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宅基地上小产权房无望转正
中国

2020

年前的政策路线图《中
共中央关于全面深化改革若干重大问
题的决定》

(

以下简称《决定》

)

终于揭
幕，并带来了极度惊艳：几乎学者呼吁
的所有改革都得到了眷顾———

IPO

注
册制、民营银行、土地改革、户籍、农民
住宅等， 就连国企改革也有重大理论
创新。毫无疑问，可以预见未来的七年
里，中国经济将进入再造阶段。 那么，

和我们息息相关的股市、楼市、金融等
领域会发生什么样的变化？ 在这场改
革盛宴中，我们又该如何寻找机会？对
此，本报根据《决定》中相关的内容进
行系列解读报道。

对于房地产行业，《决定》 中受关注
的除了“要加快房地产税立法并适时推
进改革”外，还有《决定》中明确的“建立
全社会房产、信用等基础数据统一平台，

推进部门信息共享”，以及有关城乡统一
土地市场和农宅交易等。

“房产税”变“房地产税”

《决定》 并没有明确提起房地产调
控， 对房地产业是否是支柱产业也没有
提及。对唯一的房地产税立法和推进，业
内也有不同的解读。

从定义上来看，房地产税包括：营业
税及附加、契税、印花税、个人所得税、土
地增值税、 房产税和城镇土地使用税。

“如果是房地产税改革，则不能简单理解
为要推进、征收房产税。 ”上海易居房地
产研究院副院长杨红旭认为， 没提房产
税而是换成了房地产税，有两种可能：一
是指代整个房地产税收体系； 二是将房
产税换一种概念：房地产税。 正如

2003

年至
2009

年时一直说的是物业税，

2010

年转而只提房产税。“房产税如何推进和
征收，关键在于立法，即走人大流程，整
体来看还有很长的路要走。”但清华大学
中国与世界经济研究中心主任李稻葵对
房地产税理解更为积极， 认为房产税将
会全面推广。

小产权房暂无转正希望
相对于房产税的模糊表示， 此次

《决定》 对于土地市场供应的表述更
多。 《决定》要求建立城乡统一的建设
用地市场。 在符合规划和用途管制前
提下， 允许农村集体经营性建设用地
出让、租赁、入股，实行与国有土地同
等入市、同权同价。 建立兼顾国家、集
体、个人的土地增值收益分配机制，合
理提高个人收益。 完善土地租赁、转
让、抵押二级市场。

杨红旭认为， 这条政策长期看将显
著影响房地产业， 但短期看仍然困难重
重，尤其是最重要的宅基地，目前仍没大
动作。而宅基地不属于经营性建设用地，

所以未来几年内不可能实现与国有土地
同等入市。 而工业、商业、综合等性质的
经营用地，有望实现入市。 “主要与宅基
地相关的小产权房， 暂时也看不到转正
的希望。 ”杨红旭强调。

农宅交易得到确认
虽然宅基地不能入市， 但是农宅交

易得到了确认。 中国人民大学农业与农
村发展学院院长温铁军认为， 宅基地仍
是集体所有，农民拥有的是使用权。农民
住房可以交易， 这就跟城里人交易住房
的道理是一样的。 农民的房子可以像城
里人的房子一样进行买卖， 农民的土地
承包权可以入股、抵押，这些是突破。 但
同时， 也有业内人士表示， 这对农民来
说，或许也具有很大的风险，因此，需要
相关的配套政策尽快出台。 （范辉）

宅基地不属于经营性建设用地

未来几年内不能与国有土地同等入市

《决定》有关土地和

房地产的条文
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关键词：房地产税
原文：加快房地产税立法并适时推进改革。

关键词：农民住房
原文： 慎重稳妥推进农民住房财产权抵押、

担保、转让，探索农民增加财产性收入渠道。建立
农村产权流转交易市场，推动农村产权流转交易
公开、公正、规范运行。

关键词：房产信息平台
原文：建立全社会房产、信用等基础数据统

一平台，推进部门信息共享。

关键词：土地改革
原文：建立城乡统一的建设用地市场。 在符

合规划和用途管制前提下，允许农村集体经营性
建设用地出让、租赁、入股，实行与国有土地同等
入市、同权同价。

保障农民公平分享土地增值收益。

关键词：农村宅基地
原文：保障农户宅基地用益物权，改革完善

农村宅基地制度。

关键词：住房保障和供应体系
原文： 健全符合国情的住房保障和供应体

系，建立公开规范的住房公积金制度，改进住房
公积金提取、使用、监管机制。

把进城落户农民完全纳入城镇住房和社会
保障体系。 （范辉）
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� � � �

从行业来说，《决定》 几个方面
的改革推进都将深刻影响房地产行
业。但对个人来说，最关心的几个问
题无非是：第一，房产税什么时候开
始征收？收多少？存量还是增量？第
二，房价未来是涨是跌？房子还能不
能买？ 未来是买商铺划算还是继续
投资住宅？ 在哪里买房能够有更好
的收益。

本次《决定》对房产税开征没
有明确说法。 目前，房产税正在上
海和重庆两地试点。 在《决定》之
前，住建、财税部门都先后吹风要
扩大房产税试点。 北京是否进入
第二批房产税试点城市目前还没
法确定。

《决定》 中没有提及房地产调

控，但《决定》一大亮点是市场决定
作用。结合建立《决定》中“健全符合
国情的住房保障和供应体系， 建立
公开规范的住房公积金制度， 改进
住房公积金提取、使用、监管机制”

这些内容， 业内不少人将此理解为
“市场的归市场，保障的归政府”。从
北京今年提出的调控方向来看，北
京无疑先行一步了，即低端有保障、

中端有政策、高端有控制，简单而言
就是低收入人群纳入保障房体系，

未来主要靠公租房解决居住难题；

高端商品住宅价格由市场决定；中
间夹心层政府给予一定支持， 比如
说加大自住型商品房供应———此类
房价格比周边低

30%

。

（据《北京青年报》）

“市场归市场 保障归保障”

小产权房
指没有国家发的土地使用证和预售许可证， 购房合同国土房管

局也不备案，业主的相关权益也不受法律保护的自建房屋。

（据《北京青年报》）

购房提示


