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https://www.100test.com/kao_ti2020/274/2021_2022__E9_95_BF_

E4_B8_89_E8_A7_92_E4_c67_274196.htm 继杭州今年２月开征

土地增值税后，７月１５日，上海开始对居住未满５年的非

普通住宅交易征收土地增值税，而南京市地税局也在７月１

６日宣布将强制征收这一税种。长三角３个中心城市在全国

率先开征土地增值税，宣称要借此进一步调控房价，但这一

招会管用吗？ 税负层层加码 房价节节攀升 自２００５年以来

，国家开始在房屋产权流通环节加征税款，希望能借此调控

飞涨的房价，长三角各个城市也据此出台了一些地方政策。

加上受市场大势影响，房产交易成本确实增加不少。然而，

长三角地区的房产价格仍然节节攀升。 以上海为例，即便将

土地增值税（０．５％）放置在一边，非普通二手住宅在交

易环节所课的税负已至少达到交易价格的９．0５％。主要包

括：营业税（５．５５％）、契税（１．５％）、个人所得

税（２％）。此外，还有印花税、手续费等。 但是在如此高

额的税收压力下，上海的房价依然上涨。继今年５月份上涨

之后，６月份上海二手房指数继续大涨７０点，达１７５１

点，涨幅４．１６％，创近年来新高。由于市场需求量明显

增加，供需存在缺口，二手房价涨幅明显放大，其中，超过

７成区域二手房价格涨幅超过３％。汉宇地产市场研究中心

数据显示，这个月上海市中心部分二手房成交价上涨达到１

０％。上海一家房产中介门店店长告诉记者，６月店里１０

０万元左右的二手房源涨幅３％至５％，而７月在加征土地

增值税的情况下，此类房源上涨５％至７％。 不仅是上海，



南京、杭州等城市的二手房价格也是“一路小跑”。从今年

３月开始，长三角房地产市场一直热得发烫，售楼处排队、

“午夜交易”等现象屡见不鲜。特别是５月以来，上海及杭

州的一、二手房成交量急剧攀升。整个５月，上海成交量在

１００套以上的楼盘达到４１个之多，有７个交易日成交量

超过１０００套。 在南京，按照开发商的话来说，上半年“

市场好得可怕”；而对于普通老百姓而言，房价还将上涨也

成了共识，很多人甚至发出“调控变空调”的慨叹。 卖方市

场，负担加在买方身上 在这种情况下，强征土地增值税是否

能达到调控房价的作用，人们对此并不乐观。由于房地产仍

然处于卖方市场阶段，这笔税负往往是直接转嫁在买方身上

。 南京市地税局税政二处副处长郭智华表示，由于土地增值

税属于价外税，对其进行征收并不会增加房屋成本，因此对

房地产价格并没有直接的影响。土地增值税的规范收取，主

要作用是对房地产商、房屋转让人的利润进行调控，减少他

们的利润额，从而抑制炒房现象。“近几年，南京市地税部

门就房地产市场出台过多种税收政策，比如去年对房地产开

发企业所得税征收的规范等，但是要规范房地产市场，仅靠

单一税种是无法实现的，需要多种税收政策综合调控。”她

说。 然而，对于近几年南京市通过税收形式对房地产价格调

控的效果，郭智华却表示：就其分管的所得税和土地增值税

方面来看，直接效果很难说。 长三角各地陆续开征的住宅转

让土地增值税调控的初衷显然在于增加房产转手成本、抑制

投机行为。在税务部门看来，增加交易成本，打击房产交易

暴利无异于一招“釜底抽薪”的好计。然而事实并非如此，

在二手房价格指数持续走高、供需缺口加大、价格涨幅显著



递增的情况下，政策的良好初衷显得有些一厢情愿。 记者在

南京市房产家居门户网站ｗｗｗ．ｈｏｕｓｅ３６５．ｃｏ

ｍ上看到，二手房标价后面往往注明“不含税”，言下之意

就是这是卖方实际拿到手的收入，税负部分则由买方承担。 

增税调控房价是不是“扬汤止沸” 业内人士普遍认为：从二

手房土地增值税政策本身特征、先行经验和市场大势来看，

这无异于“扬汤止沸”，实质性效果一时难以看到。 年初，

土地增值税在北京、杭州率先实施后，这两地的二手房市场

反而继续走强。在上海，６月１３日公布了征收土地增值税

的时间点和开征办法，但在此后的“政策缓冲期”内并未出

现集中交易的高峰，市场反应平静，与以往调控政策出台时

的情形大相径庭。 “房屋不是普通商品，政府要从卖房者手

中拿走一分钱收益，他们就会立即把它作为成本转嫁到买房

人身上。卖方要的是到手价。”一位资深房地产中介对记者

说，由此只能导致二手房的真实房价因增税再被推高。 除了

转嫁税负之外，在住宅交易中还普遍存在上下家串通，“做

低房价”的做法。一家地产中介公司物业顾问告诉记者，通

常的做法是签两份合同，一份填写压低后的虚拟成交价，给

税务机关看；一份写明应补偿的差价，作为上下家私下运作

的凭据。“补偿”的名目繁多，有“装修补偿费”“户口迁

移费”“搬迁费”等。 “买房人在交付首付款时，将差价一

并付清，卖房人的权益我们会保障的。”这位物业顾问说，

“买家也愿意这样做，因为做低房价，买家的税负也可以少

缴纳些。” “二手房市场与新建住房市场、流动性情况、货

币政策、房地产市场调控政策以及整个资本市场联系密切。

当前在经济基本面持续向好背景下，流动性过剩和资产价值



重估的大潮使得房地产成为积聚财富并创造财富的重要载体

。在这种情况下，土地增值税这类的制度微调除了增加政府

的税收外，很难对调控房价起到实质性作用。”南京大学经

济系的讲师王宇伟对记者说。 100Test 下载频道开通，各类考

试题目直接下载。详细请访问 www.100test.com 


