
 

夏磊：房地产税征收会有什

么影响？——首批房产税试

点效果回顾 
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2021 年 10 月 15 日，习总书记在《扎实推动共同富裕》中指出，要

积极稳妥推进房地产税立法和改革，做好试点工作。10 月 23 日，第十三

届全国人大授权国务院在部分地区开展房产税改革试点。 

当前市场对房地产税如惊弓之鸟，然而上海、重庆早在 2011 年就开

展了房产税试点，已施行 10 年。在试点城市扩大之际，本文回顾了首批房

产税试点效果，以资借鉴。征收房地产税，短期内对市场情绪和心理预期

有明显冲击，但长期看对房价影响不大，主要看方案的征收力度，沪渝



 

 - 3 - 

2011-2020 年商品房均价复合增长率分别为 9.9%和 6.4%。 

1、上海针对新购住房 

征税范围是上海全市行政区域内，本市居民家庭新购第二套及以上的

住房和非本市居民家庭新购住房。仅针对新增购房，不征存量。 

税基为交易价格 70%。 

税率 0.4%-0.6%。当单价超过上年度全市均价 2 倍时，税率为 0.6%；

当单价低于上年度全市均价 2 倍时，税率为 0.4%。 

减免政策：新购住房人均 60 平米免征；本市居民家庭中有无住房的

成年子女共同居住的，可计入免税住房面积；高新人才新购住房且唯一，

免征；持本市居住证满 3 年的购房人，其名下唯一住房免征，不满 3 年先

缴税，待满 3 年后可退还。 

税收用于保障性住房建设等方面的支出。 

2、重庆针对高端住房 

征税范围为主城九区行政区域内的独栋商品住宅、个人新购高档住房

及三无人员新购住房。 

税基为房产交易价。 

税率为0.5%-1.2%。交易单价为上两年主城九区均价 3倍以下的住房，
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为 0.5%；3-4 倍为 1%；4 倍及以上为 1.2%。三无人员新购住房为 0.5%。 

减免政策：试点前独栋住宅，免征面积 180 平米；新购独栋、高档住

宅，免征面积 100 平米；三无人员在重庆市具备有户籍、有企业、有工作

任一条件，从当年起免征，如已缴纳则退还。 

税收用于公共租赁房的建设和维护。 

沪渝房产税对地方税收贡献不大。从征收规模看，2011 年房产税试点

当年，重庆房产税登记应税住房仅 8791 套，总建面 215.1 万平方米，征

收总额约 1 亿元，约占重庆市财政税收收入的 0.1%；上海房产税登记住房

7000 多套，认定为应税住房 1017 套，征收总额不超过 1000 万元，规模

较小。即使算上经营性用房，沪渝 2020 年房产税总额分别仅占地方税收

的 3.4%、5.0%，并未带来可观的税收收入。 

试点本意是抑制房价过快上涨。试点方案出台背景是房地产短周期牛

市，房价迅速上涨，2010 年 4 月国务院推出“新国十条”，开始在全国主

要省会及计划单列市实施限购，而房产税也被当做抑制不合理房地产需求

和房价过快上涨的工具进行试点。但调控目标有所不同，上海主要是抑制

投资型需求，重庆是抑制高档住房消费。 

从沪渝市场运行结果看，房产税对房价影响不大。短期看，2011-2012

年上海和重庆商品房均价涨幅放缓，其中上海 2012 年出现负增长。实际

上这并非主要受到房产税试点的影响，而是政府宏观政策调控的结果。对
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