
链滴

对于房产的小小看法

　　作者：jetlan

原文链接：https://ld246.com/article/1375542962895

来源网站：链滴

许可协议：署名-相同方式共享 4.0 国际 (CC BY-SA 4.0)

https://ld246.com
https://ld246.com/member/jetlan
https://ld246.com/article/1375542962895
https://ld246.com
https://creativecommons.org/licenses/by-sa/4.0/


<p>*房价高谁的错？<br />1、kfs。早有新闻，解释了开发商如何和银行、zf“协作”，空手套白
。但我认为kfs贷款、卖房的模式本身没有错；只要不是故意偷工减料、虚假宣传，即使明着给出一些
王条款（如“验资”）也在情理之中。<br />&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp; kfs在房地产黄金10年
确实挣了很多钱，但也帮很多人挣了钱；而如今利润并不是十分丰厚了。勉强可算是功过相抵。<br /
2、中介。版上骂中介的人很多，我只想说：鄙视个别中介哄抬房价、隐瞒实情、拿钱不办事的状况
但是中介也是人，也需要挣钱吃饭，是否我们买房人和卖人做过不厚道的事情呢？<br />&nbsp;&nb
p;&nbsp;&nbsp; 三四线城市为什么见不到中介的影子，因为没有需求；zf为什么不能立刻接手中介
任务，因为太过麻烦。中介可能是房价走高的推手，但他们不是决定性的因素，还有存在的必要。如
有一天,zf买卖房的手续足够简明安全，供需信息尽量均衡，中介或许就自动消失了。<br />3、老百
。分三类人：没房的，仅有自住的，投资的。舆论会倾向支持前两类人，认为投资者推高房价，是万
的。在我看来，三类人都是平等的--都希望自己的劳动获得 能够升值 为孩子创造更好的条件（资金
源不正的 不值得同情）。三类人各有自己的烦恼 因为这是人的本性 总希望生活更加好。<br />&nbs
;&nbsp;&nbsp;&nbsp; 早期的投资者，是获益最大的，但好歹也促进了民智--让普通老百姓找到了
种相对可靠的投资方式。而在今天，想以个人之力从房地产谋取暴利，已经遥不可及，其危害已经降
。<br />4、zf。<br />&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp; 1）可以建廉租房，但不应该建保障房。保
房有相当一部分比例被“挪卖”了，有保障房的人未必只有一套房，未必是真正的穷人。如果只租不
，每年审核，住的人不仅是穷人，也可能是“夹心层”。<br />&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp; 2）
银行的照顾。国外银行是有破产之说的，我国国情特殊，不予置评。<br />&nbsp;&nbsp;&nbsp;&
bsp; 3）对GDP和“政绩”的渴求，以及多次变化的土地政策。不说大家也清楚。<br />&nbsp;&nb
p;&nbsp;&nbsp; 4）伟大的四万亿。谁能再说房价上涨和它没关系？<br />&nbsp;&nbsp;&nbsp;
nbsp; 5）高额的税费。<br />&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp; 6）作为既得利益者，不愿割舍。<br 
>*zf（对kq目前无法判断，指的是yd）为何制定这么多“有效”的政策<br />&nbsp;&nbsp;&nbsp
&nbsp; 想从动机上做一个推断：<br />1、zf居庙堂之高，没搞清楚状况，处于摸索阶段。<br />2
zf真心想降房价，可惜事与愿违。<br />3、zf在为自己利益打算。<br />&nbsp;&nbsp;&nbsp;&n
sp; 个人片面的看法：<br />1、没搞清状况，最初的几年我认了，之后这么多好的建议不采纳，偏
弄出一个“新国五条”，就连“愚钝”的老百姓都知道是推房价还是降房价。<br />2、房价不是降
了，也可以避免硬着陆，方法见后文。<br />3、排除法，及种种迹象表明，只能选它了。<br />*
有政策的评价<br />1、限购。<br />&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp; 限购会产生几种后果：1）限
城市，意识到房产为稀有资源，房价上涨；2）限购城市周边开始上涨；3）部分人群从限购的一线城
，挤回小城市，小城市上涨；4）限购城市房价稳定。<br />&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp; 个人认
限购城市出现房价下降是个例，和限购本身无关，和供求关系变化有关。<br />&nbsp;&nbsp;&nb
p;&nbsp; 只讨论北京：北京同时会产生1）、2）、3）种效果。记得新闻大概有句话“政府人员说
姓只会抱怨房价上涨 但是却不认可我们做的努力--使房价上涨不那么快”。平心而论，如果没有北京
限购政策，一般的家庭绝对不可能买的起房，因为会有大量有钱人和企业，抢购房屋。所以我认为限
政策是“堵”系政策中，有实际效果的一条，也是短期内不会（不能）放开的一条。<br />2、限价
<br />&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp; 限购对北京是正确的（仅讨论北京），但似乎从此之后zf就以
堵”为中心思想，而限价政策目前流于形式，传播了危机感，对房价保值、上涨判断做出了不小的贡
。<br />3、各类贷款优惠。<br />&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp; 细节不具体说了，总而言之，第
套房贷款基本能保证（个别人悲剧在认房又认贷），第二套房就很困难了（卡住的是普通老百姓）。
br />4、税费。<br />&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp; 一句话：薅羊毛，使劲薅羊毛，不是我薅的
我是为羊好。<br />5、土地竞买。<br />&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp; 以前是价高者得，后来似
要搭配保障房建设，要综合评分。但仍然地王不断，就当我不懂吧。<br />6、和婚姻挂钩的政策。<
r />&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp; 这个年代很奇葩，假结婚和假离婚不是小说中的情节。可以假结
骗资格，假离婚减税费。<br />&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp; 总之，以行政手段、以堵为主的控
价方式，容易上有政策下有对策、产生“抗药性”、出现暴涨暴跌。<br />*北京的特殊之处<br />
nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp; 虽然讨论房价时，“北上广（深）”常常一起提及，但北京具有独到之
：<br />&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp; 1）政治中心。高官都在；<br />&nbsp;&nbsp;&nbsp;&
bsp; 2）文化中心。小、中、大学样样齐全，在我国名列前茅，中国人又注重“教化”。<br />&nbs
;&nbsp;&nbsp;&nbsp; 3）首都。无钱人、有钱人向往之地，前者觉得梦幻、挣钱易，后者觉得繁
、档次高。北京资金相对宽裕，生活成本相对较低。<br />&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp; 4）只是
个市。不像广东，如果广州、深圳房价过高，在广东境内还有别的城市能成为替代品。而北京呢，看
燕郊的发展轨迹就知道了。<br />&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp; 5）资源集中于城中心和少数地点
每天需要大规模的人口移动。工作变、学校变，房子可能也得变。<br />*房产税<br />&nbsp;&nb
p;&nbsp;&nbsp; 这个话题仅供参考，请认真思考，谨慎采纳。<br />1、征收房产税的困难之处：<
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r />&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp; 1）房产种类多、房源不清。至少要全省联网，能查到各种房屋
息（包括小产权、福利房、保障房），否则何谈公平。注意：现在民众处于逐渐开化状态，而zf对网
监控尚未到位，若有人爆料，可能引起蝴蝶效应，所以联网技术容易，推进太难。<br />&nbsp;&nb
p;&nbsp;&nbsp; 2）未得到人大同意。收税要通过人大投票，之所以zf能对一些地方试点房产税，
因为有一次人大同意将收暂行税的权利交给zf(具体情况记不清了)。这意味着，要试点，可以；要正
实行，先投票。个人认为人大已经不像以前，必然百分之百通过，而且人大中有不少既得利益者，也
不少知道税收一定会转嫁给老百姓的人。所以缺少铺垫工作，很难通过。<br />&nbsp;&nbsp;&nb
p;&nbsp; 3）收税成本可能高于税收本身。这点重庆、上海试点初见端倪；房屋价值的标准无法统一
谁能决定，是否会引起新的问题？<br />&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp; 4）远水难救近火。地方与
慢慢等细水，不如一次性卖地、造城更能解决前任的财政问题，营造现任的功绩。<br />&nbsp;&nb
p;&nbsp;&nbsp; 5）土地非永久。其实土地是否永久不是问题（明确产权到期后到底怎么办，也是
有必要的），问题在于：老百姓已经花了大量的钱购买70年的“租房钱”，交易税足够高了，如果再
持有税，很难让人接受。不少西方国家土地是可继承的，但是有持有税和继承税，因此购买房子的费
不高。<br />2、房产税可能会怎么征收？<br />&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp; 如果采用莽夫模式
不管三七二十一，收了再说，那么我无话可说，至少有很多做这项决定的人会丧失大量的利益，那么
这等平民陪着损失一点，也算为革命工作做出贡献了。<br />&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp; 那最
可能的征收模式是什么呢？<br />&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp; 1）对现房、期房征收。即已有房
存量房）不应该随便收（豪宅除外）。<br />&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp; 2）要避开刚需。即首
房或一定面积的房，平安无事。<br />&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp; 3）明确征收的房屋类型、征
的范围。<br />&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp; 4）要顾及全国的发展。比如，你在老家（外地）有
，来北京买了一套，就不应该按两套征收，否则城镇化就完了。<br />&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp
 简单的应对措施：<br />&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp; 1）一个省只能买一套；<br />&nbsp;&n
sp;&nbsp;&nbsp; 2）避免大面积的房子，最好选国民户型“两居室”；<br />&nbsp;&nbsp;&nb
p;&nbsp; 3）尽可能早买，尽量一次到位。<br />&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp; 对于北京，我认
为了体现公平性，以及北京上述种种特殊性，房产税试点可能性不会太高，仍会以“堵”或者“不管
为主。但是，世事难料，出现一些信号时，大家应该有所反应。个人觉得，最终极的信号是：常委公
财产！否则，该干嘛干嘛去。<br />*如何指定房价软着陆的政策<br />&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nb
p; 1、告知一段时期（3个月或半年）后，网签过的房屋开始征收房产税（按省划分、以家庭为单位、
套累进）。<br />&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp; 2、在该段时期，尽量减少税费，但贷款、限购从
。<br />&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp; 3、时间点一到，新购房屋开始征收房产税。<br />&nbsp
&nbsp;&nbsp;&nbsp; 4、房价稳定后，逐步放松前期制定的各种行政政策，如贷款、限购、限价等
<br />&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp; 5、凡是产权到期的房子（如果zf不收回用地），重新网签，
动转换为征收房产税的房子。<br />&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp; 6、凡是觉得无法持有多套房子
，可以申请zf收购，用于公租房。<br />&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp; 7、只建公租房，申请人按
先级划分（先按个人收入划分，再结合父母或儿女资产考虑），单位可以建福利房，但只能卖给zf。<
r />&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp; 8、完善信息平台，逐步取代中介的职能。<br />&nbsp;&nbsp
&nbsp;&nbsp; 预测趋势：<br />&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp; 1）房产税实行前：刚需会拥有贷
优势；改善需求会拥有购房资格；多套房者会评估产权到期后房产税成本，判断是否降房价出售（如
不出售，以后房子的价格下降，也是损失，目前租售比很低，国家投资公租房会使房租较难上涨）；
发商会赶紧开盘。<br />&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp; 2）房产税实行后：刚需和改善需求会结合
际情况购房；多套房者只卖不买；开发商拿地价格下降（从流通税转为持有税）。<br />&nbsp;&nb
p;&nbsp;&nbsp; 3）产权到期后：所有的房子都是收房产税的，没有任何区别。转型完成。<br />
如何投资<br />1、看清形势：北京&gt;上海广州深圳等一线城市&gt;二线核心城市（包括省会）或
线周围城市&gt;三线城市&gt;四线城市。谁是一线二线之类的信息，请自行搜索。需要考虑以下因素
<br />&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp; 1）人口流向。<br />&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp; 2）产
、交通、医疗、生态环境（是否宜居，是否可能有地震、台风等灾害）、特殊资源（海、湖、山、温
等等）。<br />&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp; 3）现在房地产开发情况，及未来规划。<br />2、
自己一些问题：<br />&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp; 1）谁会买我的房子？&nbsp; <br />&nbsp;
nbsp;&nbsp;&nbsp; 2）买房人看重是什么？&nbsp; <br />&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp; 3）为
么他们现在不买这儿的房子？&nbsp; <br />&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp; 4）目前有多少人住？&
bsp; <br />&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp; 5）是否具有可替代的场所？<br />&nbsp;&nbsp;&nb
p;&nbsp; 以北京为例：<br />&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp; 1）凡是想在北京立足的人，贩夫走
到富贵名流。<br />&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp; 2）价格、位置、学区、楼层、户型、小区环境
等，没有完美的户型，但可以减少硬伤。<br />&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp; 3）目前没钱；目前
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资格；目前没来；目前没想通；<br />&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp; 4）呃 感觉人山人海。。。<br
/>&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp; 5）绝对、完美的替代没有，但会有人选择流向其他一线、二线城
。<br />&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp; 以燕郊为例：&nbsp; <br />&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp
 1）在CBD上班的人、被北京挤出来的人、给父母养老的人，可能会买。&nbsp; <br />&nbsp;&nb
p;&nbsp;&nbsp; 2）看重的是价格比通州便宜 但是离通州很近；环境要好；等。&nbsp; <br />&n
sp;&nbsp;&nbsp;&nbsp; 3）一部分人现在没钱 还在努力挣钱买北京的房子；在北京无房票；一部
外地人还没来北京 过几年后 他们买不起北京的房就会买燕郊的；还在等政府降房价的人。&nbsp; <b
 />&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp; 4）燕郊晚上和早上 人确实不少 比较繁华 至少不是鬼城。&nbsp;
<br />&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp; 5）有，周围的固安、香河、廊坊、涿州等。<br />&nbsp;&
bsp;&nbsp;&nbsp; 总之，我不是多军也不是空军--我看涨北京房价，但提倡理性购房；我看空三、
线城市，但不打算抄底。我只是普普通通的一个人，希望父母的财富不要贬值，希望个人的努力能开
一片小小的天空。&nbsp;&nbsp;&nbsp; <br />3、分散投资<br />&nbsp;&nbsp;&nbsp; 如果
得房产形式不明朗，或房产太多，可以选择别的理财方式（个人见识浅薄，绝不会买股票）。如果除
上广外，同一地房产过多，建议适当置换到外地或减持。<br />4、时刻掌握政策、舆论变化。<br /
&nbsp;&nbsp;&nbsp; 不用解释。水木论坛还是比较理性的，信息量也足。<br />&nbsp;&nbsp;&
bsp; 最后说说我的几点与房产看似无关感悟：<br />&nbsp;&nbsp;&nbsp; 1、存在即合理。“合
”不是以个人的角度来看的，甚至不是以人类的角度来看。只要事物还存在，就说明还没有到灭亡时
，必然存在合理性。<br />&nbsp;&nbsp;&nbsp; 2、要站在他人的立场去思考。下过棋的朋友肯
知道这个道理。进一步的，如果不能处于他人立场上，其建议不一定合理，也难以被采纳；只有处于
人立场，并给与更好建议的，才可能证明自己是对的，并为他人带来帮助。<br />&nbsp;&nbsp;&n
sp; 我们可以把不满归结于投资者、中介、kfs、zf,但是也应该思考我们能做什么，能影响什么。若有
天我们处于他们的位置，是否能控制欲望，造福于民？<br />&nbsp;&nbsp;&nbsp; 3、钱多有钱
的活法，钱少有钱少的活法，退一步未必是万丈悬崖，生命是个过程，最自然的往往是珍贵而免费的
</p>

原文链接：对于房产的小小看法

https://ld246.com/article/1375542962895

