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6_94_B9_E5_A7_94_E9_c46_644745.htm 自5月25日国务院在批

转发改委《关于2009年深化经济体制改革工作意见的通知》

中，提出了“深化房地产税制改革，研究开征物业税”后，

关于物业税的讨论就没消停过。最为敏感的话题是，物业税

将如何征收？会不会抑制再次抬头上涨的高房价？征收物业

税是否会增加老百姓的税收负担？ 不过，就物业税开征时间

截点问题，专家、学者、证券公司等多方看法惊人的一致：

“物业税开征至少需要三五年的时间”。但就在昨天，发改

委顾问国世平称物业税试点或年底进入实转，税率

为0.6%-6%.此言一出，击破了业内不少人的幻想和揣测，再

次将物业税推向了舆论高潮。而物业税的开征也将驶上“快

车道”。这一次，或许“狼真的来了”。 “税收的立法权集

中在中央，所以深圳物业税由‘空转’进入‘实转’层面，

需要等待国家统一安排。目前深圳所做的还是在‘空转’阶

段，主要是对‘实转’进行探索以及技术基础上的操作。”

4日，深圳市地方税务局税征处一位官员表示，深圳是中国对

拟征物业税进行调查研究、草拟相关办法的试点城市之一，

至于深圳会不会成为开征物业税的试点城市，截至目前尚未

收到通知。 5月25日国务院在批转发改委《关于2009年深化经

济体制改革工作意见的通知》中，提出了“深化房地产税制

改革，研究开征物业税”。上述官员认为，文件用语很严谨

，物业税开征还处在“研究”阶段。 深圳开建物业税管理系

统 作为经济特区，深圳尽管在某些领域拥有相对独立的立法



权，但这并不包括税收立法，这也决定了深圳开征物业税并

不能独立于国家整体政策布局之外。 对于深圳率先开征物业

税的传闻，主要依据是深圳市人大日前审批通过的深圳市政

府年度投资项目计划，该计划包括作为今年新开工项目的“

市地税局物业税及配套管理系统”，建设周期为今年6月至明

年6月，年度投资800万元，总投资910万元。 “总投资910万

元的项目是深圳市地税信息化建设多个项目的汇总，而物业

税系统开发仅仅是其中一小部分。”上述官员介绍。 计划对

该项目的描述是：建设深圳市地税局物业税及配套管理系统

项目，以“完成深圳市物业税实转试点工作”等主要建设内

容，开发物业税征收系统、国地税联合办理税务登记系统、

手续费核算管理模块、建安征收管理系统自动开票功能、文

书管理系统和车船税代收代缴数据利用平台系统硬件等。 据

日前国务院批复的《深圳综合配套改革总体方案》提出，未

来三年，深圳将深化财政体制和税制改革，加快建立公共财

政体系，深化预算制度改革，加强行政机关资金使用责任审

计，开展地方税制综合改革试点。 上述官员表示：“接下来

，国家税务总局或许会考虑把开征物业税试点，放到此次深

圳开展地方税制综合改革试点中，但一切仍是未知。” “年

底或明年初可能‘实转’” 2005年，时任国家财政部副部长

楼继伟曾透露，物业税正在做模拟测算，不久将在国内部分

地区试点，深圳在首批确定的试点地区之列。 深圳大学金融

研究所所长国世平介绍，大多数成熟市场经济国家，目前都

对房地产征收物业税，并以财产的持有作为课税前提、以财

产的价值为计税依据。 按照目前中央政府对房地产税制改革

的设想，物业税改革的基本框架是，将现行的土地出让金以



及房产税、城市房地产税、土地增值税、土地增值附加费、

土地使用费、印花税、营业交易税、物业管理费等税费合并

，转化为在房产保有阶段统一收取的物业税。 目前中国已经

在北京、辽宁、江苏、深圳、宁夏、重庆、河南、安徽、福

建、大连等多个省区市进行物业税征收“空转”试点。所谓

“空转”是指没有进行实际收税，而是模拟操作步骤。 作为

深圳市政府经济顾问，国世平还有一个身份就是国家发改委

顾问。他表示，多年的物业税“空转”已为财税部门积累了

一定经验。作为房地产税制改革的重要组成部分，开征物业

税只是一个时间问题。 深圳在行动 深圳也在探索物业税征收

的相关实施细则。 世联地产顾问有限公司曾受深圳市国土局

和地税局委托，提交了一份《物业税征收对政府财政收入的

影响分析》的报告。 报告建议，物业税征收可分三步实施：

第一步，针对高投机行为者高频率征收物业税；其次，针对

空置房屋、豪华型住宅及个人第二套住宅进行征收；最后则

是全面铺开物业税征收。 国世平和深圳社科院城市运营中心

主任高海燕都表示，国家有关部门已经就开征物业税向其以

及其他学者和业界征求过意见。 物业税的征税对象主要是土

地、房屋等不动产，要求所有者每年都要缴付一定税款，而

应缴纳的税值会随着其市值的升高而提高。征收物业税后，

现行的土地、房地产交易环节的各种税费将随之整合直至取

消。 “主要是征求开征时间以及开征基点。结合目前的经济

形势，我预计起征点在1%左右，不能太高。”国世平表示，

全国物业税征收试点可能在年底或明年初进入“实转”。据

国世平透露，物业税的征收标准将在0.6%-6%之间。 “按照

这个比率，征收物业税将有效抑制房价，特别是增加炒房者



的成本，令其知难而退。与此同时，开发商如果在一定的时

间内没有卖出商品房，也要交物业税，这样开发商可能采取

降价的方式快速处理掉空置房，减少‘捂盘待涨’现象。” 

目前全国商品房空置率近1.7亿平方米。“物业税的征收办法

可能按照人均居住面积计算，超过一定面积要收税。目前主

要有两种观点，人均30平方米和人均50平方米作为起征点。
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