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“加快房地产税立法并适时推进

改革”是我国全面深化改革的重要内

容之一。房地产税改革涉及面广、影

响深远，仍有多处设计逻辑与实施细

节值得研究。德国作为欧洲发达国家

的代表，除了精湛的制造业水平外，

其优良的住房制度与稳定的房价同样

值得我们关注。本文梳理了德国房地

产税政策体系，剖析了其对德国经济

社会发展的宏观作用逻辑，并总结了

其对我国房地产税改革实践的五大启

示，以期抛砖引玉，为政策细节探路。

德国房地产税政策体系

德国的房地产税体系对房地产的

保有、使用及交易环节均有涉及。从

实践来看，德国房地产保有环节的实

际税负较轻，对以保有自用房产为目

的的人群较为友好；交易环节的税率

高，可以打压投机需求；使用环节通

过个人所得税调节了由房地产交易带

来的可能出现的过高收入，并通过第

二套房地产税达到了减少空置率的 

目的。

（一）保有环节土地税的实际税负

和实际税率均处于较低水平。德国在

房地产保有环节仅设置土地税。该税

种的征税对象为土地，纳税人为土地

所有者，税基为土地的评估价值，应

缴土地税额=税基×基准税率×稽
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征率。税收收入归属市镇政府（德国

财政层级为联邦、州与市镇三级）。在

实际的征收实践中，德国的土地税分

为A和B两类。土地税A的课税对象

是农业和林业地产。土地税B的课税

对象是可开发的土地或已开发完成的

土地及地上房屋。

土地税率分为基准税率和稽征

率。基准税率由联邦层面按土地用途

确定，各地均相同。而稽征率由德国

各市镇政府来确定，地域差异明显，

目前各州土地税稽征率平均为400%，

最高的为柏林市，为810%。为了避免

各地争相降低稽征率吸引投资，德国

联邦宪法法院的判例中显示，地方设

定的稽征率不能低于200%。

不动产的评估价值是德国土地

税的计税依据。土地税 A 评估价值

的测算依据为土地产出价值，它由全

国统一的土地评估调查评定的产值

确定。土地税B的评估价值参照此类

不动产的市场价值来确定。按规定，

评估价值每6年应更新一次，以确保

课税对象的税负能与其市场价值相

协调。但由于德国在政策落实中使用

的评估价值更多以1964年结果为准，

而这一评估结果早已比当下不动产

价值低得多，从而导致德国土地税的

实际税负偏低。

（二）使用环节的征税具有降低空

置率的政策取向并与个人所得税相结

合。德国房地产税体系中，使用环节

的税种主要包括针对第二套住房征收

的第二套房地产税和针对租金收入征

收的租金收入所得税。

一是第二套房地产税。此税种较

特殊，征税对象是被纳税人所使用的

第二套房产，只要发生了使用第二套

（或两套以上）房产（无论自有还是租

用）的行为即需缴纳该税。该税种立

法权一般隶属于德国州政府，但州政

府可将其转移给市镇政府。以房地产

所在地的平均租金为基础，该税种的

税率一般会参考所在地消费标准，由

具有立法权的政府制定，而税率标准

则允许在不同地区之间有较大差异，

浮动区间一般为5%—20%。该税种目

的在于通过增加持有多套住房的成本

以减少空置率，或弥补某些季节性空

置率较高地区（如度假胜地）的公共

财政支出。

二是租金收入所得税。在德国，

个人所得税是联邦、州和市镇三级政

府的共享税。而房地产的租金收入作

为个人年收入所得的组成部分，在扣

除折旧、维修成本等金额之后，与个

人所得税规定的其他七大种类一起综

合后进行征收，税率按超额累进税制

设定在14%—45%浮动。

简言之，作为在德国持有两套及
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以上房产的纳税人，当其第一套房产

以外的其他房产有任一处出租时，则

需同时缴纳第二套房产税和租金收入

所得税，前者的税基为政府确定的当

地平均租金，后者的税基为经过合法

税前扣除后的实际租金收入。如果第

一套房产以外的房产没有出租，则该

纳税人自然不应缴租金个人所得税，

但仍然要被征收第二套房产税。

（三）交易环节的征税具有打压

投机需求的政策取向。德国在房地产

交易环节专门设置的税种为土地增值

税，体现在个人所得税中为差价盈利

所得税，遗产税和赠与税也对住房的

继承与赠与行为进行征税。此环节税

收的特点在于税率设置较高，具有打

压房地产市场中投机交易需求的政策

取向。

一是房地产购置税（Tax on Acquisition

of Real Estate）。德国房地产转让购置

税是交易环节征收的房地产税，主要

包括购置行为和转让行为，具体包括：

通过合法交易成为不动产所有者、公

司业务范畴内的不动产交换、房产的

长期租赁、转让不动产公司95%的

股份、继承或赠与转让、配偶之间或

子女之间转让、财产转让、企业合伙

人转让等。房地产购置税是德国州政

府的重要税基。1983年，德国所有州

的税率统一为2%，1997年统一提至

3.5%，而从2006年9月1日起，除巴伐

利亚和萨克森州以外的德国各州开始

被允许自行确定税率，从而导致了税

率的普遍提升，有效抑制了投机行为。

二是差价盈利所得税。该税产生

于房地产交易环节，但性质却为所得

税，征税对象为持有十年及以下的房

地产。原因是德国政府认为持有十年

以下的房地产出售行为为投机行为，

因此要对这种房地产出售产生的差价

收益（即扣除购置成本或建设成本、

维修成本、交易费用等之后的净收益）

征收个人所得税。

三是遗产税与赠与税。德国的

《遗产税和赠与税法》中规定的房地产

继承与赠与的征收与豁免，也产生于

房地产交易环节，且具有典型的收入

分配调节性质，采用了超额累进税制，

税率在7%—50%浮动。税收豁免政策

主要体现在配偶继承全免和子女继承

200平方米内免征。

德国房地产税的宏观作用

（一）房地产价格调控作用。德国

的房地产税收体系对房地产的保有、

使用以及交易环节均有涉及，体现出

均衡的特征。且税种设计合理，并在

税收要素的确定中给予了地方政府一

定的自由度，使得各地区可因地制宜

地制定政策，有利于精准地贯彻政策

目标。这一均衡优良的税收体系成为

德国长期以来房价稳定的重要基石。

20世纪末至今，欧美主要国家如美

国、英国和法国经历了房价的大幅上

扬，而德国的房价却一直稳定在相对

低的水平上，这与德国均衡的房地产

相关税收体系密不可分。

（二）财政联邦制下地方政府财力

支撑作用。德国实行财政联邦制，并

在该体制中更多地体现出合作型的

特征，形成了共享税为主、各级专属

税收和共享税并存的财力分配格局。

从德国联邦统计局公布的数据可知，

2017年，德国共享税收入占全部税收

收入的73.36%。且共享税分享比例均

衡，使得德国地方政府的财力获得了

基本支撑。同时，作为州或者市镇政

府专属税种的房地产相关税收也极大

地补充了地方政府的财政收入，成为

其财力增强的重要来源。土地税作为

德国市镇政府的专有税种，其收入占

全部市镇专有税种收入的20.39%。房
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地产购置税作为德国州政府的专有税

种，其收入占全部州专有税种收入的

59.17%，成为州政府最为重要的收入

来源。

（三）收入分配调节作用。第一，

德国均衡的房地产税体系促使房价长

期保持稳定，没有出现其他经济体中

房价猛涨的局面，这使得通过资产膨

胀获得的收入不至于过高，有利于形

成合理的收入分配格局。第二，德国

在房地产交易环节设置了税率较高的

税种，使得通过房地产交易形成的高

收入得到了有效调节，并且遗产税与

赠与税将房地产的继承和赠与纳入征

税范围，使得通过财产继承获得的收

入大大降低，有利于实现代际收入分

配公平。

（四）对宏观调控和经济周期的积

极作用。房地产税体系对宏观调控和

经济周期的影响是通过房地产市场来

实现的。前文提及德国土地税的特点

之一是相关房地产的评估价值确定年

代久远，使得保有环节的实际税负较

低。虽然德国国内关于对此种现象的

改革呼声渐起，但在经济周期中，由

于保有房产的税负较低，在经济下行

时，人们不至于因规避税负而抛售房

屋，因此可以避免房地产市场的供求

极端失衡，使经济不至于落入更坏的

境地。而在经济高涨时，房地产市场

的热度会同时上升，如果在税制体系

中缺乏遏制投机需求的税种，那么很

容易使人们对房地产的投资热情“膨

胀”，促使资金大量流入房市，这会挤

占宝贵的信贷资源、影响实体经济发

展，最后易积累泡沫风险，形成经济

高位运行时的隐忧。德国在房地产使

用和交易环节设置的税种较好地抑制

了房地产市场中的投机需求，使得经

济运行更加平稳，达到了宏观调控的

目的。

德国房地产税对我国的五大启示

（一）保有环节房地产税应与税收

体系、政策体系通盘考虑。我国目前

税制体系的房地产税征收范围狭窄，

应将其扩大，在确定税制要素时通盘

考虑保有环节房地产税与税收体系、

政策体系的协调问题，使保有环节的

房地产税具备“宽税基、低税负”的特

征，这将有利于其在我国的房地产相

关税收体系和政策体系中发挥压舱石

的作用。

（二）房地产税税制设定的政策取

向应具有充分前瞻性。在保有环节广

泛征收实际房地产税的基础上，我国

在房地产税体系建设中应使政策取向

保持充分前瞻性，将抑制投机需求、

调节房产交易带来的高收入以及减少

空置率等政策意图纳入考虑范围，以

形成均衡合理、调控有效的房地产税

税制体系。 

（三）可考虑在可控范围内使用

“稽征率”调动地方政府积极性。我国

在房地产税税制体系的建设中，可考

虑给予地方政府设置“稽征率”或其

他类似的权力，使其可通过对实际税

率的调节达到吸引人口或吸引产业等

目的，但同时应设置“稽征率”下限，

避免地方政府间恶性的税收竞争。

（四）“低估价、低税负、宽税基”

或可成为实践操作参考。考虑到我

国部分房地产所有者可能面临的所

持有的房地产的市场价值与实际可

支配收入不匹配的情况。在保有环节

的房地产税设计中，可将德国土地税

“低估价、低税负、宽税基”的特点作

为参考，使计税依据与纳税人的实际

可支配收入相协调，并应根据房地产

价值的不同而设置差别税率。这不仅

是对房地产正当保有需求的肯定，亦

可有助于实现我国房地产税改革的

顺利推进。

（五）可注重发挥房地产税在宏

观层面防风险稳定器的作用。一是稳

房价。若通过合理的制度安排，在房

地产的使用和交易环节设置相应税

种，贯彻抑制投机需求的政策目标，

虽然并不能预期其在调减房价方面的

作用，但是可预期其在一定程度上约

束过度膨胀房地产投机行为的作用，

从而压缩房地产市场泡沫风险的空

间。二是稳财力。由于房地产的不可

转移性，如果保有环节的房地产税可

以广泛征收并设定合理的计税依据，

那么将为地方政府提供一个持续且稳

定的财源，将有利于地方政府更好地

履行支出责任、提供更优质的公共服

务，亦可避免经济波动中由于其他税

收收入下降而带来的政府财力紧张风

险。三是调收入。一方面，均衡合理

的房地产税体系有助于实现房地产市

场的价格稳定，使得通过房价上升获

得的收入不至于过高，有利于形成合

理的收入分配格局；另一方面，如在

房地产使用和交易环节通过与所得

税、遗产税与赠与税相结合的方式调

节由房地产带来的高收入，将有助于

弥合由资产增值带来的收入差距、防

范由收入差距过大带来的社会风险。

四是逆周期。如果保有环节的房地产

税可以具有“低估价、低税负、宽税

基”的特点，那么在可能出现的经济

下行局面中，房地产持有者不至于因

规避税负而抛售房屋，可避免房地产

价格因供求极端失衡而出现断崖式下

跌，使经济能有运行在稳定区间的更

大的可能性。
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