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E5_9C_B0_E5_A2_9E_E5_c51_168203.htm 人们所担忧的土地增

值税向房价转嫁的可能性正在变为现实。今年2月1日起施行

的调空政策已成为开发商涨价的理由。记者近日采访了六个

北京今年1月新开盘的住宅项目，这些楼盘均在春节过后上调

了房价，幅度在每平方米300元至500元左右。根据记者掌握

的信息，大部分新盘开发商都还没有推出针对传统回暖期的

促销活动计划，多数开发商没有明显表示出节后急着推进销

售的迹象，欲购房的百姓也出现等一等的心态。 开发商：税

收三百 房涨五百 一位业内人士向记者透露，每年春节过后都

是房屋销售的旺季，这已经成为每年的季节性房价变化之一

，而今年一二月份北京房屋日销售量在300套左右，市场相对

低迷。从目前情况来看，有些开发商已在2月1日左右上调了

房价，幅度在每平方米300元到500元，开始通过春节季节性

调节的机会将增值税成本加到房价中。 “如果没有清算土地

增值税的影响，房价上涨幅度应该不会这么大。”该业内人

士表示，从今年2月1日起，国家将正式向房地产开发企业征

收30%至60%不等的土地增值税。此文一出，地产股应声而跌

，同时开发商将把利润损失转嫁到房价上的论断，也得到了

众多专家学者的应和。上海及第不动产机构的总经理马千里

表示：“这个看起来‘劫富济贫’的调控政策，更多意义上

是表明政府的态度和目标，意味着国家今年对于房地产市场

的调控还将继续。但这也可能成为开发商涨价的理由之一。

对开发企业征税，最终如食物链一样，会转嫁给消费者。”



因此，征税实际效果到底如何，是否会让更多的普通百姓得

利，很难断言。 老百姓：房价又要涨了 在税务总局决定对土

地增值税进行清算的时候，他们解释说，清算土地增值税在

政策上不会额外增加房地产开发企业的税收负担，也不会加

重购房者的经济负担。但是公众远没有这么乐观。记者注意

到，很多市民在焦点房地产网上留言说：“在需大于供的状

态下，这样加大房价成本，房产商肯定要把这个税计入成本

，就是说开发商会把税转嫁给购房人，房价更要涨了。”北

京朝阳区的市民卢先生在接受记者采访时说：“现在北京房

价已经很高了，供应量又不多，开发商们早就想涨价了，现

在突然有政策增加税收成本，开发商都不傻，当然会以此为

借口涨价了。” 事实上，普通消费者担忧房价上涨不无道理

。商人把经营费用都打入成本是其本性使然，开发商们无疑

要将清算的增值税打入成本，从而带动价格提升，并由消费

者买单。这几乎是一个简单的逻辑。但经济学又告诉我们，

决定商品价格的关键因素是市场总供求关系，成本并非直接

原因。这正是一些专家“增值税清算不影响房价”理论的主

要理由。同时时下有一种观点认为，增值税的收取基础是增

值，增值越多收取越多，如果增值部分与纳税部分旗鼓相当

，那么作为“理性经济人”的开发商是不会随意提升房价的

。而且当下主要城市的房市已经高居不下，供求稳定，且房

价攀高已到瓶颈，不会再有价格上涨空间，而成本实际远离

房价，故增值税清算增加的成本将忽略不计，由房地产商们

自己买单。因而增值税清算带动房价继续上涨的可能性不大

。 市场：首次出现观望期 春节后楼市快速回暖，已成为每年

的季节性房价变化现象之一。开发商往往在春节前就已针对



节后的“回暖期”制定好详细的销售策略，以便春节长假一

过立即全面启动，抢占热销先机。但今年春节后楼市启动的

速度却显得缓慢。 回暖期市场呈现观望，同样也表现在买家

身上。租住在北京上地的朱小姐，去年就计划在工作单位所

在的酒仙桥附近购买一套小户型居室自住，春节期间也一直

在看房。但她告诉记者，春节过后仍不打算立即买房。一是

因为开发商并没有特别的促销活动推出，二是认为“小户型

今年的供应量会增多，可以慢慢挑选”。和朱小姐不同，记

者的朋友刘先生打算购买一套大户型做投资。但他告诉记者

，三月底之前这段时间内不会考虑购买，“目前政策对购买

大户型的影响还没有完全明朗，为保险起见，还是应该再等

一等”。 “目前老百姓和房地产的老板们都在观望。”中原

地产华北区董事总经理李文杰近日在接受记者采访时表示，

尽管春节期间的成交量与往年相比没有明显变化，但由于对

政策落实细节和市场前景预期不明确，今年节后楼市的启动

速度显得缓慢。无论是买家还是商家，目前都没有明显的入

市冲动。根据中原地产的统计，今年春节期间北京的住宅市

场成交量与往年持平。也就是说，尽管去年以来供应量与需

求量存在一定程度的脱节，同时，税收增加的预期和回报率

相对降低的市场背景，也没有重创买方的置业热情。 “这种

低迷至少要持续到全国两会以后。”李文杰认为，政策仍是

影响今年楼市气象的首要因素，而目前的局势尚不明朗。预

计到三月中旬后，众多政策将得到落实和细化，市场走势也

随之明朗。“届时，买卖双方将结束观望，理性选择入市。

而随着住房保障计划的深入实施，市场供应量回升，也将促

进楼市升温。预计今年四五月间将迎来成交高峰。” 专家：



应慎用税收这一利器 一些专家表示，在调控房价过程中，应

慎用税收这一利器。因为令专家深为忧虑的是，一旦税收工

具运用不当将推动房价上涨而不是相反，韩国的教训就有可

能重演。韩国政府从2006年4月开始对房地产加大税收力度：

对居民拥有的第二套以上住宅征收重税，将转让第二套以上

住宅的交易税从9%至36%提高到50%；从2007年1月1日起，政

府对非土地所有者自住的土地交易征收60%的交易税。重税

政策宣布后，韩国房价不仅未能应声而落，反而迎头直上，

以更快的速度上涨。 究其原因两大因素推动房价更快的上涨

。其一是重税导致许多原本打算出售房屋的人停止了出售，

市场上的房屋供应量急剧下降，供应量的减少直接推动了房

价的上涨。其二，在房价快速上涨的时候，增加的税收负担

很容易转嫁到购房人身上，因此专家建议，增加房屋供应量

，减少房价中税收所占成本，激活二手房市场。 100Test 下载
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