
6 月 4 日，财政部、自然资源部、税
务总局、人民银行联合发布《关于将国
有土地使用权出让收入、矿产资源专
项收入、海域使用金、无居民海岛使用
金四项政府非税收入划转税务部门征
收有关问题的通知》（以下称《通知》）。

这其中最受关注的，是国有土地
使用权出让收入划转税务部门征收这
一项。

重磅消息不胫而走，关于此事的
讨论不绝于耳。有业内人士认为房地
产行业的剧震已经到来，“躺赢”时代
彻底终结，只剩“躺平”了；也有业内人
士指出不应过度解读该政策，这仅是
房地产税改革的铺垫。

但不论如何，结合今年以来“银
根”“地根”方面的调控政策，此时再改
变土地出让“游戏规则”，都在指向一
个目的——熨平上蹿下跳的楼市数
据，在制度设计上明确“房住不炒”。

”
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明年起全面实施征管划转工作

在展开讲之前，先回到政策原文。
《通知》明确，将由自然资源部门负责

征收的国有土地使用权出让收入、矿产资
源专项收入、海域使用金、无居民海岛使用
金四项政府非税收入，全部划转给税务部
门负责征收。

并分两个阶段实施：
第一个阶段：自 2021年 7月 1日起，选择

在河北、内蒙古、上海、浙江、安徽、青岛、云
南省（自治区、直辖市、计划单列市）以省

（区、市）为单位开展征管职责划转试点，探
索完善征缴流程、职责分工等，为全面推开
划转工作积累经验。

第二个阶段：暂未开展征管划转试点地
区要积极做好四项政府非税收入征收划转
准备工作，自 2022 年 1 月 1 日起全面实施征
管划转工作。

除 此 之 外 ，《通 知》还 提 出 一 系 列 要
求，主要强调“信息共享”。《通知》要求自
然资源部门与使用权人签订出让、划拨等
合同后，应当及时向税务部门和财政部门
传递相关信息，确保征管信息实时共享。
税务部门应会同财政、自然资源、人民银行
等部门做好业务衔接和信息互联互通工
作，并将计征、缴款等明细信息通过互联互
通系统传递给财政、自然资源、人民银行等
相关部门，确保征管信息实时共享，账目清
晰无误。同时，向财政部门报送征收情况，
并附文字说明材料。

是前期系列财税改革政策的延续

划完了原文的重点，可以明确几点内
容。

首先是土地出让收入划转给税务部门

征收。实际上，《通知》是对包括 2018 年十
九届三中全会、2020 年 9 月中办国办土地
出让收益使用规定等财政税收改革系列
政策的延续。本次通知将土地出让金征收
任务划归各地税务局，旨在提高效率和提升
规范。

但《通知》没提到要收回这部分钱的所
有权和使用权，也没有要求资金使用分成，
明确的是“除条例规定之外，土地收入的征
收范围、对象、标准、分成、管理等政策，继续
按照现行规定执行”以及“信息共享”。

其次，这是国税地税征管体制改革进一
步向纵深推进。以往的土地出让活动由地方
组织，土地出让收入也是地方上收、地方上
用。不过在 2022年 1月 1日后，这部分收入将
进入税务部门的系统中。

这事是有背景的。税务部门刚刚在 2018
年经过国地税的改革合并，国税地税征管体
制改革持续向纵深推进。自 2018 年以来，有
多项非税收入已经陆续被划转至税务部门
征管，包括社会保险费、水土保持补偿费、土
地闲置费、城镇垃圾处理费等等。做这些调
整，主要是为了“调整优化税务机构职能和
资源配置，增强政策透明度和执法统一性，
统一税收、社会保险费、非税收入征管服务
标准，促进现代化经济体系建设和经济高质
量发展”。

最后，该政策的推出或与后期房地产税
政策改革有关系。但房产税今后怎么收，该

《通知》没提及。

摆脱“土地财政”的灵丹妙药？

土地出让收入对一座城市来说，有多重
要？一些数据可以给出答案。

根据财政部公开数据，2021 年前 4 月全
国卖地收入 2.1383 万亿元，占前四月全国一

般公共预算收入的 27％、占地方一般公共预
算收入的 52％、占全国税收的 32％。“地方一
般公共预算收入”就是我们通常说的“地方
财政收入”；占比 52%，也就是说地方收入
100元，有 52元是卖地得来的。

分城市来看数据，一些城市对卖地收入
的依赖就更明显了。一般业内所说的土地财
政依赖度，可以用卖地收入与一般公共预算
收入之比来衡量。

例如厦门市，公开数据显示，2020 年厦
门市土地出让收入为 637 亿元，预算收入为
784 亿元，土地依赖度为 81%，属于高土地财
政依赖城市（50％~100％）。

再比如漳州，依据漳州市财政局 2020年
1月 22日发布的《关于漳州市 2019年预算执
行情况及 2020 年预算草案的报告》，2019 年
全市一般公共预算总收入 356.2 亿元，国有
土地使用权出让收入 215.4 亿元，并且这份
报告中指出这一年“国有土地使用权出让市
场表现不佳”。简单计算可以得出，2019年漳
州市土地依赖度约为 60.47%（公式:土地财
政依赖度＝土地出让金／一般公共预算收
入×100％）。

事实上，大多数城市都患上了“土地财
政”依赖症。易居房地产研究院的测算结果
显示，当前大部分城市土地政策依赖现象都
很严重，2019年近九成城市土地财政依赖度
超过 50％。

不得不承认，土地出让金一直以来都是
地方财政的重要来源，要成为“基建狂魔”，
要扩张城市版图、构建新区、改造旧城、建设
大型城市配套，不少钱还得从这里来。

但 是 ，在“ 房 住 不 炒 ”的 基 调 下 ，在
今 年 控“ 银 根 ”“ 地 根 ”的 大 动 作 下 ，最
有 效 的 政 策 还 是 下 定 决 心 、釜 底 抽 薪 ，
加 强 制 度 设 计 ，尽 量 让 地 方 摆 脱 对 土 地

财 政 的 过 度 依 赖 。

对楼市影响几何？

新政全面实施，将在多大程度上影响楼
市的走势呢？

可以明确，继“一年两集中”后，再次触
动“土地”这块奶酪，改变卖“面粉”的游戏规
则，归根到底还是政策层面在进行供给侧调
控。熨平楼市上蹿下跳的数据曲线，让楼市
发展更趋平稳。

当然，日后楼市的销售周期或将随着
土 地 供 应 的 周 期 出 现 变 化 。以 往 借 调 控
空档，依靠宣传、造势、蹭热点来炒热市场
的办法行不通了，捂地、捂盘惜售也不好
操作了。毕竟今后每一次土地出让地方收
入的透明度大大提升，有没有抓住机会买
地可能关系到房企后续发展，要让企业资
金流动起来，捂盘惜售、低吸高抛之类的
做法肯定行不通了。

除此之外，一些土地高依赖城市也将
进入挤泡沫的过程中，若本地人口流失严
重，产业结构不良，基础配套不齐，那当地
楼房的价值将大打折扣。投资型购房需求
将减少，楼市的支撑力也将逐渐回归至自
住需求。

不过，也有业内人士认为，此次政策调
整不必过分解读。易居企业集团 CEO 丁祖
昱认为，将国有土地使用权出让收入划转税
务部门征收，只是财政部对非税收入征管改
革调整的一部分，目前没有任何证据表明土
地出让金征收调整会改变其原有支配方式，
对各级政府来说，即使是属于地方政府部门
的专项基金，在使用前也是需要经过专门的
立项及预算说明方可使用的，并不存在“乱
花钱”现象，因此无需过度解读。

■本报记者 张 晗

靴子终于落地。
5 月最后一天，中共中央政治

局召开会议，提出进一步优化生
育政策，实施一对夫妻可以生育
三个子女政策及配套支持措施。

既是向往，也是负累，房子是
每个家庭绕不开的一桩大事。三
孩时代到来，购房思维正在潜移
默化发生改变。你感觉到了吗？

五房两厅成标配？

当今时代，搞笑段子飞得最
快。网络上热传“五房两厅、户户
朝南”户型图，客厅边上首个卧室
还标注了“爷爷奶奶的值班室”字
样，让不少网友笑岔了气。不过它

也引发了很多人对三孩时代需要
什么样户型产品的思考。

一家三孩，正常来说会有两
个性别，至少要准备两个儿童房。
如果正巧是三孩同性别，若非特
殊情况，家长也不会将三个孩子
安置在同一个屋子里，这和集体
宿舍就没啥分别了。加上帮助照
顾孩子的老人和小夫妻主卧，一
个三代同堂的三孩家庭至少需要
四个卧室。

“五房两厅的确是比较理想
的户型，每个孩子都有自己独立
的空间。如果经济上做得到，说五
房是标配我看没毛病。”帮儿子儿
媳 照 顾 二 孩 的 市 民 赖 女 士 如 是

说。眼下住着 80 平方米小三房的
她还是十分期待换房的：“孩子长
大总是要独立住一个房间的，尤其
是两个男孩子，住同一间房会闹翻
天的，更别说有三个孩子了。”

其实早在二孩放开的时候，
开发商就已经走了一波“二孩房”
了。90 平方米以下的刚需房，独生
子女时代做成两房，2016 年以后
多数做成了三房。有的甚至 60 平
方米的户型也能做成小三房。这
主要还是考虑到二孩家庭基本上
都是三代同堂的情况。

“不少大型城市的房地产政
策都提到‘70/90’规则，即套型建
筑面积 90 平 方 米 以 下 住 房 面 积
所 占 比 重 ，必 须 达 到 开 发 建 设
总面积的 70%以上。不过三孩的
情况下，90 平方米已经不够了，
甚 至 120 平 方 米 都 不 太 够 ，‘ 4+
1’房 是 比 较 理 想 的 房 型 。传 统
的 90 平方米以下小户型、90~144
平方米中户型、144 平方米以上大
户型的户型分类格局预计会发生
改变，政策可能会倾向更大户型，
住房的空间设计也会发生改变。”
业内人士说。

购房主力会是谁？

我们讨论的购房群体，是因
迎接三孩而需要换房的这波育龄
夫妻。也就是说，谁是生育主力，
谁才可能成为这波政策吸附的购
房主力。

那么谁是生育主力？这方面
的讨论并不少。公开数据显示，80
后是近年来各地生育二孩的主力

人群。从人数上看，上一波婴儿潮
也发生在 80 后这代人身上。1986
年到 1991 年，年出生人口都超过
了 2200 万，1987 年的巅峰更是达
到了 2508 万。整个 80 年代出生了
2.2 亿人。

更想“躺平”的 90 后生育意愿
和 80 后相比并不算高。目前，我国
90 后 平 均 打 算 生 育 子 女 数 仅 为
1.66 个，比 80 后低 10%。经济负担
重、婴幼儿无人照料和女性难以平
衡家庭与工作的关系等因素，使得
相当比例的家庭想生而不敢生。

因此，因生三孩而购房的主
力更可能出现在 80 后、95 前这一
群体中。

当然，随着国家后续出台教
育 、住 房 、税 收 等 方 面 的 支 持 政
策，或将有力提升适龄群体的生
育意愿。处在育龄期的 90 后也许
会多考虑生三胎也说不定。

楼市成交再升温？

放开三孩会不会带动楼市升
温？这个问题的答案，可以从当时
放开二孩时的市场行情去找。

中原地产数据显示，从 2014
年 2 月北京正式实施“单独二孩新
政策”前后纯商品房住宅市场数
据看，3~4 居的成交量从过去 20
个月的 45%扩大到 50%，开放生育
的政策，对于房地产的影响还是
存在的，尤其是改善型房屋的需
求会增加。

克 而 瑞 发 布 的 调 研 报 告 显
示，70 后和 80 后中有四成家庭因
为二孩而产生换房需求。从 2019

年的住宅市场产品结构来看，整
体购房主力需求已由二三房向三
四房转变，三四房成交比重从 2016
年的不足 50%增加到 60%左右。

也就是说，二孩潮来袭时，楼
市是有所反应的。

不过，我们还要区别看待放
开二孩和放开三孩对人口增长的
实际刺激作用。这是因为，放开二
孩带来了生育小高潮，才带动了购
房需求。但放开三孩反应如何还是
个未知数，并且多方认为其所带来
的刺激将不如放开二孩明显。

近年来，由于政策调整原因
全 国 累 计 多 出 生 二 孩 1000 多 万
人。出生人口中二孩占比由 2013
年 的 30% 左 右 上 升 到 近 年 来 的
50%左右。但有多少人会生三孩？
放开三孩会不会带来新的生育高
峰？业内人士认为，放开三孩，相
比 2016 年的二孩政策会有一个衰
减效应，人口增长会出现，但是难
以形成高峰。

既 然 人 口 高 峰 预 计 难 以 形
成，那么类似二孩放开时大量释
放的购房需求很可能来得不会那
么猛烈。业内人士分析，三孩时代
的楼市红利期或许仅有三年。随
着新一批五口之家的诞生，大户
型将再度成为开发商打造的重点
品类。

此外，三孩的放开或将和目
前打压学区房的情况形成对冲，
学区房的价值得到了强化。但是
在目前的调控政策下，购房大潮
预计很难因此形成。

■本报记者 张 晗

这项收入划转税务部门征收
对购房者有何影响？

三孩家庭 会选择什么样的户型？

近期新政频出，在制度层面进一步明确了“房住不炒”。 本报记者 张 晗 摄

本报讯（记者 张 晗）近日，漳州市
住建局等 5 部门印发《漳州市公租房租
后管理点题整治工作方案》（以下简称

《方案》），提出将通过全面开展排查走
访、推进公租房信息系统建设运行、加强
公租房数据共享、梳理现行公租房合同
文本、完善公租房租后管理制度等措施，
切实整治公租房承租人不再符合承租资
格、转租出借等突出问题。

《方案》指出，将重点整治两类问题：一
是整治因家庭住房、收入、资产等条件发生
变化，不再符合配租条件且没有主动申报
的问题；二是整治在承租过程中，承租人将
公租房转租、转借等违法违规行为。

《方案》明确，今年 6~8 月各地将对
辖区内所有在保人员开展资格复核和入
户走访，形成问题（整改）清单。8 月底前
完成所有不符合承租资格对象的清退工
作，对转租出借等违法违规行为进行查
处，对拒不腾退的，可以向人民法院申请
强制执行或起诉。

漳浦保利阅江台：

江上美学示范区开放
本报讯（记者 张 晗）6月 5日上午，

漳浦保利阅江台江上美学示范区正式开
放，国防军工展同步开幕。

央企保利以军工盛宴搭建起漳浦人
民与国防力量交流的桥梁。观展者蜂拥
而至，早早在展馆外排起长队，迫不及待
一睹军工重器的风采，现场人气爆棚。气
势恢宏的军旅舞蹈开场，瞬间点燃来宾
热情。保利发展海西公司漳浦保利阅江
台项目负责人上台致辞，并与奥能集团
主要负责人共同推杆，宣告国防军工展
正式拉开帷幕。

零距离接触大国重器的机会少之又
少，歼-10c战斗机等 11件尖端装备英武
矗立，圈粉无数，观展者兴奋之余仍不忘
拍照合影。互动体验区，来宾们模拟打靶
不亦乐乎，参与军事乐高兴致高昂，在军
工模型展处流连忘返。本次军工展将持
续至 6月 20日。

令来宾惊叹的不止国防军工，江上
美学示范区实景呈现同样引众围观。敢为
漳浦先，保利为漳浦敬献的超 1.7万平方
米滨湖公园惊艳亮相，荡漾的湖水、休闲
步道、儿童活动区等，公园即是未来业主
的后花园，未交付即可提前享受。这是央
企保利的实力彰显与首筑漳浦的诚意，更
实现了峰层人士安家公园里的理想愿景。

保利阅江台匠筑建筑面积约 89~
128 平方米滨江住区。此次样板间展示
的是建筑面积约 106 平方米户型和建筑
面积约 128平方米户型。

漳州市交通发展集团
竞得 2021G04地块

本报讯（记者 张 晗）6月 1日，位于
漳州龙文区闽南水乡附近的商服地块
2021G04 成功出让，竞得人为漳州市交
通发展集团有限公司，成交价即起始价
1.11亿元，成交楼面价 1854元/平方米。

该地块位于龙文区水仙大街以北、
漳州市交通服务指挥中心以东、漳州海
关龙文办公区以西。出让面积 8550.96平
方米，计容建筑面积不高于 59856 平方
米，土地用途为商服用地-商务金融用
地（综合性办公用地），1.0＜容积率＜
7.0，起始价 11100 万元，地块不设保留
价。出让年限为商服 40 年。该地块建筑
高度（含顶部附属设施）应小于 130米。

该地块东西两侧均为办公单位，北
侧是明发商业广场，距离九十九湾不远，
周边有特房锦绣碧湖、联发君领首府、中
海上湾等楼盘项目，项目建成后将进一
步完善区域配套。

公租房租后管理
点题整治工作方案发布

孩子越多，对住宅面积、户型设计的要求也越多。 本报记者 张 晗 摄

据中房网报道，易居企业集团、上海
易居房地产研究院中国房地产测评中心
近日发布的《2021 年 5 月中国城市住房
价格 288 指数》报告显示，其监测的全国
288 个地级以上城市房价变动趋势的

“中住 288 指数”为 1576.8 点，较上月上
升 6.2 点，环比上涨 0.40%，同比涨幅为
2.14%。该指数自今年 2 月份开始，已连
续 4个月保持上涨态势。

报告显示，5月份共有 166个城市一
手房价格指数环比上涨，占比为 57.6%，
上涨城市数量相比上月增加 7个城市。其
中，丽江涨幅最大，为 4.85%。曲靖、咸阳
和固原 3 个城市的涨幅均在 4%以上，涨
幅分别为 4.76%、4.63%和 4.41%。另有 83
个城市一手房价格指数环比下跌，下跌
城市数量较上月减少 10个城市。其中，三
明（-3.92%）、保山（-3.06%）和忻州（-
3.04%）位居跌幅榜前三。此外，有 39个城
市一手房价格指数与上月持平。漳州方
面，环比上涨 1.61%，同比上涨 0.90%。

288城房价：

近六成城市一手房价上涨


