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本刊记者

沪渝先行先试  房产税改革“破冰”

2011 年 1 月 27 日，重庆市和上海市作为我

国首批个人住房房产税改革试点城市，

相继宣布从 1 月 28 日起正式启动改革试

点工作。由此，房产税改革终于掀开了神秘的面

纱。根据各自的实际情况，两地分别制定了房产

税改革试点暂行办法与实施细则。两个方案风

格迥异，在征收对象、计税依据、适用税率、税

收减免、收入使用等方面都有所不同。上海市意

在抑制投资，重庆市则剑指豪宅。

房产税改革呼之而出

在我国，房产税并不是一个“新生儿”。只

是 1986 年房产税开征时，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，因而规定对个人自住住房

免税。住房制度改革实施后，房地产市场日益发

展壮大，房子逐渐成为居民个人财富的一部分。

随着经济高速发展和城镇化的推进，房价逐年上

涨，尤其是高档住房领涨而拉动普通住房价格上

涨过快，导致广大中等偏下收入群体直呼“买不

起房”。当前，要促进实现市民“住有所居”与楼

市健康发展的良性互动，就必须构建由政府保

障和市场调节相结合的城市住房供应“双轨制”。

一方面，要加快保障性安居工程建设和棚户区改

造，发展公共租赁住房，增加中低收入居民住房

供给。另一方面，亟待完善房地产税制度，探索

个人住房房产税改革试点，采用税收的手段，对

高档住房消费和投机性购房进行约束，合理调节

居民收入分配，正确引导住房消费，有效配置房

地产资源，促进房地产市场健康稳定发展。
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沪渝改革方案异同何在

试点范围。上海市的房产税试点

范围为全市行政区域。重庆市的房产

税试点范围为渝中区、江北区、沙坪坝

区、九龙坡区、大渡口区、南岸区、北

碚区、渝北区、巴南区（简称主城九区）。

征收对象。两地均注重抑制炒房

者，上海市尤其严格，将征收对象锁

定为新购住房。对于本市居民家庭，

针对自暂行办法施行之日起在本市新

购且属于该居民家庭第二套及以上的

住房（包括新购的二手存量住房和新

建商品住房）征税 ；对于非本市居民

家庭，针对在本市新购的住房（不论

是否第一套）征税。重庆市将征收对

象主要锁定为高价房。对于本市居民

家庭，针对个人拥有的独栋商品住宅

（无论存量房还是增量房）、个人新购

的高档住房即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

征税 ；对于非本市居民家庭，针对在

本市同时无户籍、无企业、无工作的

个人新购的第二套（含第二套）以上

的普通住房征税。

纳税人。两地均规定，纳税人为

应税住房产权所有人。产权人为未成

年人的，由其法定监护人纳税。重庆

市还规定，产权出典的，由承典人纳

税。产权所有人、监护人、承典人不

在房产所在地的，或者产权未确定及

租典纠纷未解决的，由代管人或使用

人纳税。应税住房产权共有的，共有

人应主动约定纳税人，未约定的，由

税务机关指定纳税人。

计税依据。在上海市，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，评估值按规定周期进行

重估。试点初期，暂以应税住房的市

场交易价格作为计税依据。房产税暂

按应税住房市场交易价格的 70% 计

算缴纳。也就是说，应纳税额 = 新购

住房应税面积 × 新购住房单价 × 相

应税率 ×70%。在重庆市，应税住房

的计税价值为房产交易价。条件成熟

时，以房产评估值作为计税依据。也
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就是说，应纳税额 = 应税建筑面积 ×

建筑面积交易单价 × 相应税率。应税

建筑面积是指纳税人应税住房的建筑

面积扣除免除面积后的面积。两地的

一个重大差异是，上海市在征税时有

一个 70% 的系数，相当于对应税住房

的房价总额打 7 折后再计税。

适用税率。上海市分为 0.4% 和

0.6% 两档。适用税率暂定为 0.6%。应

税住房每平方米市场交易价格低于本

市上年度新建商品住房平均销售价格

2 倍（含 2 倍）的，税率暂减为 0.4%。

重 庆 市 分 为 0.5%、1% 和 1.2% 三 档。

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、无企业和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%。可以说，两地的税率都比

较温和，而且体现了差别税率。作为

中
国
财
政
杂
志
社



232011.04  中国财政

参照的“新房成交均价”，两地均以当

地统计部门公布的数字为准，不同的

是上海市直接取上一年度新建商品住

宅成交均价，重庆市则是取上两个年

度主城新建商品住房建筑面积成交均

价的算术平均。

免税面积。上海市按“人均面积”

计算，本市居民家庭在本市新购且属

于该居民家庭第二套及以上住房的，

合并计算的家庭全部住房面积（指住

房建筑面积）人均不超过 60 平方米

（即免税住房面积，含 60 平方米）的，

其新购的住房暂免征收房产税 ；人均

超过 60 平方米的，对属新购住房超出

部分的面积，按暂行办法规定计算征

收房产税。重庆市按“户面积”计算，

一个家庭只能对一套应税住房扣除免

税面积。纳税人在暂行办法施行前拥

有的独栋商品住宅，免税面积为 180

平方米 ；新购的独栋商品住宅、高档

住房，免税面积为 100 平方米。纳税

人家庭拥有多套新购应税住房的，按

时间顺序对先购的应税住房计算扣除

免税面积。在重庆市同时无户籍、无

企业、无工作的个人的应税住房均不

扣除免税面积。

收入使用。上海市将个人住房房

产税收入用于保障性住房建设等方

面，重庆市则将个人住房房产税收入

全部用于公共租赁房的建设和维护。

征收管理。两地均规定，个人住

房房产税由应税住房所在地的地方税

务机关负责征收。上海市还规定，纳

税人未按规定期限申报纳税的，由地

方税务机关向其追缴税款、滞纳金，

并按规定处以罚款。

改革成效拭目以待

大声呼吁开征房产税的城市居

民，寄希望于通过税收调节遏制不断

高企的房价。但业内人士普遍认为，

作为一种与房地产市场关系密切的税

种，从短期来看，征收房产税能对高

涨的房地产价格起到一定的威慑作

用。但从长期来看，房产税并不是影

响房地产价格的最主要因素。开征房

产税更为重要的意义在于调节收入分

配，体现税收参与社会财富再分配的

功能。通过对面积大、价值高、套数

多的个人住房征收房产税进行适当调

节，可以在一定程度上促使收入和财

产的合理分配，缩小贫富差距。

仍在热议中的房产税改革已经

踏上征程。2011 年 1 月底，重庆市首

笔个人住房房产税申报入库，税额达

到 6154.83 元。税款产生于二手花园

洋房转让，其建筑面积交易单价远超

上两年主城九区新建商品住房成交建

筑均价两倍，属于应税住房。正在经

历市场考验的房产税改革长路漫漫，

能否产生预期有利影响，并进一步由

试点城市向全国 推 开， 我

们拭目以待。
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