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　　11 月，古巴政府再次许诺，该国在年

底将使私人房产交易合法化——这是古巴

自大革命之后首次放开房地产市场——何

赛之类的人似乎预计到了发展前景：房产

价格走高、大批居民搬迁、物业税开征、

世界其他地方的古巴人把钱投入国内市

场……

　　“已经禁了这么久，（政策放开后）

会有很大市场需求。”36 岁的何赛说。

私人房产交易解禁的消息让很多古巴人吃

惊。大多数人感觉，即便解禁，政府也会

搬出繁复的限制规定。

　　按照官方媒体公布的计划，为了防止

大的地产公司进行投机，一个户主不可同

时拥有多套住房，最多城市和农村各一处，

而且不可空关闲置（即必须有人常住）。

为了更好地进行监管，所有房产交易必须

通过古巴银行的账号进行，且根据房产的

估价，销售税率可能会达到 8%，由买卖

双方平均承担。

　　这样的规定可能会压制市场。然而专

家认为，虽然有国家控制，房地产交易改

革给古巴带来的转变，将比其他任何改

革——如自主创业、放宽移民政策等——

都要大。另外，也可能因此拉开贫富差距，

尤其是首都哈瓦那。

　　已经移居国外的古巴裔人也会加入到

这场改革中来。虽然古巴政策规定外国人

不能在古巴拥有房产权，但是古巴裔美国

人利用奥巴马政府的放松政策（2009 年奥

巴马宣布解除美国对古巴裔美国人前往古

巴探亲及向古巴亲属汇款的限制），将钱

款寄给国内的亲戚，加入购房潮流，等着

古巴经济发展带动房子的升值。

　　不过，要变动一下还真的挺不容易。

哈瓦那已经没有空余的地方造新房子了。

几乎每个下水道都有人住着，大多数古巴

人在蜗居里动弹不得。哈瓦那中心区域，

不少房子的外墙都剥落了。

　　40 岁的艾丽娜一家居住状况简直像巨

人住进了小人国。两间卧室被分割成四间，

然后床铺用胶合板隔出上下铺给两个儿子

睡，基本无法在房间里直立。

　　艾丽娜只是众多古巴家庭中的一个缩

影，他们都很想搬进一个宽敞的新家。对

艾丽娜来说，如果能把现在的房子交易掉

换成三套小房子，那么 29 岁的大儿子就

能自立门户、结婚成家了。

　　虽然经济政策部门的官员向市民保证

售卖私人房屋不需要政府的预先批准，但

艾丽娜们仍然担心政策会变动。有些古巴

人猜想，新规定会要求买家在 5 年甚至 10

年内不能转手房产。还有说法是，政府会

利用税收杠杆或汇率限制来防止境外的买

家乘机捞钱。

　　37 岁的艺术家厄内斯托认为不可能真

正实现完全开放的市场，“上面会统一制

定一个单价，然后大家都按照这个价来。”

他希望，最好还是能由老百姓自己设定交

易价格。一年半前，厄内斯托和一起生活

了将近 10 年的女朋友分手了，但现在两

个人仍然住在一套房子里，一人一间卧室，

中间由一个狭小的浴室隔开。两人各自有

了新欢，但这样的环境不免让大家都显得

有点尴尬。

　　48 岁的卡提亚继承了故世双亲的一套

房子，地处市中心，两个街区开外就是海

滩。卡提亚想把房子卖个好价钱，2.5 万

美元到 3 万美元左右。

　　在美国的迈阿密，类似的房子售价将

近是前者的 10 倍，这也是为什么古巴新

政如此吸引古巴裔的美国人。何赛和其他

几个在哈瓦那的掮客说，黑市上的房产交

易涉及的资金转账往往来自海外，以佛罗

里达州居多。

　　半个世纪以来，美国对古巴实行贸易

禁运和旅游禁令。而古巴移民通过亲戚购

买房产，白宫倒是眼开眼闭。古巴现在鼓

励私人创业，很多移民就开始向家乡汇钱。

据统计，在海外的古巴移民去年向古巴汇

款总额达到 10 亿美元左右。老家的人可

以用这些钱购置一些做小生意所需的工

具，如开匹萨店等。

　　69 岁的伊达是独居老人，她的家位于

一栋 9 层高的海景房内，拥有 5 个卧室。

一对“穿着体面、十分时髦”的古巴裔美

国夫妇曾提出花 15 万美元买她的房子，“但

我告诉他们不可以，我们还在等法律的新

说法。”伊达说，即便法律说明出来了，

她还是倾向于以屋换屋，保证她有一个栖

身之所。

　　政策公布后，古巴人都想搞清楚细节，

比如按揭贷款系统如何运作、税率会有多

高、合理的价格应该设置为多少？

　　还有一个问题是，买家和卖家怎么才

能搭上线。一直以来，只有何赛这样的掮

客每天拿着笔记本在各个场所穿梭，登记

户主的住房情况或买房需求，但按照原来

的法律，他们的行为是非法的。何赛有两

个助手帮着做事，新规将决定他的工作是

否合法，他想等有明确说法后再决定要不

要招募更多员工，“变化就快来了”。

　　何赛的想法没错——今年，古巴继续

迈进扩大经济改革的步子。7 月，古巴全

国人民政权代表大会通过一项法律，旨在

以税收为杠杆促进私营经济发展。古巴共

产党中央政治局委员、前经济计划部长马

里诺·穆里略说，将给国营企业“松绑”，

进一步放宽私营经济经营范围。

　　依照新税法，小企业所得税缴纳额将

平均减少 3％至 7％，创业者可享受优惠，

如员工规模在 5 人及以下的企业可以部分

免税。农民同样将获得好处。税法定于明

年生效。

　　穆里略说，一些国营企业今年底前将

部分“松绑”。那些原本隶属政府部委的

企业今后将自主决定日常经营事宜，不需

要等待政府批准；这些企业将自主处理员

工劳动关系，有产品定价权，可以在市场

公开出售政府合同规定数量以外的剩余产

品。

　　古巴国营企业现行经营方式为上缴全

部利润，由国家财政拨发经费和补贴。按

照穆里略的说法，改制后，这些企业将借

助银行信贷等平台自主融资，自负盈亏。

适用这一政策的企业涉及餐馆、农贸市场、


