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事件： 

国务院新闻办公室定于 2010 年 3 月 29 日（星期一）下午 15 时举行新闻吹风会，请发展改革委、人

力资源社会保障部、国土资源部、住房城乡建设部、农业部有关负责人介绍中国城镇化发展的有关情况，

并答记者问。发布会上，关于物业税的问题，国土资源部土地利用管理司副司长冷宏志表示，我们在加快

物业税、不动产税政策出台的进程，实际上在一些地方已经在搞试点空转。 

点评： 

1.物业税是未来的发展趋势，但是实转的可能性近两年应该无法推行 

物业税又称“财产税”或“土地税”，主要针对土地、房屋等不动产，要求其所有者或承租人每年都

缴付一定税款，税值随房产升值而提高。从国际惯例和中国目前房地产形势来看，物业税是未来长远的趋

势。 

自 2003 年以来，物业税“空转”工作在北京、辽宁、宁夏、重庆、深圳等试点省市已经开展了 6 年

多。所谓“空转”，即模拟评税，是虚拟意义上的资金循环。虽然未实际征税，但一切步骤与真实收税流

程相同。但是从实际推行难度来说，物业税由空转转为实转近两年无法成型。 

首先物业税在中国作为一种新的税种，其建立过程必须经过人大等各种立法程序，而且如果物业税，

那么也意味着以土地税为代表的一些房地产税种就有必要合并或者取消，房地产税种不下几十种，这涉及

到一些法律法规的制定和废止，实际操作过程非常复杂。其二物业税涉及到一些专业性的难题，如信息不

全面、经验不足、人力不足、物业估值、评估师缺乏、估价标准不一等一系列问题。举例来说，物业税的

征收必须建立在对房屋的正确估价上，但是我们的相关的估价师远远不够。而且物业税的征收很可能要建

立在信用制度较为健全的基础上，而中国相关制度还比较缺失。最后物业税的征收涉及较多的利益群体，

例如购房人、地方政府、开发商等等，大到利益分配，小到缴费方式都需要协调。 

2．开征物业税对房价影响较为明显 

开征物业税，最明显的就是增加房地产持有阶段的成本，在当前中国房市投机盛行，空置率较高，租

金回报率较低的情况下，开征物业税将增加购房者的持有成本，使得囤积房屋的情况减少，加快房屋流转，

空置房源受物业税影响将被激活,流向房产交易市场，增加市场供给。由于持有环节的负担加重，也会抑

制一部分的投资需求。需求和供给共同影响，使得房价有下降动力。另外一方面物业税的实施将房地产一

些繁复的税负分期支付，均摊到房产持有阶段,那么相对来说地产商开发成本就会下降，房价也有下降空

间。 

3.物业税征收，商业地产可能先接招 

从目前现状来看，物业税在商业地产上先期试行可能性较大。因为商业地产的产权明晰，涉及范围小。

同时，在商业地产试行的过程中，也可以给住宅市场传达信号，稳定预期来遏制投资投机；另一方面，也

给未来住宅市场的物业税征收起到探路的作用，不过物业税最终的征收仍将以住宅地产为主。 
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 4.对地产股长期影响偏负面，但是短期影响较弱 

只要开征物业税，不管税率多高，税基如何，都会对心理预期、市场心态产生较大的影响，而地产行

业的金融属性，也将直接受到这种预期的影响。物业税的征收长期来看对行业影响偏负面，但是我们认为

对中国而言，开征物业税将是一项非常复杂和艰巨的任务，至少近两年并无法成形，目前主流地产股 2010

年 PE 估值 15 倍，目前的股价一定程度上反映了未来政策利空的预期，此次答记者问在物业税方面也没有

实质性的内容，在目前成交回暖，估值较低，人民币升值和通胀预期的情况下，地产股面临超跌反弹的机

会概率依然较大，建议投资者继续关注。 

但是中国房地产作为典型的“政策市”，受政策影响非常显著，而且市场对政策的反映有一定的滞后

性，在政策没有稳定的前提下，反弹空间仍然有限。操作方式上建议投资者仍然对地产股仍然采取波段操

作的模式。 

个股上，建议投资者仍然关注以招保万金为代表的地产蓝筹，特别是 RNAV 较低的金地。以及中天城

投、云南城投、滨江集团、ST国祥、冠城大通、黑牡丹、渝开发、福星股份、苏宁环球、创兴置业、深长

城、北京城建、首开股份等个股。 

 

表1：世界主要国家及地区物业税情况 

香 港 

如房地产作出租用途，则该租金收入需要缴纳物业税。每一个课税年度按照土地或楼宇的应评税净值，以标准

税率向在香港拥有土地或楼宇的业主征收，税率为 15%。 

新加坡 由新加坡国内税务局对所有房产征收，自住房产的物业税率是 4%，其他类型的房产的物业税率是 10%。 

日 本 

日本财产税主要是对房地产等不动产课征的不动产取得税、固定资产税、城市规划税、注册执照税等，同时还

有遗产继承税与赠予税。固定资产税的标准税率为 14%。 

韩 国 

韩国的财产税和综合土地税达到惊人的 30%。而韩国在接下来的 2 年内，还有可能进一步调整房地产税率。财

产税和土地税将会被整合为资本收益税，税率将增加为：第二套房产为 50%，而第三套房产为 60%。 

台 湾 

按我国台湾物业税的征收标准来看，144 平方米以上的房源，每年收取的税费将有可能在房屋总和 0.8%-1.5%/

年。 

瑞 典 

不动产税，征收额度为不动产税务评估价值的 0.5-1%。自 2001 年起，对于单栋独立家庭住房(相同于国内别

墅的那种住房)，税率为 1%，对共同产权型的公寓住宅，税率为 0.5%。商业物产不动产税率为 1%，工业物产

税率为 0.5%。 

奥地利 

不动产税/物产税，房产持有人每年根据评估价值的 1%缴纳不动产税。如果土地没有建造房屋，土地持有人根

据土地的评估价值再缴纳 1%不动产税。这意味着未开发土地实际需要缴纳 2%的税。 

比利时 不动产税---比利时的房产都要评估其名义租赁价值， 然后根据地点，每年分别征收名义租金的 30%-50%。 

丹 麦 不动产税根据房产(包括土地)价值缴纳，税率最高不超过 2.4%，根据地点不同而改变。 

芬 兰 不动产税税率不同地区不同，税率在 0.5%-3%之间。根据税务机构的评定值纳税。农田和森林免税。 

法 国 

不动产税：持有不动产者，每年按 3%的公平市场价值(fair market value)纳税。公司将自己房产装修后出租，

按税基的 84%缴纳 15%-30%营业税。税基包括：公司房产的出租价值，或 16%的公司所付出租金。 

德 国 不动产税：根据评估价值的 1%-1.5%征收。 

爱尔兰 房地产投资收益税：参照爱尔兰公司税，按扣除合理费用后的收益的 20%纳税。包括买卖房地产公司的股票。 

意大利 不动产税：按照税务评估价值的 0.4%-0.7%。 

荷 兰 不动产税：按照税务评估市场价值的 0.1%-0.3%，对房主和使用者双方征税。 

挪 威 

不动产税：国家税务机构按照税务评估市场价值的 30%征收 0.9%，但地区税务机构再按市场价值 30%征收

0.2%-0.7%。 

葡萄牙 不动产税：由地方税务机构征收，按照税务评估市场价值征收，税率在 0.2-0.8%。 

西班牙 不动产税：按照税务评估价值征收(一般低于市场价值的 50%)，税率在 3%。 

美 国 

不动产税，归在财产税项下，税基是房地产评估值的一定比例。目前美国的 50 个州都征收这项税收，各州和

地方政府的不动产税率不同，大约平均 1%到 3%。 

资料来源：环球网、东莞证券研究所 
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