种偏离是由于过度投

机所产生的 , 房地产泡沫就出现了。

正常的房地产周期循环都会存在过度开发的阶

段 , 也会存在一定量的投机行为 , 这也是促进房地产

市场繁荣的因素。但这种过度开发并不会发展到无法

控制的地步 , 往往在市场景气出现下滑的征兆时就能

自动调整 , 投机行为在整个市场交易中的比例也不

高。而房地产泡沫则是伴随着过度投机 , 投机者已经

不再关心房地产自身的使用价值和盈利能力 , 而只想

从买卖转手中牟取短期利益 , 价格出现不正常的上

涨。一旦泡沫破灭 , 开发商和投资者的资产贬值 , 银

行的资产也同时贬值。不良资产增加 , 银行紧缩贷

款 , 需求进一步不足 , 价格也会持续下跌 , 从而造成

恶性循环。

通常情况下如果投机性泡沫存在 , 则往往会出现

在周期循环的上升阶段 , 这时价格被越抬越高 , 房子

被投机者一抢而空 , 空置率下降 , 开发商预期价格会

继续升高而加大投资力度 , 于是过度开发紧随而来。

过度开发 (过热) 一般存在于循环的下降阶段 , 这时

供给的增长速度已经超过需求 , 空置率上升 , 价格出

现下跌趋势。也就是说 , 当泡沫产生时 , 市场还处在

上升阶段 ; 而出现过度开发的现象时 , 市场已经开始

下滑了。

从上面的分析可以看出 , 虽然房地产过热和房地

产泡沫有很大的区别 , 但两者也存在着一定程度上的

联系。如果在房地产周期循环的上升阶段 , 投机性行

为没有得到有效抑制 (包括市场规则和政府政策) ,

市场信息的不透明程度较高 , 且开发商的财务杠杆也

比较高 , 那么开发商做出非理性预期的可能性就比较

大 , 且投机性行为容易迅速蔓延。在这种情况下房地

产泡沫比较容易产生 , 同时会伴随过度开发出现银行

资产过多地向房地产行业集中等现象。因此 , 一方面

不能将泡沫和过热混为一谈 , 夸大过度开发的危险
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性 , 以免导致调控过度 , 使市场过早或者更深程度地

陷入不景气之中 ; 另一方面在市场过热的情况下也不

能放松警惕 , 应采取适当措施消除局部泡沫或将其控

制在合理范围内 , 防止演化为房地产泡沫。所以应该

在不同的行业或产业建立“预警机制”, 随时防止可

能发生的泡沫危险。房地产税不谛是控制房地产热的

一项力度很大的措施 , 它对房地产热的打击力度 , 比

控制土地、提高利息、加征房地产转让税等措施都要

强烈。从以往的事实看 , 由控制房地产供给入手的措

施几乎没有起到控制房地产热的效果 , 反而让房地产

商借机制造出房地产价格上涨的更强气氛。

二、抑制房地产过热的思路

从目前国内房地产税的征收情况来看 : 一方面是

税种繁多、收费复杂、租费杂乱 , 如各种所得税、印

花税、城市建设税等 ; 另一方面房地产税比重偏低 ,

与房地产有关的税仅占全部税收收入的 2136 % , 占

地方财政收入的比重也仅为 8112 %。在这种情况下 ,

不仅增加征税征费的成本 , 也为逃税漏税、贪污腐化

提供了条件与土壤 , 同时还导致国家的财政收入大

减 , 削弱了国家的经济实力。房地产税的偏低也使个

人住房消费盲目扩张、国内房地产市场投机炒作严

重。如果对房地产炒作重征房地产税 , 加大投机者的

投机成本 , 那么 , 国内房地产市场的需求会迅速下

降 , 房地产的价格也会随着房地产需求下降而 回落

到真实的市场价格上来。这样 , 房地产市场的泡沫也

会自然消退 , 从而可以保证国内房地产市场持续稳定

地发展。

当然 , 开征房地产税需要一定的基础条件 , 如房

地产税的税基、税率及其他税种之间的关系、中央与

地方之间税收分配、税收的减免与优惠对象的确立

等。只有在这些方面创造条件 , 房地产税的开征才能

有效地进行 , 并达到预期目的 , 所以开征房地产税需

制定规则。前些年很多富人买了房子等待升值出卖 ,

以为闲置并不增加成本 , 但后来物业费给他们增加了

闲置成本和多购房子的风险 , 对购买多套住房行为产

生了一定阻力。近一个时期 , 物业费成本已经挡不住

房价快速上涨所产生的诱惑 , 就连没有购房能力的人

也要挤进购买多套住房的人潮中。征收房地产税毫无

疑问地增大了购买多套住房的成本和风险 , 占有的房

地产越多 , 特别是闲置房地产越多 , 这种代价的不必

要或者不合算就越加明显。而当房地产税可导致房地

产价格上涨减缓或下落时 , 多占房地产的较多税收负

担无法通过价格上涨转移出去 , 多占房地产的行为就

更显得于己于人都无益处。

很多普通百姓对征收房地产税反应强烈。他们担

忧征收房地产税会和提高利息一样 , 对普通居民购房

的不利影响超过对炒房大户的打击。征收房地产税对

购房者肯定会增加一些负担 , 但是在房地产商品化的

经济制度下 , 控制房地产泡沫风险的很多措施都会使

普通老百姓难以避免地受到捎带影响。在坚持市场化

的情况下 , 为保护老百姓不受伤害 , 很多有效的调控

措施出不了台 , 造成炒房占房行为无甚风险 , 房地产

价格被炒高 , 泡沫灾难步步逼近。因此 , 征收房地产

税对炒作房地产行为会形成较大的打击。在目前尚找

不到有利无弊的调控措施情况下 , 征收房地产税控制

房地产过热 , 可能比加息等措施更为有效。房地产投

机风潮受到打击 , 房价飞涨受到抑制 , 受损的是房地

产炒家 , 最终受益的则是广大老百姓。

如今征收房地产税的税率多高、如何征收 ; 对所

有住房征收还是对部分住房征收 ; 仅对新购买住房征

收 , 还是按不同时期购买住房区别征收 ; 是否仅对闲

置住房征收 , 还是对闲置住房和居住住房区别征收 ;

按面积征收还是按住房资产金额征收 ; 是否设置起征

点 ; 仅对超过一定面积或一定资产额度的部分征收 ;

采取比例税率还是累进税率 ; 是否还要考虑被征税者

收入及其他方面情况尚不得而知。但不管具体细节如

何 , 可以肯定的是 , 谁拥有的房地产越多 , 谁被征税

的数量就越多。这样 , 多拥有房子而不会增加负担的

情况将会受到扼制。
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(六) 为了维护我国利益 , 扩大影响

应积极创造条件 , 最终取得会计国际规则的制定

权 , 促使国际会计准则的制定能在一定程度上照顾到

我国以及其他发展中国家的利益。即应该积极主动地

推动我国会计准则与国际准则的趋同 , 而不是消极的

强调我们的特殊情况 , 回避与国际准则的趋同。
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