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楼市时评

治理“小产权房”

不能光靠查处
24

日，国土资源部、住房城乡建设部联
合召开坚决遏制违法建设、 销售小产权房
问题视频会议， 部署小产权房整治工作，

“对在建、在售的坚决叫停，并依法查处”。

在
22

日，两部委还联合下发《关于坚决遏
制违法建设、 销售小产权房的紧急通知》。

这是官方又一次明确强调小产权房不存在
“转正”的可能性。

(11

月
26

日《新京报》

)

十八大三中全会后， 由于农地流转问
题而使小产权房的讨论热闹非凡。 而有关
部委短短

3

日内对在建、在售“小产权房”

治理，就进行两次相关部署，并迅速拆除、

移交一部分小产权房违法的人和事， 对于
小产权房的重视可见一斑。

小产权房的产生源于本来应该属于农
民或农村集体的收益被政府和开发商强行
拿走， 农民或农村集体于是绕开政府自己
开发， 携低价优势杀入到商品房的市场竞
争中来， 他们在国家有关部门和地方政府
的一再禁止和打压下，顽强地生存壮大，或
明或暗地在建、在售

,

小产权房从无停止。小
产权房的巨大存量， 使政策陷入进退两难
的局面。

按照我国现有的《土地法》等法律法规
的规定， 集体土地不能直接对集体外群体
交易，即禁止买卖，只能在集体内流转，而
集体内的简单利用，如单一粮食种植、低附
加值作物种植，注定了这样流转的低价值、

低收益。 法规政策导致了农民集体土地收
益现实的大幅减少。

反过来讲， 要想有效遏止和阻断开发
商或农民在集体土地上违规建小产权房，

提高农民土地收益无疑是一条根本的对
策。就目前情况看，提高土地补偿金将是提
高农民土地收益的一个最主要渠道。 其在
有效提升集体土地收益的同时， 也事实上
提高了小产权房开发的成本。成本提高，也
就意味着开发收益的降低。而收益降低，就
从根本上有效降低了违规开发小产权房的
冲动。

当然， 要想让这一设想真正能够发挥
效力， 就要在修改现有的土地制度上下功
夫。如在土地管理法中或者配套的《农村集
体土地征收补偿条例》中，对集体土地征收
的交易制度进行明确的规定， 如建立土地
征收

(

出让
)

集体议事、征收转让规模、补偿
价与最终拍卖价比率等集体土地征收

(

交
易
)

制度，真正让集体土地与相关市场价格
联动。 同时，辅以严格的罚则和监督检查，

严防损农事件发生，确保农民根本利益。

此外，就提高农地收益而言，还有更广
泛的途径。比如，加快赋予符合政策的集体
土地建房、租赁、交易权，进一步发展家庭
农场、优化农业结构、发展观光农业等，大
幅提高农村等集体土地流转和使用收益。

农民的集体土地收益切实大幅增加了，而
且还是持续的长久受益，恐怕不用遏制，小
产权房也不会长久热度不减。

因此说小产权房不仅仅是一个房地产
市场问题， 还是一个牵扯更大范围的制度
完善、农业结构优化和转型、帮民致富等更
深层次的问题。这不仅牵扯国土、住建等房
地产管理部门，更与农业等支持“三农”发
展部门密不可分。 （余明辉）

十年楼市调控之大变局

透视顶层设计下的住房政策新路
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看似没变，其实已大变。 在党的十八
届三中全会全面深化改革若干重大问题
的决定中，对于“房价”“房地产调控”等热
点话题虽未置一词，但有关“建立城乡统
一的建设用地市场”“把进城落户农民完
全纳入城镇住房和社会保障体系” 以及
“加快房地产税立法并适时推进改革”等
重大基础性改革举措，被专家视为顶层设
计下的住房政策新路。

检索
１９９８

年住房制度改革以来的历
届三中全会决定， 比对自

２００３

年开始为
抑制房地产过热而采取的各种调控措施，

会发现，房地产调控政策正在经历十年来
未有之大调整。

在上海、重庆两地试点两年多的房产

税真的要来！

十八届三中全会决定中，“加快房地
产税立法并适时推进改革”的表述，顿成
热议焦点。 市场人士、学者专家纷纷解读，

认为这意味着房产税试点即将在更大范
围展开， 有的甚至对房产税开征的时点、

税率、减免额度作出预测。

细察之，十八届三中全会关于房地产
税改革的决定，与十六届三中全会提出在
条件具备时开征物业税相比，指向更为明
晰，任务更加紧迫。

房地产税改革究竟会带来什么？

从各国案例看， 房地产税作用有三，

一为地方政府提供财政收入来源，二可调
节社会贫富差距， 三能增加持有房屋成

本，一定程度上影响楼市预期。

“房产税改革是我国新一轮房地产调
控的制度建设内容。 ”财政部财政科学研
究所所长贾康说，其目的并非单纯为打压
房价，实质上是经济调节杠杆。 或许，房产
税难以改变未来伴随城市化进程的房价
上涨趋势，但一定有对冲房价上升、减少
泡沫的效应。

联合国经济与社会事务部全球经济
监测中心主任洪平凡认为，作为市场经济
国家普遍征收的税种，房地产税既能稳定
地方政府的财政收入，也能对调节贫富差
距起到一定作用。 这就意味着，税收工具
是房地产政策的重要组成部分，但不是全
部。 （据新华网）

福州跟进
地方楼市调控“集团”扩至 13个城市
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如雨后春笋般， 楼市调控阵营还在不
断壮大。

11

月
27

日， 福州市人民政府办公厅
发布《关于进一步加强房地产市场调控促
进房地产市场平稳健康发展的通知》，标志
着福州加入到房地产调控大军中。至此，出
台调控政策的城市已达

13

个。

“虽然不断有城市出台新的调控政策，

但是相对于一线城市， 二线城市的调控力
度明显减弱，很多说法比较模糊，只是一种
表态，真正的落地执行还有一定的距离。 ”

交通银行金融研究中心房地产行业研究员
夏丹在接受《证券日报》记者采访时认为，

本轮调控的示范意义大于实际意义， 让市
场预期转向观望， 明年房价有可能还会反
弹。

据悉，上周南京、武汉、厦门等涨幅居
前的二线城市再次被住建部约谈。 据一位

内部人士称， 此次约谈与
8

月底的那次不
同， 此次住建部要求涨幅较高的城市房管
部门相关领导， 甚至有的城市是副市长带
队，亲自到住建部进行汇报。这次上面给的
压力很大， 其中的核心问题就是如何能在
年底就房价涨幅向社会公众做一个交代？

业内人士指出， 按照今年
2

月出台的
国务院关于楼市调控的“国五条”要求，全
国省会城市除拉萨外要制定并公布年度新
建商品住房价格控制目标。按照这一要求，

多数城市年度目标定为
2013

年度新建商
品住房价格增幅不高于年度城镇居民人均
可支配收入实际增幅。 但在连续数月上涨
的房价面前， 部分城市的房价涨幅早已超
过城镇居民人均可支配收入实际增幅，出
现了“倒挂”情况。

根据福州统计局最新统计数据，

1

月
～

9

月福州市城镇居民人均可支配收入为

24460

元，比上年同期增长
9.2%

；根据国
家统计局最新数据，福州

10

月份新建住宅
价格同比上涨

12.6%

， 这意味着福州城市
居民年平均可支配收入涨幅已经赶不上福
州住房价格的涨幅。

“限购限贷只是治标之政。” 中国房地
产研究会副会长胡志刚认为， 应在保障低
端需求的基础上大力建设住房租赁市场，转
变思维充分利用好交易和租赁两个市场，才能
形成“住有所居”的系统性解决方案。

国务院发展研究中心研究员吴敬琏认
为，房价的涨和跌都由供求关系决定。买房
者现在分为两种，一种是投资者，想投资增
值；一种是消费者，想有住房。从长期来看，

房价最终由消费者决定。 所以政府应该尽
量让市场起作用，不宜过多干预房价，免得
顾此失彼，从而抬高其他方面的物价。

（据《证券日报》）


