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试点范围扩大在即

房产税“动静不大”影响不小

据人民日报消息 “原来不计房价高低，

见房就买的现象可能一去不复返了。”上海德

佑地产的一位中介这样向记者描述他对房产

税征收影响的感受。 在这位房地产业内人士

看来， 房产税对于房地产市场最大的贡献是

与限购令一道控制了非居住购买。

不过，与这位房产中介的感受不同，对于

上海、重庆的房产税改革，社会上也有另外的

评价———试点“动静不大”。 持这种观点的人

理由有二：一是税收收入很少；再者，没有看

到两个城市房价的急速下跌。

■房产税总额并不多

专家认为，未来房产税的财源

支柱属性将会逐渐显现

去年 1 月 28 日，个人住房房产税征收试

点在重庆启动。 年底，统计数据出来了：重庆

应税住房为 8791 套，建筑面积达 215.1 万平

方米，征收率达 90%以上，已征收的总额约 1

亿元。重庆市表示，房产税税款将全部用于保

障房建设。

去年重庆的财政收入超过 2900 亿元。 1

亿元这样的数额，对重庆财政收入的贡献，显

然十分微弱。不过，重庆市财政局副局长何志

明认为，不能据此评价房产税试点的成绩。在

重庆，房产税试点后，高档住房的开发供应受

到约束，也使得商品房供应结构得到优化。部

分开发企业开始将大户型住房比例降低，转

而主攻中小户型，增大了中端市场供应，在一

定程度上使得普通商品住房价格趋于平稳。

去年一年间，上海的个人住房房产税总额

多少，官方并无公布。上海财政局、地税局及房

产局告诉记者，房产税推出后，投资、投机客面

对房产税所产生的投资成本提高，对楼市的需

求量开始减少，抛出的房源随之增多。

财政部财科所所长贾康认为， 对房产税

试点效果的评判，不能基于表面化。 因为，在

上海、重庆这样的地区搞房产税试点，最重要

的任务还不是筹集收入，而是意在调节市场，

影响人们的住房消费， 并为省以下财税体制

改革提供配套。房产税是按年可持续征收的，

不要急于根据目前按少数地方试点情况判断

它一年可以征收多少税上来， 而是要看到未

来房产税的财源支柱属性将会逐渐显现。

■对购房行为影响不小

房产税试点后，重庆主城高档

商品房访客量下降 30%~50%

投机获得一定程度的控制， 高档住房开

发受到约束。 官方的观点也得到了统计数据

的支持。

去年 4 月， 重庆主城高档商品住房建筑

面积占批准上市商品住房比例为 10.38%，这

一数据后来逐月下降至去年底的 6.65%。

“房产税试点对两城市的房地产市场和人

们消费行为还是有不小的影响。上海和重庆高

端的不动产，都明显出现了成交量下降，价格

趋稳，这是很明显的正面效应。 ”贾康评价道。

重庆房产税试点将限制高端市场作为政

策调整方向，如今，重庆市部分购房者已经改

变了买大房、买贵房的消费倾向。 房产税实施

之后，重庆主城高档商品住房项目访客量出现

明显下降，比之前下降了 30%~50%；去年 1 月

28日到 12月 31日， 高档住房成交建筑面积

也出现下降，为 75万平方米，同比下降 48.5%。

房产税的实施， 对于刚需住房家庭并没

有太多的影响。按照上海的试点方案，居民如

果购买第二套住房， 新增面积和已有面积总

和如果超出人均 60 平方米，超出部分就要交

房产税。 如果人均不达 60 平方米，真正的需

求者会接着购买第二套。 上海一外企员工告

诉记者：“早前购买的住房只有 80 多平方米，

两室两厅，还是嫌小，家里来个老人就没地方

住。所以打算再买一套稍微大一点的房子。就

是缴房产税也要买。 ”

■房价上涨有所抑制

专家分析，单靠一个税制不可

能改变价格上扬曲线

“房产税从一定程度上也抑制了房价的

上涨趋势。 ”德佑地产中介说道。

记者调查了解到， 限购令和房产税改革

政策出台前， 上海房价经过一段时间的调控

虽有所抑制，但是，对于一些资本充裕的人，

为了保值增值，房价虽贵，还是选择购买住房

等不动产，即便自己不住。个人住房房产税征

收试点之后， 希望购买大面积住房的人也开

始计算拥有房产的成本， 因为房产税不是一

次缴纳，而是每年都要缴纳。有房地产业内人

士分析，如果这个税大到一定数额，购房者就

会选择放弃购买超出家庭居住的新的房产。

而放弃的人多了，房产需求减少了，房价下降

也就成为可能。

房产税实施前， 去年 1月 1日至 1月 27

日， 重庆主城高档房屋成交建筑面积均价为

14678 元 / 平方米；房产税实施后，去年 1 月

28日至 12月 30日， 同类住房交易价格降至

13656 元 / 平方米，下降了 6.9 个百分点。 何

志明说：“以前房地产开发企业在高档住房定

价上没有约束，有的一味攀高，而如今由于高

档住房消费需求下降， 开发商们对高档住房

的定价也更趋理性。 ”

“有一点要搞清楚，就是开征房产税房价

并不会应声而落，不是那么简单的事情。 ”贾

康强调。

在重庆蓝湖郡小区旁的一家置业店铺

内，房产中介王毅告诉记者，目前该小区入住

率大致在 80%以上， 大部分业主买房是用于

自住， 而非投资， 小区待售的独栋住宅仅 4

套，“房产税政策并没有给蓝湖郡的房价带来

显著影响， 如果有人购买价值六七百万元的

二手别墅， 也不会在乎缴纳每年两万元左右

的房产税。 ”

贾康分析说， 目前我国城镇化水平实际

才 40%多， 以后要一路走高到 70%~80%才能

相对稳定。 单靠一个税制不可能改变中国今

后城镇化几十年历史进程中城市不动产价格

上扬曲线的基本模样。 但是有了这个施加于

房地产保有环节的税以后， 它会使这个上扬

曲线的斜率降低，发展的过程更平稳，挤掉泡

沫和减小波动幅度， 减轻对社会生活的负面

冲击。

国家发改委日前发布的《关于 2 0 1 2 年深化经济体制改革重点工作的意

见》提出，今年适时扩大房产税试点范围。 社会普遍关注，房产税试点在上海、

重庆推行一年，对于当地房地产市场的健康有序发展，究竟有多少成效？ 在直

接税负增加之后，两地市民购房心态发生了哪些细微的变化？在试点范围扩大

的前夜，这两个城市又能提供怎样的经验，以供后来者借鉴？

“只要你付出努力，就会收获真爱和房子”

□晨报记者 陈海寅

“在这个社会上，有很多和我有相同境遇

的年轻人，因为出身贫寒，在买房成家上遇到

种种困难。我把我的经历讲出来，希望能为还

处在迷茫阶段的年轻人送去一些鼓励。 ”3月

28 日，新区的王先生和记者取得联系，讲述

了他这些年和买房有关的生活经历。

“我是从农村出来的孩子，父母都是农民。

我上大二那年， 家里因故无法负担起我的学

费。 我不想过早背上贷款的压力，同时也对所

读的学校不满意，便办了离校手续，走上了社

会。 那一年，我 20岁。 ”王先生说，那时候他有

一个感情很好的女朋友， 他们在同一所大学。

“她家也是农村的，家境比我家稍好些。在学校

时，每次去市区玩，她都会对满眼的高楼大厦

感叹，希望有一天能在这样的城市有一个家。”

女友的话让王先生对未来充满迷茫。“那

时候房价已经开始上涨，凭我当时的情况，在

城市买房简直是天方夜谭。 ”王先生说，刚从

学校离开的那两年，他和女友还维系着感情。

那两年里，他换了无数工作，最多的时候一个

月去了三家公司。“我像没头苍蝇一样，四处

寻找能让我尽快挣到大钱的工作。 当时的自

己特别无助， 有好多次都想蹲到车来车往的

马路上大哭一场。 ”

“2007 年底，在一个朋友的介绍下，我到

一家楼盘做销售员。之所以干这个工作，就是

因为它提成高，挣钱多。只是我必须到其他地

市去，不能再和女友朝夕相处。”王先生说，他

原本认为多卖房就能多挣钱， 但没想到那时

候房地产市场很不稳定， 开发商为了多赚钱

都捂盘惜售。他在那家公司待了大半年，公司

也没让他卖一套房子， 他每月只能靠 700 元

的基本工资生活。

“这点钱显然不够我的日常开销。别的不

说，光每月回去看女友的路费都要 200 多元。

由于聚少离多，我和女友之间渐渐疏远，最终

分手。 ”王先生说，他对女友最后跟他说的一

席话印象特别深。“她说她只是个普通女子，

想找一个能给她安稳生活的人来保护她。 或

许以后我会很成功，但她等不起了，因为和我

在一起的 3年，让她对生活特别无望。 ”

“这件事对我打击很大，此后的一年我一

直都过得浑浑噩噩， 直到听说她和一个在郑

州有稳定收入和住房的人结婚的消息， 我才

突然清醒了，立志一定要混出个样子。 ”王先

生说，也许是有了激励，此后他的事业竟奇迹

般顺风顺水， 很快做到了地区销售总监的位

置，收入今非昔比。

“我现在的妻子，是曾在我最黯然的岁月

里给我关心鼓励的人，我很感激她。虽然现在

我们还没有置业，但买房已经不是问题。 ”王

先生说， 他打算在两年之内把事业重心转向

郑州，在那里给妻子一个清静温馨的家。

“虽然现在我的生活和事业都已步入正

轨，但想想这些年因为房子而经历的波折，心

里依然是五味俱全。 ”王先生感慨地说，他不

会怪之前的女友，因为各人有各人的选择。

“我知道，现在还有很多年轻人在面对着

和我当年类似的困境，我想对他们说：兄弟，不

要被一套房子压倒。”王先生说，现在国家出台

的各项调控政策，都是在保护刚需型购房的年

轻人。“暂时买不起房子不要紧，只要肯努力，

早晚都会有一套属于自己的房子。 ”


