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我国房价飙升的原因分析

由于我国房地产市场发育不完全，我国的房子价格奇高，反映的不是完全市场经济条件下社会平均价值的上下浮动，而是在行业垄断与政府垄断双重作用的合力下，推动房子价格严重背离社会平均价值。这一奇特现象的发生，正是由我国不充分发育和不完善的房地产市场决定的。正是因为一些不合理的税收才使得房价飙升。

[关键词]  房地产  税收  土地开发  高房价

一、房价上涨的税收原因分析
（一）房地产开发成本居高不下，税费较重
房地产的开发成本主要包括地价款、开发成本、开发费用、相关税费等。这里房地产开发企业需承担的税金，包括城镇土地使用税、印花税、营业税及附加、土地增加税等。国家为了控制房价上涨和投资过热，曾多次增加房地产开发企业的税金，特别是在06年强调严格按照超额累进税率征收土地增值税后，房地产开发企业的税负成本不断提高。

除了法定的税负外，房地产企业还面临大量的费用支出，主要包括有（1）取得土地的拍卖佣金；（2）前期工程费：招投标费、规划技术咨询服务费、水文地质勘探费、城市建设配套费、教育费附加；（3）公共费用：用电权费、管道煤气入户、安装费；（4）销售费用：广告费、销售代理佣金、销售手续费等。除了显性支出外，房地产商也承受了较多的隐形支出，如为了获取稀缺的土地资源，房地产商大量向政府有关审批部门寻租，这些日益增加的隐形和显性费用在卖方市场中最终还是由最下游的消费者即购房人来承担，从而推动了房价的上涨。    

（二）房地产流转环节税负偏重造成二手房有效供给不足

我国现行税制对房地产流转环节设置的主要税种有：在房地产转让环节，房地产转让方要按转让土地使用权和房地产的营业额的5%征收营业税；同时按照实缴的营业税税额征收城市维护建设税和教育费附加；并按产权转移书据所记载金额的0.05%征收印花税。在房地产收益环节，转让方要按转让房地产增值程度征收土地增值税；按转让房地产的收入减去准予扣除项目金额后的余额征收企业所得税。这些税负名义上是向卖方征收的，但是在我国有效供给不足的卖方市场，税费实际上完全可以后转移到买方，国家以抑制需求打击投机为目的房地产税收调控政策的效果却是增加了买方的购买成本，推高了房价。从国外经验来看，大多数发达国家在交易环节征收的税费比例较低，交易环节的低税率是发达国家完善的二手房流转市场的基础，也是保证二手房充足供给的重要条件。而我国对二手房交易流转过程征收过高税负虽然在一定程度上打击了房地产投机，却在一定程度上限制了二手房的交易，造成我国二手房有效供给不足。 

二、抑制我国房价上涨的税收政策建议
（一）开发阶段

房地产开发阶段是商品房的生产过程，理论上讲对开发阶段课税会提高开发成本和售房价格，并且开发阶段的税收具有较强的后转性。因此开发阶段的税收政策改革思路可以从以下角度考虑。

1、建立清晰的房地产产权制度和构建显示土地真实价值的机制。废除行政性划拨、协议出让等非市场交易方式，全面推广直接对征用地谈判、公开招标、拍卖和挂牌出让等市场化的产权交易方式，通过市场机制显示土地所有权和土地使用权的交易价格，明晰土地的真实价格。同时应改革土地批转和土地出让金制度，严格房地产开发商拿地程序及地价款支付程序。我国现阶段土地的批租期限是40年到70年不等，相当于是现阶段政府一次性收取几十年的土地资源税收，而房地产商将这些税费全部转移到房价成本中，从而导致了国内居高不下的房价成本中土地成本占了较大的比重。因此完善我国目前的土地批转和土地出让金制度，对遏制房价上涨具有重要意义。

2、着力税费改革，大力减少房地产开发中的不合理收费项目和沉重的行政性收费负担。据统计我国房地产开发企业的各项收费多达50多项占销售收入的35%，相当于营业成本及费用的70%。以费挤税、费大于税现象导致了房地产的高成本和高价格，严重扭曲了房地产的真实价值，直接加重了购买者的负担。因此政府应把主要着眼点放在取消或减轻房地产开发过程中不合理收费这一块，达到正税清费，减轻开发时的行政性收费的目的，这是目前我国调控房价的一个重要方面。

（二）房地产流转环节

我国房地产市场的强劲需求中相当比重是以套利为目的的投机性需求，因此调控房地产市场过热，有效识别和鼓励消费性需求，抑制过度的投机性需求就成了流转环节改革房地产税收政策的重点所在。我们可以从以下方面考虑：

 1、完善土地增值税制度。土地增值税旨在“打击短线投机和保护长期投资”。目的在于调节土地增值所获得的过高收入，抑制炒买炒卖土地，投机获取暴利的行为，规范国家参与土地增值收益的分配方式，增加财政收入。其理想的政策结果是促进投机者行为长期化或退出房地产投机市场，因此我们可以借鉴国外发达国家的经验，完善土地增值税制度，使其能够充分发挥打击房地产市场中投机行为的作用。

2、征收歧视性契税。契税作为一种价外税，由买方根据成交价格缴纳，它能够改变需求方的行为，对住房供给价格影响相对较小，开征歧视性契税的作用在于增加投机者的交易成本，降低预期资产增值收益，抑制住宅资产的投机需求。在征收上可以考虑实行差别税率，如可以对高档住宅征收3%契税而对普通住宅征收1.5%的契税。并且可以对居民的消费性购买给予减免优惠或抵扣个人所得税，对于属于基本生活性消费的住宅面积确定一个免征额。对于持有时间小于3年的投机性交易实行从高税率，对于持有期超过3年或者5年的消费性需求实行优惠税率等。

三、持有环节

 我国现阶段房地产税制结构中，持有环节赋税较轻，使开发商可以以较低的持有成本囤积房产及土地，造成土地利用率低，房屋空置及土地闲置现象严重。从国际社会的普遍做法来看，其房地产税制的鲜明特点是：在房地产持有环节的税负比重相对比较高，而在流转环节税种简单且税率较低。以英国为例：直接来自于房地产转让的税收仅占全国税收总收入的1-2%，而来自房地产持有阶段的居住用不动产税和经营性不动产税收收入占总税收的30%左右。可见，高额的持有环节税负避免了业主空置或低效利用其财产，极大地鼓励了房地产的流动，增加了房产和土地的有效供给，推动了不动产要素的优化配置。因此在持有环节可以考虑实行以下税收政策：

 1、开征惩罚性土地税。为促进土地的有效利用，对不当的土地利用行为课税，建议实行以地价为计税依据实行惩罚性土地税。即在现有税制的基础上，对房地产开发商闲置空地征收惩罚性土地税，作为现有税制的辅助性土地税种。从而起到遏制囤积房产和土地的不正当市场行为。该税种的主要作用在于能够增加持有房地和土地的成本，减少土地利用的预期收益，降低土地资产价值，促使土地持有者提前或及时开发土地资源。

    2、为提高投机性购买的持有成本，考虑征收较高的房产税、城镇土地使用税、耕地占用税。同时将计税依据调整为房地产评估价值，以更好的反映其市场价值；并且扩大征税范围，考虑将发达地区的农村纳入房地产税收体系，同时开始对城镇居民自有房屋征收房产税。从国外房产税制来看，城镇居民自有房屋都在房产税的课税范围内，对城镇居民自有房屋免税可以说是我国房产税制的一大特色。随着住宅商品化的发展和私人拥有的房产不断增加，我国已经具备了对私人拥有房产课税的条件。在实际操作中，可在按照人均居住面积或人均收入等方面设置起征点的条件下，对城镇居民业主自用房课征比例税，使城市房地产税的纳税人涵盖城镇土地和房屋的全部所有人，这样有利于房地产税的调节作用，增加房产持有人的税收负担。

 3、开征物业税。物业税作为财产税的一种，对房地产课税，具有税基广泛、税源充足、税收收入具有弹性等特点。同时物业税也属于直接税，税负不易转嫁，其征收会直接增加房产持有人的持有成本，其开征符合我国房地产税制改革的方向，有利于解决现行房地产税制中存在的问题，从而有利于规范我国现行的房地产税制，推动我国房地产行业健康平稳的发展。具体在实践操作中，可在遵循公平、效率以及最小费用化等原则的前提下，以土地和固定于土地上的建筑物及其附属物为征税对象，按比例税率进行征税。国外成功经验表明，对不动产开征物业税，增加房产持有环节的税负水平，有利于政府有效抑制房地产市场过热的势头，保持房地产市场发展的稳定，特别是在当前我国房地产过热的背景下，开征物业税显得越来越有必要。
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