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楼市2014：从调控到改革
——分论坛27

时  间：2013年4月11日下午4时30分至晚上6时
地  点：国际会议中心一层东屿宴会大厅A
主持人：新华社房地产价格监测工作组副组长、国家金融信息中心房地产事业部主任  万利
嘉  宾：
财政部财政科学研究所所长  贾康
帝海投资控股集团有限公司总裁  李小明
美国Lennar国际总裁  Chris MARLIN
上海绿地（集团）有限公司董事长  张玉良

主要观点：
· 房地产税立法后，税费占比将更合理，税费加在一起并不会比现行税费更高。税负制定要结合国情，考虑“第一单位”免税，对高端实行调节。
· 一线省会城市的房价不会像2013年那样狂涨，但也没有下跌的可能。在某些没有产能和消费三四线城市的房价，下跌80%也不是没有可能，这也是市场供求比决定的。
· 随着城镇化进程的发展，在解决了老百姓的住房问题后，周边的配套商业地产也要发展。同时，随着消费升级和就业问题的解决，也会带动商业地产的发展。
· 住房周边的资源应该是投资人考虑的重要因素。比如工作机会更多的城市，比如学区房，这些房产的投资安全系数都会比较高。

概  要：
从“调控”到“改革” 政策信号解读
从原来强调“调控”转向“改革”这个主题词，其具体含义可被解读为“双轨统筹框架的进一步的构建和完善”。贾康表示，双轨统筹其中之一是保障。中国现阶段房地产不能单讲市场，先要关心的是低收入阶层、收入夹心层怎么住有所居。这些群体所需要的有效供给政府要托好底，具体体现就是改革中反复强调的几年内要把3600万套保障房提供出来，年度任务量要有明确要求，比如500万套开工，接近500万套竣工。同时，要加快房地产税立法并适时推进改革，加快房地产税立法。房地产税立法后，税费占比将更合理，税费加在一起并不会比现行税费更高。税负制定要结合国情，考虑“第一单位”免税，对高端实行调节。
房价预测 两极分化
与会嘉宾讨论了备受关注的房价问题。在上述政策背景下，2014年的房价变化将呈“两极分化”趋势。一线省会城市的房价相对平稳，不会像2013年那样上涨，但也没有下跌的可能；而在某些产业基础较弱、消费不旺的三四线城市，房价则会下跌，夸张点说甚至下跌80%都是可能的，这是市场供求比决定的。
这种变化说明市场变得更加成熟。这也要求买房人、开放商以及投资者都充分考虑房产的各种商业因素，充分考虑购房这一经济行为所包含的风险。这种复合市场规律的思维将有利于打造健康的房地产环境。
Chris MARLIN从美国经验来分析房价走势。他表示，美国城市人口密集的城市几乎很少出现房价下跌，这是就业和周边资源决定的。投资最热的土地尽管也会出现泡沫，但即使出现下跌也不会很严重，同时回升速度较快。住房周边的资源应该是投资人考虑的重要因素，比如工作机会更多的城市，比如学区房，这些房产的投资安全系数都会比较高，在美国也是如此。
李小明认为，在投资的各类房产中，商业地产是可以期待的一种。随着城镇化进程的发展，在解决了老百姓的住房问题后，周边的配套商业地产也要发展。同时，随着消费升级和就业问题的解决，也会带动商业地产的发展。中国的城市人口占比只有36%，而一个国家城市化标准是70%，中国城镇化进展还有漫长的路要走，因此商业地产至少还可以做30年。
房地产企业的转型发展
与会嘉宾多为房地产企业家，因此“房地产企业金融化”也成为讨论热点。当前，房地产开发企业开始入股银行，一方面寻求更高的利润，一方面为了更便捷地获取融资。贾康建议，目前金融领域正在多样化发展，尤其是中小微金融领域亟待发展，房地产企业进入该领域，首先要考虑清楚自己的目的，选择合适的战略方向。
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