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什么是房产税

近日，一则“湖南湖北正在制定
新版房产税细则”的传闻牵动各方
神经，虽然很快就被辟谣，但股市房
地产板块连日重挫。为何辟谣后股
市仍掀波澜？因为它不是孤立传闻，
近段时间与房产税相关的消息不停
地传出。“传闻——— 辟谣”已不是第
一次了。

房产税其实是个老话题，对
营业性用房已开征了20多年。近
两年它又被频繁提起，扩大征收
到非营业性用房，这无疑与楼市
调控有关。可是，支持楼市调控的
百姓，对房产税的态度却令人意
外 。据 新 浪 乐 居 的 调 查 显 示 ，
61 . 4%的网友“并不期待”房产税
出台，原因有二，一是担心它起

“负作用”，不但不降反而提升房
价，二是担心征税征到自己头上。

出台针对非营业性用房的房
产税的目的是什么？是楼市调控的
长效制度？开辟地方财政的新来
源？财税体制改革的重要举措？还
是为了调控贫富差距？这个基本问
题必须向公众解释清楚。但目前对
此无一权威解释。按照“税收法定”
的原则，任何一个新税种的开征、
变更或取消，均需通过立法机关的
审议程序。《立法法》规定，对有关
税收的基本制度，如果尚未制定法
律的，全国人大及其常委会有权授
权国务院对其中的部分事项制定
行政法规。现在若把房产税扩大到
非营业性房产，这种修改至少应取

得全国人大及其常委会授权。征收
房产税是否应取消70年的土地使
用费，这又涉及重大土地制度的修
改问题。如何监督征收的房产税用
于解决低收入家庭住房困难等民
生问题，而不是成为地方GDP增长
的新支柱。各地的大量单位集资建
房以及除“大产权”之外的各类非
商品房如何公平征收。还有税制设
置和征税机制，缺少代征代缴机
制，征税成本较高，存量房的普查
评估等等许多问题……所以全面
开征房产税难度颇大。再从近期考
虑，“稳增长”已成为当前突出问
题，政府的房产税决策也面临两难
选择。

眼下老百姓最关心的还是：房

产税真能降房价吗？从理论角度，
作为持有税的房产税会增加投机
成本，抑制投机性需求，的确能降
房价。但从实践角度，如果房屋需
求大于供给，投机利润大过持有房
产的税收支出，房产税支出费用就
可能被后续购房者接受，传导和转
移这部分税收成本的结果必然是
房价上涨。因此，在供小于求的情
况下，任何新增加的购买和持有房
产的成本，都只会转嫁到后续购买
者身上。从美国看，实行州差别化
的地税(类似房产持有税)后，房价
指数翻了2 . 8倍。同时，房产税抬高
了房屋持有成本，让租房费用水涨
船高，而房租上涨可能会反过来带
动房价上涨。

8月13日，《经济参考
报》报道了这样一条新
闻：《30余省市地税部门
为开征存量房房产税做
准备》，文中说:在国务院

督察组完成16省(市)房地产调控督
察后,对于房地产调控后续政策出
台的呼声越来越大。据悉，在既有
房产税试点向新增住房交易征税
的基础上，近日全国30多个省(自
治区、直辖市)和计划单列市的地
税官员，正在开展为期六个月的
房产税税基评估集训，从而为开
展非经营性消费房产的存量部分
恢复征税的试点提供技术储备。

所以，不要对这项中国楼市
杀伤力最大的房产税新政心存侥
幸。

让我们接着看中国房地
产的形势：7月份，中国70个

大中城市的平均房价环
比上涨0 . 14%，是在下降
八个月之后连续第二
个月走高。房地产销售
正在回暖，7月份销售
面积较上年同期增长
14%，为2011年底以来
的首次增长。此种形势
必将加快中央实施房

产税新政的速度。我们回
过头去看去年的房产税试点，

其最大的缺陷是不对存量房征
收，其结果使该收的税基仅为实

收的0 . 01%。而今年不同了，
那么，到底该不该对存量房征税？

让我们对开征房产税的评
价，先从最基本的概念开始：房产
税是个什么税？全世界所给出的
通用的定义是：房产税是一种富
人税。几乎全世界所有的国家都
设有这个税种，并且是国家税种
中最重要的、比重非常之大的税
种。在发达国家，房产税在国家税
收中所占比重普遍超过了50%。房
产税是国外地方财政的主要来源,

占地方财政收入的70%左右，几乎
是国家税收的命脉所系。而去年
中国房地产税的收入一年仅为23

亿元，对于去年近10万亿元的中国
税收来说几乎为零。

房产税的功能首先是均贫富,

因为房产税是一种财产税。在全
世界几乎所有的国家，对于仅有
一套自住房的人都是免税的，或
是先收后退的。其次是平抑房价，
打击房产投机。无论是重庆还是
上海两个不同版本的房产税征
收，因为均不对存量房征税，既不
能平抑房价，又难以起到打击房
产投机的作用。对于均贫富，不过
是隔靴搔痒。

也就是说，在政策划定的时间
节点之前所购房产，不管你有十套
还是八套，一律免征房产税，仅对

时间节点之后所购房产超过所需
部分征收房产税。对存量房不征税
是一个非常严重的问题。这首先是
因为房地产的价值量巨大，所以对
房屋和土地的课税，体现的是税收
公平原则。财产税是对社会财富存
量的课税，这是房产税最重要的、
最基本的特征，对存量房不征税是
对房产税的颠覆和亵渎。

今后的中国，对于多套房的拥
有者来说，养房的费用将超过买房
的费用。据《中国国土资源报》

房产税是以房屋为征税
对象，按房屋的计税余值或租
金收入为计税依据，向产权所
有人征收的一种财产税。现行
的房产税是第二步利改税以
后开征的，1986年9月15日，国
务院正式发布了《中华人民共
和国房产税暂行条例》，从当
年10月1日开始实施。据证券
日报2010年7月22日报道，有
消息称，在财政部举行的地方
税改革研讨会上，相关人士表
示，房产税试点将于2012年开
始推行。但鉴于全国推行难度
较大，试点将从个别城市开
始。2011年1月，重庆首笔个人
住房房产税在当地申报入库，
其税款为6154 . 83元。

格有此一说

房产税背后的复杂考量

8月20日,《中国国土资源报》报道说，国家税务总局方面和湖南、
湖北制定了新房产税细则，将对已购的第二套存量房征税，且计价
标准从购买价改为市场价。这意味着大批存量房将不得不每年缴
税，房价将受到沉重打击。

在房产税用途方面，美国
等国家的做法就十分靠谱。目
前，美国50个州都已征收房产
税，税率一般为1%至3%，从2000

年到2007年，由于美国中等价
位房的房价增长了48%，美国房
产税相应地在同期有了62%的
增幅。据了解，美国房产税七成
用于支付学区义务教育、改善
治安和公共环境，从而让学区
周围环境改善，房价自然升值。
因此，一般房产税最高的地区，
学区也都是最好的，因为有财
政支持，所以这里的房产，每年
的增值也大，而且自己的孩子
从学前班一直到高中毕业，不
用交学费。

在大多数美国老百姓看
来，交了房产税后孩子可以享
受十几年的义务教育，他们当
然愿意交税，这不但充分体现
了税收“取之于房，用之于民”
的用税理念，也让公众交得口
服心服。

显然，笔者觉得，我国也应
借鉴国外的做法，不妨让收上
来的房产税全部用在保障房中
去，并定期通过媒体和网络，公
布每一笔税款的具体流向，这
不仅能为保障房建设提供资金
保障，能满足纳税人的知情权
和监督权，消除公众疑虑。

据《经济参考报》

各地区物业税一览

房产税有啥用途
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