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房产税改革试点正式起行

财政部、国税总局、住建部有关负责人表示

开征房产税有利于引导购房者理性选择

证券时报记者 郑晓波

最近召开的国务院常务会议， 同

意在部分城市进行对个人住房征收房

产税改革试点， 具体征收办法由试点

省 （自治区、 直辖市） 人民政府从实

际出发制定。

就房产税改革试点有关问题， 财

政部、 国税总局、 住建部有关负责人

昨日接受记者采访时表示， 试点开始

后， 财政部等三部门将总结试点经

验， 适时研究提出逐步在全国推开的

改革方案。 条件成熟时， 在统筹考虑

对基本需求居住面积免税等因素的基

础上， 在全国范围内对个人拥有的住

房征收房产税。 但鉴于历史原因和现

实情况， 我国目前对个人住房普遍征

税的条件尚不成熟。

上述负责人表示， 对个人住房征

税需要在制度设计和管理机制等方面

进行充分研究论证并在实践中逐步探

索。 为不断积累经验， 积极稳妥地推

进房产税改革， 有必要在部分城市进

行对个人住房征收房产税改革试点。

据了解， 房产税是世界各国普遍

征收的一种财产税， 主要对保有的房

产征收。 《中华人民共和国房产税暂

行条例》 是

1986

年由国务院颁布实

施的。 《暂行条例》 规定， 对位于城

市、 县城、 建制镇和工矿区范围内的

房产每年征收房产税。 由于房产税开

征时， 我国尚未进行住房制度改

革， 城镇个人拥有住房的情况极

少， 而且居民收入水平普遍较低，

因此， 《暂行条例》 规定对个人所

有的非营业用房产免税。 房产税主

要是对生产经营性房产征税。

上述负责人表示， 改革开放以

来， 住房制度改革不断深化， 房地

产成为个人财富的重要组成部分。

根据中共中央关于制定 “十二五”

规划的建议中提出的要求， 有必要

研究推进房产税改革。 对个人住房

征收房产税， 有利于调节收入分配、

缩小贫富差距， 同时可以引导购房

者理性地选择居住面积适当的住房，

从而促进土地的节约集约利用。

上述负责人同时对房产税改革

试点的法律依据、 房产税收入将如

何使用等问题作出解释。

对于房产税改革法律依据， 该

负责人， 《房产税暂行条例》 是依

据全国人大常委会有关授权决定，

由国务院制定的。 房产税制度也需

要根据情况的变化进一步改革完善。

国务院常务会议同意在部分城市进

行对个人住房征收房产税改革试点，

具体征收办法由试点省 （自治区、

直辖市） 人民政府从实际出发制定。

这为部分城市进行房产税改革试点

提供了依据， 有利于这项改革稳步

进行， 并为逐步在全国推开这项改

革， 进一步完善房产税制度积累经验。

对于房产税收入将如何使用， 该

负责人表示， 房产税为地方税， 试点

征收的收入属地方财政收入。 为充分

体现调节收入分配的政策目标， 改革

试点征收的收入将用于保障性住房

特别是廉租房和公共租赁住房建设

等， 以解决低收入家庭住房困难等民

生问题。

房地产商：

楼市或向买方市场转变

证券时报记者 向南

针对昨日国务院正式批复同意房产税

在全国部分城市进行试点一事， 证券时报

记者采访了万科董秘谭华杰和招商地产董

秘刘宁。 谭华杰认为， 上海重庆试点房地

产税加上 “国八条” 等一系列调控政策，

将让房价朝有利于购买者方向转变。

“近期房价涨得实在是太厉害了， 作

为房产商， 也不希望房价波动太大。” 刘

宁表示， 政府出于民生考虑， 出台一系列

调控措施， 是意料之中的事情。 针对房产

税出台对房价的影响， 刘宁认为， 短期来

看， 市场情绪和需求会受到严重影响。

关于今年房地产市场走势， 万科董秘

谭华杰认为， 受去年房地产市场火爆影

响， 开工面积大幅增加， 今年供应量增

长较大， 除了一线城市， 二三线城市供

应都比较充足， 但与此同时， 政府出台

的限制房贷比例、 限制购买二套房以及

现在出台的征收房产税政策， 意在使投

资性需求退出舞台， 使得买方需求受限，

种种因素都将使房价向有利于购房者方

向变化。

去年政府已出台一些限制房地产炒作

政策， 被冠以 “史上最严” 房地产调控政

策称号， 但最终， 成交量在短暂萎缩以

后， 又和房价一起双双上升。 “这并不代

表政策没有效果， 如果没有这些政策， 房

价可能上涨更快。” 刘宁称。

政府严控房贷已在上市公司财报中

有所体现， 不少房地产上市公司一次性

付款比例大增。 “这说明房贷政策执行

比较到位。” 谭华杰说。 但与此同时， 房

价还依然上涨， 谭华杰认为， 这说明在

银行缩贷情况下， 依然有住房需求资金

可以支撑起房价。 “市场的结果， 比任

何理论分析， 都更接近事实真相。” 谭华

杰说。

关于此次调控是否会影响到房地产市

场发展， 刘宁认为， 房地产对经济影响巨

大， 从自己和业内人士的观点来看， 房地

产还是一个可以长期从事的行业。

券商：

地产股将触底反弹

证券时报记者 黄兆隆

昨日， 上海、 重庆两地相继公布房产

税征收细则。 对此， 部分券商研究所房地

产分析师认为此举对市场影响并不会太

大， 且由于房产税细则内容基本已在预期

范围之内， 政策的出台实际意味着靴子落

地， 给予了市场信心， 短期更可以看作地

产股利好消息， 中长期来看， 影响则偏向

于中性。

长江证券研究所房地产行业分析师苏

雪晶认为， 目前，

A

股市场已经走到了底

部， 地产股的估值也到了底部， 未来的表

现将是触底反弹。 在苏雪晶看来， 对于地

产股的关注点应该是控制通胀的政策转

向， 而持续出台的房地产政策对于地产股

影响有限。

国信证券研究所房地产行业分析师区

瑞明也认为， 地产税细则的出台， 在短

期内， 对于地产股而言是一个利好消

息， 前期的震荡正是由于预期的不确

定， 房产税征收细则的出台实际上是靴

子落地。

区瑞明认为， 未来地产股走势无外

乎根据基本面表现， 按两种情形演绎：

“销售增、 政策打” 导致地产股估值被

摁在历史底部， 但由于业绩增长， 股价

也将向上修正； 销售疲软、 量价齐跌，

调控目的达到， 政策有松动可能， 否则

进一步超调将导致土地流拍、 投资下

滑， 对经济增长及财政增收会带来显

著负面影响， 政策最后仍得放松， 这

样， 地产股将迎来政策转向带来的趋势

性机会。

基于此， 区瑞明建议现阶段逢低加仓

地产股， 把握两条主线： 估值低、 财务

稳、 业绩好的全国及区域龙头， 如金地集

团、 万科

A

、 保利地产、 首开股份、 嘉凯

城； 地产

+

其他投资领域， 如福星股份、

中天城投、 华侨城。 另外， 适当关注存在

高送转可能的品种。

国外投行也认为， 地产股已经显现出

投资价值， 建议逢低买入。 高盛发布报告

认为， 房产税新政策未来更广泛， 更深

入， 也将更多影响大众市场和二、 三线城

市， 这说明另一波的紧缩政策正拉开序

幕。 不过， 对于新措施并不意外， 行业领

头股票可逢低买进入。

上海房产税属温和范围

复旦大学房地产研究中心主任尹伯

成表示， 房产税试点后， 上海房价有望

在 2 个季度内下降 10%～15%。 上海开

征房产税是“国八条” 的配套措施， 直

接针对投资性购房需求， 将在短时间对

房地产市场成交量产生重大影响。 成交

量萎缩之后， 房产商为回收资金， 将在

价格上“且战且退”， 直到市场恢复到

以刚性需求为主的正常形态。 从细则来

看， 上海房产税针对增量房产增收， 税

率也较低， 属于温和范围。 这可能是由

于上海市政府考虑在房地产试点之初降

低阻力， 便于今后全面推广。

重庆房产税操作难度大

易居中国房地产分析师薛建雄分析

称， 重庆试点房产税将分十个等级进行

征收， 将会给政府的操作增加很大难

度。 本来房产税的估价就会成为争议，

分的等级越多， 争议就会越大。

房产税打压过剩需求

链家地产首席分析师张月认为， 房

产税从软性税收调节手段上， 刺激业主

出售意愿， 加大供应的同时， 也同样抑

制了资产集中化现象。 房产税与其他政

策配套执行后的影响面将逐级扩大。 同

时， 其收入用于保障房特别是公租房和廉

租房的建设， 除会让社会更认同该税收、

打压部分购房需求预期的同时， 可以保障

新租赁住房的建设， 也可让部分被抑制但

无房居住的需求心理恐慌性减缓。

房价会进入下行通道

中国房地产学会副会长陈国强表

示， 地产调控预期终于变成现实， 最终

方案比之前的市场预期无论是征收范围

还是税率都高， 房产税的推出将对试点

城市房地产市场产生影响。 首先， 会减

少目前市场的交易量。 其次， 受到国八

条以及房产税等综合影响， 房价也会呈

现下降趋势。

抑制高房价根本是土地制度

国家税务总局税务研究所研究员张培

森表示， 住房问题的根本不仅仅是税收问

题， 税收主要是调节供需关系的， 要解决

房价的根本问题， 最终必须从土地制度问题

入手， 通过法律手段来解决。 （杨晨 整理）

房产税接力“国八条” 组合拳重击投机客

证券时报记者 肖波

国务院同意在部分城市进行对

个人住房征收房产税改革试点。 上

海、 重庆昨日公布房产税试点暂行

办法， 上海税率暂定为

0.6%

， 重

庆税率为

0.5%

至

1.2%

。

对此， 多位专家昨日接受记者

采访时表示， 在 “国八条” 之后紧

接着推出房产税， 堪称史上最重楼

市调控组合拳。 从长远来看， 房产

税改革试点将打击房地产投机客，

虽然短期内会造成房价波动， 但长

期来看政策有利于房地产行业健康

发展。

落实国八条显调控决心

有专家表示， 上海、 重庆开征

房产税是

26

日出台的 “国八条”

房地产调控的配套措施， 直接针对

投资性的购房需求， 将对房产市场

产生重大影响。

“国八条” 要求有关部门加大

应用房地产价格评估技术加强存量

房交易税收征管工作的试点和推广

力度， 坚决堵塞税收漏洞， 同时各

地要加快建立和完善个人住房信息

系统， 为依法征税提供基础。

湘财证券分析师杨森认为，

“国八条” 以及后续政策陆续出台

标志着房地产的第三轮调控正式开

始。 “可以说

26

日的 ‘国八条’

和

27

日的房产税改革试点是一组

历史上最严厉的房地产调控， 也可

以看出来， 政策制定者很看重房价

上涨速度， 他们一定会压制房价过

快上涨的势头。” 他说。

政策主要打击投机性购房

多位专家认为， 房地产税的出

台将有力打击房地产投机客。 中央

财经大学税务学院副院长刘桓指出，

投机客买房的预期是涨价， 房产税

出来后， 投机客每年必须付出房产

税 ， 这就促使他们慎重投资 。

“我认为， 房产税出台之后， 房产

投资客会转投其他产品， 也就是

说会有一部分资金退出房地产市

场。” 他说。

荣盛房地产策划经理陈环表

示， 房产税是对

26

日出台的 “国

八条” 政策的一种补充， 是采用税

务手段调控楼市。 “重庆分级征收

是政府出台调控政策的一种成熟，

没有一刀切， 而是进行有针对性的

分类， 可以看出这几次房地产调控

主要是针对投机性购房。”

财政部等三部门有关负责人昨

日接受记者采访时也强调， 对个人

住房征收房产税， 通过增加住房持

有成本， 可以引导购房者理性地选

择居住面积适当的住房， 从而促进

土地的节约集约利用。

有利于房地产行业健康发展

据悉， 房产税为地方税， 试点征

收的收入属地方财政收入， 将用于保

障性住房特别是廉租房和公共租赁住

房建设等。 对此， 多位专家表示这将

有利于房地产行业健康发展。

杨森认为， 房产税改革试点政策

的出台是为了房地产市场健康发展。

“房产税的收入作为地方保障房建设

的资金， 和原有资金一起， 双管齐下

保证了保障房的开发投资。” 他说。

财政部财政科学研究所所长贾康

认为， 房产税改革试点推出后短期内

会造成房价一定的波动， 但长期来

看会使商品房需求的总规模表现出

更少泡沫， 空置率下降， 资源配置

效率和土地利用率上升， 房价总体

表现得更沉稳， 更有效地减少房价

大起大落所带来的负面效应和对社会

生活的冲击。

上海重庆今起试点开征房产税

重庆偏重高档房 上海针对新增普通房

证券时报记者 赵缜言 张伟建

根据国务院常务会议有关精

神， 上海、 重庆决定从今天起开展

对部分个人住房征收房产税试点。

上海市人民政府昨日印发 《上海市

开展对部分个人住房征收房产税试

点的暂行办法》， 将对上海居民家

庭新购第二套及以上住房和非上海

居民家庭的新购住房征收房产税，

税率因房价高低分别暂定为

０．６％

和

０．４％

。 重庆市政府昨晚召开新

闻发布会， 重庆市市长黄奇帆表

示， 重庆主城九区内存量增量独栋

别墅、 新购高档商品房、 外地炒房

客在重庆购第二套房， 将被征收房

产税， 其税率为

0.5%～1.2%

。

从对外公布的上海、 重庆两市

改革试点方案来看， 目前两市都已

明确主要以增量住房征税为主， 对

存量住房触及较少。 不过两个城市

的试点方案有很大差别。 重庆的房

产税偏重对高档房、 别墅的征收，

存量和增量均包括在内。 而上海的

方案针对新增一般房地产， 而且按

照人均面积作起征点考虑， 且为累

进税率， 房屋价值高， 人均面积大

的房屋税率就更高。

上海市有关部门负责人介绍

说， 试点过程中应税住房计税依

据为参照应税住房的房地产市场

价格确定的评估值。 试点初期，

暂以应税住房的市场交易价格作

为房产税的计税依据， 房产税暂

按应税住房市场交易价格的

７０％

计算缴纳。

上海 《暂行办法》 还规定了

几种退还、 免征房产税的情况。 比

如， 上海居民家庭在新购一套住房

后的一年内出售该居民家庭原有唯

一住房的， 其新购住房已按规定计

算征收的房产税， 可予退还； 上海

居民家庭中的子女成年后， 因婚姻

等需要而首次新购住房、 且该住房

属于成年子女家庭唯一住房的， 暂

免征收房产税； 符合国家和上海有

关规定引进的高层次人才、 重点产

业紧缺急需人才， 持有上海居住证

并在上海工作生活的， 其新购住

房、 且该住房属于家庭唯一住房

的， 暂免征收房产税。

另外， 持有上海居住证满

３

年

并在上海工作生活的购房人， 其新购

住房、 且该住房属于家庭唯一住房

的， 暂免征收房产税； 持有上海居住

证但不满

３

年的购房人， 其上述住房

先按规定计算征收房产税， 待持有上

海居住证满

３

年并在上海工作生活

的， 其上述住房已征收的房产税， 可

予退还。

黄奇帆在发布会上介绍说， 重庆

市房产税改革试点采取分步实施，

首批纳入征收对象的住房包括： 个

人拥有的独栋商品住宅； 个人新购

的高档住房， 高档住房是指建筑面

积交易单价达到上两年主城九区新

建商品住房成交建筑面积均价

2

倍

(

含

2

倍

)

以上的住房； 在重庆市同

时无户籍、 无企业、 无工作的个人

新购的第二套

(

含第二套

)

以上的普

通住房。 未列入征税范围的个人高

档住房、 多套普通住房， 将适时纳

入征税范围。

黄奇帆说， 重庆市个人住房房产

税税率征收标准为： 独栋商品住宅和

高档住房建筑面积交易单价在上两年

主城九区新建商品住房成交建筑面积

均价

3

倍以下的住房， 税率为

0.5%

；

3

倍

(

含

3

倍

)

至

4

倍的， 税率为

1%

；

4

倍

(

含

4

倍

)

以上的税率为

1.2%

； 在重庆市同时无户籍、 无企

业、 无工作的个人新购第二套

(

含第

二套

)

以上的普通住房， 税率为

0.5%

。

据了解， 重庆新购住房是指 《暂

行办法》 施行之日起购买的住房

(

包

括新建商品住房和存量住房

)

。 新建

商品住房购买时间以签订购房合同并

提交房屋所在地房地产交易与权属登

记中心的时间为准， 存量住房购买时

间以办理房屋权属转移、 变更登记手

续时间为准。

重庆市地税局局长刘有恒介绍

说， 房产税的征收包括存量住房和新

增住房两部分， 每年征收一次， 征

收时期定为每年

１０

月

１

日至

３１

日，

届时将通过公告、 信函、 上门告知

多种方式， 告知纳税人的纳税义务

和应纳税额。 房产税征收范围包括

重庆主城九区及三个开发区， 征收

实行属地化， 纳税人在哪个区县，

就在哪个区县办理征收。 对于特别

集中的片区， 也将采取上门服务等

特殊的征收方式。

业界视点

IC/

供图


