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地方财政收入对房地产业依存度的
调查与思考

近
年来，房地产业日渐发展

成 为 我 国 许 多 城 市 的 支

柱 产 业，对 地 方 财 政 收

入的贡献越来越大。据对秦皇岛市

“十一五”时期房地产市场运行情况

与地方财政收入情况的调查，发现地

方财政收入对房地产业的依存程度

在不断提高，已影响到地方社会经济

可持续发展。

—— 地 方 财 政 收 入 增 速 较 快

但税收占比不大。“十一五”时期秦

皇岛市地方财政收入持续增长，除

2008、2009 年受国际金融危机影响

增速较慢外，其余 3 年保持着 40% 以

上的增幅。五年间，地方财政收入从

2006 年 的 51.49 亿 元 增 长 到 2010 年

的 160.86 亿元，增长了 2.1 倍，年均

增长 45.5%。但从收入结构来看，地

方税收收入在地方财政收入中所占

比率呈下降趋势，从 2006 年的 49.0%

下 滑 至 2010 年 的 36.9%。税 收 收 入

作为地方财政收入增长的主要动力

源，增长速度较慢、占比较低，这种

现象不容忽视。

—— 土 地 出 让 金 规 模 急 剧 扩

大 且 占 地 方 财 政 收 入 比 重 较 高。

“十一五”时期，秦皇岛市土地出让

金 规 模 从 2006 年 10.85 亿 元 扩 大 到

2010 年 64.16 亿 元。特 别 是 自 2007

年 1 月 1 日土地出让收支全额纳入地

方 基 金 预 算 管 理 后，2007—2009 年

出让金规模都超过了 20 亿元，但由

于政策执行不到位，这 3 年缴库数额

大部分是土地纯收益。从 2009 年下

半年开始，土地出让收支全额纳入预

算，政策效应在 2010 年凸现，收入

规模急剧扩大到 64.16 亿元。土地出

让收入占地方财政收入比重较高，各

年都在 20% 以上，2010 年甚至超过

了税收占比。

——房地产业税收对地方税收

贡献最大。不同的产业、行业对地方

财政收入的贡献差异较大。第二产业

中的工业（包括采矿业、制造业、水

电气生产供应业）贡献率在 20% 左

右，建筑业年均占比为 11%，第二产

业贡献率在 30% 左右。第三产业总

税收对地方税收收入的贡献非常大，

所占比重各年均在 65% 以上，其中

房地产业贡献最大，2006 年以来在

地方税收中的年均占比为 37%。如考

虑到房地产业的较强关联性，把房地

产业和建筑业税收加总，可以看出

房地产业对地方税收的贡献率接近
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50%，是地方第一大税源。

——房地产业税收增速快于地

方总体税收增速且主体税种占比较

为稳定。“十一五”时期，秦皇岛市房

地产业地方税收收入平均增速 31%，

快于地方总体税收平均增速 7 个百分

点。营业税和契税是两大主体税种，

除 2008 年外，二者对房地产业税收

的贡献率加总均超过了 60%。且二者

在房地产税收中占比较为稳定，营业

税、契税分别在 35%、25% 上下小幅

波动。

地方财政收入对房地产业发展

依存度较高可能产生如下后果 ：

第一，不利于地方财政持续增

收。房地产价格上涨对地方财政收入

的贡献是阶段性的 ：在房地产市场

发展起步或上升期贡献较明显，但由

于房地产业的发展受土地有限性的

制约，当房地产市场发展成熟时，其

对地方财政的增收效应会随之减弱。

另外，房地产价格上涨需要经济基本

面的支撑，政府片面依赖房地产业会

造成产业结构的失衡，导致房价与经

济基本面脱离，一旦房价出现大幅波

动将对地区经济及财政收入产生较

大冲击。

第二，不利于经济社会的协调

发展。房地产业迅猛发展会助长房市

投机行为。目前秦皇岛市本地人有 2

套或 2 套以上住宅的人不在少数，外

地炒房的力量也很可观。同时，房地

产价格上涨加重了普通市民购买住

房的负担，相当一部分普通劳动者

“望房兴叹”。这进一步扩大了贫富

差距，不利于经济社会的协调发展。

第三，不利于城市竞争力的快

速提升。一个城市的综合竞争力不仅

取决于科技水平、市民素质，还与商

务成本密切相关。房价持续猛涨，大

大抬高了城市商务成本。技术和资金

流入兴办实业，必须有房子 ；人才流

进就业，必须有住宅。写字楼和住宅

楼价格高涨，会抑制资金和人才的流

入，阻碍竞争力的快速提升。

第四，容易滋生金融风险。从土

地储备、房产开发到购房消费，房地

产业的每一环节都离不开银行贷款。

当房价步步上升时，房子卖得快，贷

款还得快，房地产信贷成了银行最优

质的资产之一。因此，各家商业银行

都设法抢占这一资源。但是，房价越

涨，风险也越大，而房价不可能无限

上升，尤其是投资性购房，一旦投资

者因房价过高而卖不出或租不出去

房子时，还贷就成了问题，这就容易

引发金融风险。

为尽量避免地方财政收入过度

依赖房地产业可能产生的不良影响，

促进二者形成协调、可持续的良性互

动关系，笔者提出如下政策建议 ：

第一，规范土地供应，合理确定

土地价格。从房地产价格的组成来

看，土地价格是其成本的重要组成部

分，也是弹性最大的一部分。土地价

格在很大程度上决定了房地产价格，

土地价格涨幅过大，必然也要推动房

地产价格的快速上涨。要抑制房地产

价格过快上涨，首先要从源头上控制

地价的过快上涨。目前，我国实行的

是国家垄断土地供应的政策，土地出

让金是一次性收取，从而造成了土地

价格的居高不下。政府可以通过改变

现行的土地供给制度，规范土地供

应，平抑土地价格的过快上涨。

第二，开征财产税取代土地出

让金，为地方财政收入提供可持续性

财源。这样既可大幅度降低地价在房

价中的占比从而降低房价水平，又能

通过增加住房的持有成本有效抑制

楼市的投机行为。而土地收益诱惑的

削弱，有助于防止地方政府对未来土

地收益的过度透支，避免继任政府陷

入财源枯竭的窘境。

第三，调整住房供应结构，增加

中低价位住房的供给。住房供应结构

不合理、中低价位住房供给不足等问

题不能全部依靠市场化途径解决，政

府必须对房地产市场进行宏观调控

以促进住房供应结构的合理化，承担

相应的保障义务，兼顾效率与公平。

政府应增加廉租房的供应，改善低收

入家庭的居住条件 ；加大经济适用

房、限价房等保障性住房的建设力

度，并创新保障性住房供应模式，解

决中等收入家庭的住房问题。

第四，整顿房地产市场秩序，抑

制房地产投机行为。政府应制定并发

布房地产价格定价原则，完善房地产

市场的信息披露制度，提高市场透明

度，引导房地产价格在一定的区间内

浮动，防止投机者跟风炒作。理顺房

地产业监管体系，加强各行政部门在

政策制定和执行方面的合作，对有捂

盘惜售、哄抬房价等行为的开发商和

中介服务机构加大处罚力度。建立和

完善房地产市场的预警机制，有效指

导开发商的房地产投资，同时增强消

费者的消费理性，减少投机行为，从

而保证房地产价格正常波动。

第五，开辟新财源，推动地方财

力的持续增长。就秦皇岛市而言，应

充分利用港口优势、旅游资源优势、

北戴河新区开发的历史性机遇，大力

发展临港产业、现代服务业、高新技

术产业，激发经济发展的内生力量，

不断培育和涵养财源，建立稳固的财

政与经济发展协调增长的机制，扩大

财政收入特别是地方财政收入规模，

推动地方财力的持续增长。   

（作者单位 ：中国人民银行秦皇

岛市中心支行）
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