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房地产税 房地产 评论

中 将试点房地产税 在官方看来其主 房合 消费 推 共 富裕 体 以 释

韩国房地产税的征收史，能带给中国什么启示？

几经修改后的韩国房地产税，已鲜明地带有对多套住房保有者进行惩罚性征税的色彩，但其在稳定房价方面的收效
几乎可以忽略不计。

评论 国际 深度
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中国即将试点房地产税，在官方看来其主要目的是引导住房合理消费、推动“共同富裕”。具体可以解释

为：通过提高住房保有成本遏制投机行为，使房价稳定在以自住需求为主的价格上；通过向高资产、多套

房群体征税来推动财富的再分配。这与邻国韩国有相似之处。

韩国从2005年起为稳定房价、推动地区均衡发展征收房地产税。尽管两国土地制度不同，但韩国房地产税

的落地、实施和收效，从一定程度上或许给我们带来一些启示。也有分析认为，之后中国的房产税征收可

能会更多参考韩国的经验。

与楼市共起伏的房地产税 


第一轮房产税修改距离制度实施不满一年。由于起征点较高且纳税对象为个

人，征收过程中出现了纳税人数仅4万、纳税人将房产赠与配偶者或子女以

避税等问题，制度实效性不高。

韩国相对国土面积人口较多，对房地产的居住和投资需求均十分旺盛。自上世纪60年代经济开发以来，调

控楼市、推动财富再分配从未缺席过韩国政府的主要政策课题。在房地产税之前，韩国已针对房地产保有

者征收属于地方税的财产税（建筑）和综合土地税（土地）。

1997年亚洲金融危机后，金大中政府采取了一系列房地产刺激政策以提振经济。在低利率、大批建筑公司

倒闭导致供给不足的背景下，包括首尔、京畿道和仁川的首都圈住房价格从1999年起以年均14%的价格上

涨并逐步扩散至全国。财产税和综合土地税在征收标准、计算方式等制度设计上的局限暴露，造成了地区

税收严重失衡、有利于多套住房保有者、税负过重等问题，加剧了各个层面上的贫富分化。

面对这种情况，2003年成立的卢武铉政府宣布改革房地产保有税制，其中最重要的内容便是通过新设属于

国家税的“综合不动产税”、即房地产税来遏制房地产投机行为，推动地区均衡发展。2005年1月经国会批

准后落地的房地产税在住房部分的核心措施是：对保有价格超过9亿韩元（约600万港币）（韩国国税厅基

准价格，对超出基准价格部分按一定比例征收，下同）住房的个人征税；税率分1%、2%、3%三个等级；

税额最高不超过前一年的150%。

这次改革后，韩国房地产保有税制实现了建筑和土地整合计算，形成了地方向所有住房保有者征收低税率

财产税、中央向高价住房保有者等特定人群征收高税率房地产税的二元格局。中央所征税收再按照各地的

财政情况、福利需求、教育需求、财产税征收情况，以拨款的形式全额返还给地方。

在接下来的时间里，房地产税经过了三轮较大的修改。第一轮距离制度实施不满一年。由于起征点较高且
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纳税对象为个人，征收过程中出现了纳税人数仅4万、纳税人将房产赠与配偶者或子女以避税等问题，制度

实效性不高。2005年12月底公布的修正案将起征点从9亿韩元下调至6亿韩元（约400万港币）；征税对

象从个人改为家庭合计；税率细化为1%、1.5%、2%、3%四个等级；税额上限上调至前一年的300%。

2010年9月3日，一名男子骑着电单车经过韩国首尔一处建筑工地。摄：Jean Chung/Bloomberg via Getty Images

这轮修改后，韩国将近2%的家庭成为纳税对象，2006年房地产税住房部分

税收猛增至前一年的13倍。但税负的加重也激起了巨大争议，不满的纳税人

甚至提起了宪法诉讼。

这轮修改后，韩国将近2%的家庭成为纳税对象，2006年房地产税住房部分税收猛增至前一年的13倍。但

税负的加重也激起了巨大争议，不满的纳税人甚至提起了宪法诉讼。2008年11月底，房地产税按户征

收、向单套自住房保有者征收的条款，分别被韩国宪法法院判决为违宪和不合宪法（指在条款完成修改前

暂时认可其法律效应）。

在此基础上，李明博政府对房地产税进行了第二轮修改：征税对象恢复为个人；单套住房保有者起征点放



宽至9亿韩元并对老年人和5年以上长期保有者实施分级减税；税率下调并细化为0.5%、0.75%、1%、

1.5%、2%五个等级；税额上限恢复为前一年的150%。与此同时，全球金融危机暴发导致韩国房地产市

场陷入低迷，双重影响之下，2009年房地产税住房部分税收跌至前一年的约四分之一。

朴槿惠政府基本延续了李明博政府的宽松政策基调，伴随全球经济的逐步复苏和低迷期造成的供给不足，

房价从政权末期开始上涨，房地产税也在随后上任的文在寅政府时期迎来了又一轮修改。这轮修改分为

2018年、2021年两次，最大的变化是按照住房保有数量和所在地区实施不同的税率。具体为：对2套及以

下住房保有者按照0.6%-3.0%的税率分六级征收；对3套及以上住房保有者、指定地区2套住房保有者按照

1.2%-6.0%的税率分六级征税；单套住房保有者起征点放宽至11亿韩元（约725万港币），并扩大对老年

人和5年以上长期保有者的减税优惠；3套及以上住房保有者、指定地区2套住房保有者的税额上限设定为

前一年的300%。严格的税制和持续上涨的房价使2019年房地产税住房部分税收创下了2008年以后的最

高值。

房地产税对调控市场无济于事 韩国房价持续上涨 


根据韩国公共财政研究院的一份报告，房地产税作为一个独立因素仅能在实

施和修改前的讨论期内起到使涨势放缓的作用，实施和修改后与房价之间则

不存在有意义的关联。

从这段变迁史可以看出，几经修改后的韩国房地产税，已鲜明地带有对多套住房保有者等人群进行惩罚性

征税的色彩。尽管如此，其在稳定房价方面的收效几乎可以忽略不计。

根据韩国不动产院的数据，从房地产税开始实施的2005年1月到今年9月，韩国住房销售价格指数翻了一

番；特别是在制度建立的卢武铉政府时期（2005年1月至2008年2月）、大幅强化的文在寅政府时期

（2017年5月至2021年9月），涨幅分别达到20%、16%，远远高于李明博政府的13%和朴槿惠政府的

7%。

当然，与房地产税同步实施的还有限贷、限制转让、新楼盘售价封顶等其他措施，不过根据韩国公共财政

研究院的一份报告，即使剔除这些措施的影响，房地产税作为一个独立因素仅能在实施和修改前的讨论期

内起到使涨势放缓的作用，实施和修改后与房价之间则不存在有意义的关联。



2010年10月9日，韩国首尔的公寓大楼。摄：Jean Chung/Bloomberg via Getty Images



这种结果可以说并不意外。房地产政策被韩国政府视作调控经济的手段，低

则提振、高则打压，应急性质突出、密集度高，还随着政权换届而极端变

化，缺乏一贯性。

这种结果可以说并不意外。毕竟在房产保有成本之外，还有许多对房价影响更大的因素。在宏观层面上，

全球性经济周期无疑是一个大前提。从上文不难发现，韩国房价的两轮上涨分别出现在1997年亚洲金融危

机之后、2008全球金融危机之后，这两段时期基准利率相对低、流动性大，为楼市创造了宽松的环境。在

卢武铉政府的前半段任期，为刺激经济复苏，韩国央行逐步将基准利率从4%下调至3.5%；及至文在寅政

府，叠加韩国已进入低增长轨道的因素，基准利率长期维持在1.5%左右；去年疫情暴发后，更一度下调至

0.5%。

政府在政策制定和实施方面的弊病是另一个重要原因。房地产政策被韩国政府视作调控经济的手段，低则

提振、高则打压，应急性质突出、密集度高，还随着政权换届而极端变化，缺乏一贯性。仅从本文所叙述

的几届政府来看，左派的卢武铉政府先后出台过6轮主要政策，却在右派的李明博和朴槿惠政府时期或被弱

化或停止实施。类似的历史使市场产生了“耐药性”和对房价不崩的信心，倾向于与政府博弈。

文在寅政府成立至今共出台了26轮政策，此前历届政府的所有房价调控政策几乎全部复活，但每一次却都

激发市场去寻找处于政策死角的房产。例如，在首都圈大部分地区实行限贷、限制转让购买权等措施后，

位于京畿道外围的小城市乌山开始受到热捧，一跃成为今年下半年韩国全国房价涨幅最高的地区。政府与

市场之间这种游戏的结果是，低价住房逐步消失、整体房价被抬高。

具体到政策内容上，政府基于“投机导致房价上涨”的观点，往往将政策重

点放在遏制需求端上。这造成了两个后果。

具体到政策内容上，政府基于“投机导致房价上涨”的观点，往往将政策重点放在遏制需求端上。这造成了

两个后果，其一是限贷、特定地区限购等措施误伤潜在刚需者，引发恐慌性购房。韩国KB国民银行最近发

布的一份报告书就指出，文在寅政府成立以来，20-39岁的刚需人群成为了拉动首尔房价上升的主要力

量。出于对政府限制政策和房价进一步上涨的担忧而购房的现象在他们之间十分普遍，以至于出现了“聚集

灵魂之力购房”的新造语。其次是政策打击色彩过重，忽视市场原理。保有税得到强化后，今年6月起转让

税又大幅提升，进退两难的投资者于是选择“死扛”、赠与子女等方法。这在大规模供给政策滞后、需求不

减的市场环境下，起到了使房价稳固在高位的作用。转让税实施后的三个月间，首都圈住房交易量持续减

少 但成交价格居高不下



少，但成交价格居高不下。

韩国房地产金融属性突出的现实也无法忽视。比起知识门槛较高、波动性较大的金融市场，房地产仍是大

部分韩国人为财产增值的首选。去年房地产在韩国家庭资产中占比超过77%，远远高于美国、日本等其他

发达国家。另有调查显示，75%的韩国人已经或者计划投资房地产为退休生活做准备。笔者此前的一名房

东是单套住房保有者，但他也选择将房子出租创收，自己在附近另租廉价房子居住。单套住房保有者尚且

如此，其他更可想而知。

2017年8月11日，游客在韩国首尔乐天世界塔观景台拍照。摄：SeongJoon Cho/Bloomberg via Getty Images

房地产税短期可改善地方财政 无法破解地区发展不均衡困局 


房地产税税收拨款分配的设计，将房地产增值创造的部分利益从首都圈引向

非首都圈，对地区发展不均衡造成的财富鸿沟起到了一定的填补效果。

相较调控市场的失败，韩国房地产税在推动地区均衡发展方面取得了改善地方财政的效果。由于韩国过半



人口居住在首都圈，房地产市场呈现出首都圈与非首都圈两极分化的特点。房地产税税收拨款分配的设

计，将房地产增值创造的部分利益从首都圈引向非首都圈，对地区发展不均衡造成的财富鸿沟起到了一定

的填补效果。

韩国行政安全部公布的资料显示，尽管房地产税税收的约75%来自首都圈，但拨款的约75%分配给了非首

都圈；从净收取额来看，首都圈呈现负值，地方则为正值。部分税收极端不足的地区对房地产税拨款的依

赖度极高，李明博政府时期房地产税税收的骤减曾导致这些地区的财政状况急剧恶化，以至于中央不得不

调用其他税收补足。

然而需要正视的是，房地产税所带来的地方财政改善效果并不能改变首都圈持续膨胀、地方日渐空心化的

趋势。去年韩国首都圈净流入人口创下历史新高，与此同时，伴随着老龄化等因素的影响，非首都圈已有

74个市、郡、区被指定为“存在消失风险”地区。韩国统计厅的数据显示，就业是地方人口、尤其是20-39

岁年轻群体移居首都圈的主要原因。

无论对于房价还是地区均衡发展，房地产税作为一只从上至下的干预之手，都只能起到补丁的作用，绝对

无法成为终极解决方案。目前，这块补丁也已经摇摇欲坠。沉重的税负使韩国民众对房地产税的反感日渐

加深，在总统选举还剩不到四个月之际，左右两派都先后表明了对房地产税的负面态度。执政党民主党候

选人李在明提出废除房地产税、设立国土保有税，税收的一部分用于发放全民基本收入；最大在野党国民

力量党候选人尹锡悦承诺对房地产税进行全面修改。这似曾相似的一幕，似乎预示着一个新的轮回又在缓

缓开启。


