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[摘  要] 本文在对我国房地产市场现状描述的基础上阐述房地产税制在我国推行的必要性,结合发达

国家和地区的房地产制度实施经验,,提出我国房地产税改革实施的一些建议。 
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[Abstract] On the basis of describing the current situation of the real estate market, this paper expounds the 

necessity of implementing the real estate tax system in China. Combined with the experience of real estate 
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引言 

近年来,我国房价一直处于高位运

行状态。虽然,我国政府每年出台相关政

策,努力调节控制房地产市场过热的局

面,但收效甚微,而房地产税制度对房价

波动具有很好的抑制作用。2011年曾经

在上海、重庆作为试点区运行的房产税

是在现有房地产税收政策不变的基础上,

单独增加一项房产税”的模式,而我国房

地产的财产主体分别属于国家与个人,

也就是说“一个财产税税种,两个财产主

体”,显然不符合中国国情,最终试行失

败。2013年11月15日,十八届三中全会

决定提出,加快房地产税立法并适时推

进改革。2021年10月23日在第十三届全

国人民代表大会常务委员会第三十一

次会议上通过了《关于授权国务院在部

分地区开展房地产税改革试点工作的

决定》。[1] 

房地产税,从广义角度理解是包括

房地产开发、交易和保有环节涉及的増

值税、契税、企业所得税、土地增值税

等与房地产直接相关的大类税种,狭义

的理解则主要是城市房地产税这一具体

税种。[2] 

1 我国房地产市场现状 

1.1房价增长过快 

房价的高低由房产的自身价值和供

需状况决定。因房产具有商品投资价值,

容易受市场的过度投机行为影响。我国

房价的过快增长主要是因为房地产企业

提供低息的信贷机构、投资者炒作囤积、

我国人口众多需求大于供给等多方面因

素造成。 

截至2020年,我国商品房销售额为

17.36万亿元,是2011年的总额的三倍之

多。虽然受宏观经济、住房金融政策调

整等因素影响,2014年商品房交易额

7.62万亿元,环比下降0.51万亿元,呈现

了负增长。但从整体上观察2011-2020

年,中国商品房销售额每年以15.2%的平

均速度增长,平均每年商品房销售额增

长1.18万亿元。随着人口增加和城镇化

的推进,预计未来全国商品房交易额仍

保持增长态势。 

2011-2020年全国房价不断上涨,2020 

年全国商品房均价达到9860元/平方米,

与与10年前的2011年相比上涨了84%。根

据国家统计局数据计算,2020年全国居民

人均可支配工资性收入较2013年上涨72%,

而房价增长幅度却高于工资涨幅的12%。 

表 1 全国居民家庭房价收入比

城市 住房均价(元/平方米) 工资性收入(元) 房价收入比 70平房价(元) 奋斗年数(年)

北京 64280 41439 32.4 4499600 109

上海 56518 41500 27.4 3956260 95

广州 36444 44801 20.2 2551080 57

全国 9860 17917 10.7 690200 39

表 1 数据来源：各地统计局
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房价收入比是一个衡量购房者实际

房产消费能力的比值。如表1所示,全国

居民家庭房价收入比明显高于世界银行

所制定的标准,特别是广州(20.2)、上海

(27.4)、北京房价收入比(32.4)畸高。

这一方面反映了房价过高与居民收入不

平衡之间的矛盾,另一方面也反映了我

国一线城市房地产市场存在泡沫风险高

的事实。 

因居民收入购房能力有限,多数购

房者会倾向于向银行等金融机构贷款购

房。根据中国人民银行公布的数据可

知,2020年末中国居民杠杆率为72.5%,

个人房贷占个人总贷款的一半以上,为

54.5%。高房价,使得居民杠杆率高,杠杆

率高又进一步推高房价,形成一个恶性

的循环。 

1.2房地产市场过热 

从开发投资增速看,2011-2020年,

房地产开发投资规模以11.6%的平均速

度增长,受国家在政策方面对购房、购地

条件收紧和近几年房地产企业出现的债

务危机影响, 2015年开始增速明显放

缓。从投资规模来看,2011-2020年,房地

产开发企业投资规模不断递增,每年投

资额平均增长0.8万亿元。 

从开发施工面积来看,2011-2020年,

全国房地产施工面积始终保持增长。房

地产开发施工面积以每年8.4%的速度递

增,十年间增长84%,施工面积从原先

50.68亿平方米上升至92.68亿平方米。 

2 我国房地产税改革的必要性 

2.1加快我国现代化财税制度建立 

将房地产税改革纳入财税体制改革

的整体框架,推进房地产税立法,加快我

国现代化财税制度建立,有助于进一步

完善我国现代税收制度。这一点在今年5

月财政部部长刘昆写的《建立健全有利

于高质量发展的现代财税体制》一文中

提到“十四五”时期的重点工作之一是

财税体制改革,其中涉及到要推进房地

产税立法和改革。作为主体税种的间接

税税收不能满足现今我国经济社会发展

的需要,因此我国决议设立房地产税这

一直接税,不仅是对我国税收来源的丰

富和现代化财税制度的完善。也是贯彻

国家发展战略的体现。 

2.2房地产税对地方财政的补充

作用 

目前我国处于社会主义初级阶段,

大规模的基础建设发展期。大多数地方

城市基础设施建设和发展严重依赖国有

资源(资产)有偿使用收入中的国有土地

出让金。这不符合可持续发展的要求也

不符合税收科学发展观的要求,同时随

着城市的发展,人口城镇化率的提高,日

益增长的住房量,房地产税可为地方发

展建设提供一项长期稳定、可持续的税

收来源,为地方财政筹措更多资金。通过

提高房地产税在地方税收比重,充分利

用房地产税收资金,使其在地方城市建

设充分发挥作用,减轻地方财政压力的。

同时通过设立保有环节的房地产税可以

提高房屋的使用率,活跃二手交易市场

和房屋租赁市场,使有购房经济实力的

人有房可买,无购房经济能力的人有房

可租。不仅抑制了房地产投机者过度的

投机行为,从而遏制炒房、囤房。使老百

姓真正实现“住有所居”。 

2.3房地产税是缩小贫富差距的

良药 

将房地产税在立法上设置成不可转

移负担的直接税,进而直接增加了房屋

持有者的持有成本,势必会刺激炒房者

和囤积房者脱手房产从而增加市场中流

通房屋存量,市场中大量的流通房产对

于购房刚需者正适合。另外,政府可以将

征收的房地产税直接拿来进行二次分配,

比如政府主导建设经济适用房和廉租房

等利国利民的项目,从而间接有效的调

节居民收入分配不均问题和缩小贫富差

距为最终实现共同富裕目标而努力。 

3 部分发达国家实行的房地产

税制 

3.1美国 

美国房地产税归属于地方税,其平

均占到州以下地方政府财政收入的70%,

每年为美国地方政府创造约2500亿美元

的收入。具体征税对象为在房产保有环

节征收房地产税,但公共、宗教、慈善等

机构的不动产除外；纳税人多为房地的

所有人,一些州规定出租房屋可以由出

租者和承租者协商由哪一方纳税；计税

依据以房屋的评估价值确定为准；税率

一般采用市场评估价值计量,美国具体

税率由各州自定,一般以支定收,各州的

税率浮动在0.3%～2.21%；政府在各州之

间的减免税有不同的规定,但大多数的

减免都是基于用途而非所有权。减免的

对象主要包括慈善机构、教育机构和宗

教场所使用的房地产、政府机关使用的

房地产、残疾人住宅、环境保护组织、

消防站等用房；对于房屋所有者同时又

是居住者的房产,有的州规定可享受一

定的税收优惠。但是对于将房屋出租等

营利性房地产则不能享受优惠政策。对

贫困者和老年人可在享受优惠政策的同

时纳税确有困难的,经批准可延期缴纳

至房屋出售或继承时；评税价值方法主

要采用三种方法：成本法、市场法、收

益法。在实际评税中,三种方法可以单独

使用,也可以共同运用,先按照市场可比

原则进行比较,后由评税机构确定计税

价格；地方政府的税务机关或财政机关

负责征收管理；纳税期限一般为按年度

征收、分期缴纳。不同的州规定不同,

有分季、半年或一年缴纳一次。[3] 

3.2德国 

德国没有法律意义上的房地产税,

但有与房屋交易和保有环节相关的各类

税。主要包括房地产转让税、土地税、

二套租房税、投机税等。购买房产时,

会征收房地产转让税。这是一次性的房

地产税,税收负担由买卖双方共同承担,

但通常在销售合同中转移给买方。各州

的税率标准从3.5%到6.5%不等。保有环

节,房产所有者每年要缴纳土地税,土地

税是地方税种,税率由地方政府自行制

定。如果居民登记使用第二套及以上房

屋,则需缴纳二套房税,无论自住还是租

住,每年缴纳,税率由房屋所在地的地方

政府自定。出售房产时,如果有获利,会

对利润部分进行征收投机税,出售只用

于出租且出租年份未满十年,需要交纳

投机税。但符合以下三个条件之一,免于

征投机税。①出售的房屋原用于自住；

②房屋先出租后房东居住且满了2年；③

房屋只用于出租且出租年份满十年以
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上。另外,如果在5年内出售超过3处房产,

则将按商业用地买卖处理。 

3.3新加坡 

新加坡有明确地关于房地产税的法

律,所以新加坡房产所有权人在保有环

节每年需要缴纳房地产税。征税对象为

所有不动产,包括自住住宅、非自住住

宅、非居住房屋。新加坡国内税务局会

每年对房产进行评估,得出年值。对照年

值段,确定税率。税率为累进税率,10%- 

20%,免征额为8000新币。同时新加坡政

府会在交易环节通过征收印花税、附加

印花税、卖家印花税等调控楼市。印花

税,分四段税率,1%-4%。本国公民购买第

二套及以上房产和外国人在新买房会征

收附加印花税,第二套房产缴纳12%额外

印花税,第三套及以上额外15%的额外印

花税,外国人买房产税率为房价的20%。

卖家印花税,按房屋持有年限,适用不同

税率。持有一年内税率12%、两年内税率

8%、三年内税率4%,三年以上税率为0%。 

3.4澳大利亚 

虽然澳大利亚不征房产税和房地产

税,但不意味着不征与房地产相关的其

他税。比如土地税、印花税、房屋空置

税、资本增值税等等。土地税和印花税

都是州税,每个州对土地税的具体征收

税率都不尽相同。 

印花税的具体数额因房产的类别、

购房人的属性、各州的不同规定而异。

房屋空置税,由专业评估机构对前一年

住宅的空置状况进行评估、计算,得出应

缴纳的房屋空置税税额,且每年缴纳。购

买或出售资产的资本增值部分加入应缴

纳的个人所得税。 

4 结论 

4.1经验与国情 

综上,不同国家在不同环节针对房

地产税的征税对象各所不同,国际上房

地产税并没有统一的征税对象,从纳税

人来看,多数国家认定纳税人是所有权

人,但也有少数不同。计税依据方面大多

是根据评估机构对房地产或土地的评估

价值确定的,税率设定方面,大多是由地

方政府自行制定,税收地方政府自行支

配,税收优惠减免方面,有的国家设置免

征额或起征点,有的国家是地方政府出

台了自住或出租满足一定条件即可减免

的相关政策。 

当下现状是我国常住人口城镇化率

达63.89%,当前城镇住宅存量房超3.5亿

套,家庭户均1.2套住房。城镇居民家中

有一套房的占比58.4%,两套住房的占比

31%,三套及以上的占比10.5%。[4]出现局

部房地产市场过热、大多数城市房价居

高不下、青年人买不起房、少数人手握

大量存量房等亟待解决的现象和问题。 

如何借鉴国外房地产税实施经验并结

合我国实情来开展房地产税改制工作呢？ 

4.2建议 

房地产税税收归属地方,使之成为

地方主体税种。地方财政有了房地产这

一主税源,可以很大程度减少对土地财

政的依赖,至少不会一味的卖地。地方

收入增加,可以反馈到地方基础设施建

设、文化、教育、医疗等,同时利用房

地产税,不同的地方政府可以根据本地

的房地产市场进行适合的有差别的调

控市场。 

设立免征额或起征点,设置有差异

的税率。我国可以对政府机关、公立教

育、军队房地产免税；对家庭唯一套住

房且居住者为所有者免税。设置有差别

的税率,可以在发达城市和欠发达城市

之间制定差别税率；在一二三四线城市

之间设置差别税率。 

建立健全的税收征管制度和信息化

管理体系。首先,建立一套科学完善的房

地产信息系统,包括收集房地产各类详

细信息和数据,例如房产面积、楼层、地

理位置、产权人、交通情况等信息、统

计现存的增量和未登记的房地产信息、

实时更新追踪房地产状况动态变化；其

次,要培养一批具有既有公务能力又有

评估专业知识和能力的复合型公务员队

伍；最后,评估主体应当是政府部门机构,

要保证评税过程透明性,使公众可以查

询或了解评税的标准、方法、流程、结

果,彰显税务评估的权威性与公平性。 

[参考文献] 

[1]全国人民代表大会常务委员会

关于授权国务院在部分地区开展房地产

税改革试点工作的决定[J].中华人民共

和国全国人民代表大会常务委员会公

报,2021,(07):1316. 

[2]李惠芹.分税制体制下房地产税

的国际比较与建议[J].建筑经济,2021,42 

(11):15-18. 

[3]刘冬,叶林.中美房地产税税制比

较[J].住宅产业,2006,(03):80-83. 

[4]全国人民代表大会常务委员会

关于授权国务院在部分地区开展房地

产税改革试点工作的决定[N].人民日

报,2021-10-24(004). 

 

 

 


