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披露，国家税务总局根据目前进行的房地产模拟评税试点情

况，有望明年在现有10个试点城市中选择部分城市进行物业

税“实转”。这则对房地产市场“引而未发”的举措引起房

地产界的广泛关注。 物业税征税对象主要是土地、房屋等不

动产，属于持有税。不动产的承租人或所有者每年缴纳的税

值会随着市值的升高而提高。很显然，开征物业税，对房地

产存量市场的持有者及增量市场上的新增需求者，特别是投

资性需求，将会起到抑制作用。 不少业内人士认为，物业税

的加速推进是针对过快上涨的房价。21世纪不动产中国区总

裁B ill认为，推动目前房价上涨的重要动力，是需求尤其是投

资性购房需求过于旺盛。国家税务总局决定在试点城市选择

部分城市实行物业税“实转”，将对这些城市的投资性购房

需求产生一定的挤出效应。政府征收物业税的目的是，通过

增加物业的持有成本迫使业主将更多的空置物业投入市场以

降低物业的空置率，提高物业的流转率，增加房源的有效供

给。 全国工商联房地产商会会长聂梅生则分析，开征物业税

是为了使政府从房地产价格升值中获得稳定的税收，从而改

变地方政府追求“土地财政”，将注意力更多地集中在增加

城乡基础设施，进一步改进区域环境上。 业内人士普遍认为

，物业税的政策性很强，它将涉及到众多人的利益，其推出

尚有许多问题需要明确。 聂梅生提出，由于我国是在非私有

土地的前提下出台物业税，对土地的使用权收不动产税，没



有其它国家的经验可以供我们借鉴。与此同时，我们还涉及

从计划经济向市场经济过渡阶段大量房改房的问题，政策难

度很大。 税收基准及税收的高低是人们最关心的。有人猜想

，按现有住房政策的划定，90平方米的住房面积应该是税收

基准线。有人认为，拥有第二套房就应该收物业税。对于政

策性的房改房有人提出，应该有房改前后之分。也有人猜测

，由于我国住房已分为商品房和保障性住房两大块，商品房

中又分为普通住宅和高档住宅，物业税或许会分类征收。 聂

梅生认为，普通住宅与高档住宅的标准是与土地占有量相关

的，目前政府已经对其进行了明确划定。相比而言，对高档

住宅收取物业税好操作些，采用的可能性会大些。但很多地

方的政府官员都住着高档房，政策该如何界定、如何收取也

会广受关注。 一些房地产顾问机构分析，一部分投资者可能

选择将手中的物业转让，一部分准备购房的投资者则可能选

择暂时观望。但由于许多政策细节不明朗，投资性购房者会

有一段时期的观望期，眼下很难得出短期内二手房市场将迅

速出现集中抛售物业的结论。 显然，物业税的推进将会使市

场的有效供给增加，二手房市场的活跃可以起到对新房市场

需求的有效分流。然而，B ill认为，在增加物业持有环节成本

的同时，政府还应适当降低各种交易税费带来的物业流通环

节的交易成本，这样才能真正使二手房市场起到分流作用，

形成与新房的梯次消费。 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 


