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韩国“存量征收，阶梯税率”的房产税是怎样的？ 

 

——房产税系列报告二 

  报告导读/核心观点 
房产税和房地产税存在差异。房地产税是涵盖范围较广的税收体系，具体覆盖房屋持
有环节和交易环节，我国当前热议的房产税主要是针对房屋持有环节的税收。房产税
的试点范围扩大有利于释放二手房供给并缓解一二线城市的房屋供给压力。从国际
经验上来看，韩国“存量征收，阶梯税率”的征收方式对市场发挥了较好的调控效果。 

❑ 房地产税是涵盖交易和持有环节的税系，房产税是其中针对房屋持有环节税种 

房地产税是一个涵盖范围较广的税收体系，从国际经验来看具体覆盖房屋持有环节

（国际范围内如物业税、差饷税等）和交易环节（国际范围如印花税、资本利得税等）

等，我国当前热议和今日人大决定的房产税主要是针对房屋持有环节的税收。 

❑ 房产税的试点范围扩大有利于释放二手房供给并缓解一二线城市房屋供给压力 

从国际经验比较来看，目前我国房地产税体系具有明显的“重交易，轻持有”特点

（多数发达国家在房地产的持有环节和交易环节均设有相关税种），交易环节设有契

税、土地增值税和印花税等税种，但持有环节的房产税处于缺位状态（仅上海和重庆

开展试点）。交易环节的税负相对较高抑制了房地产的流动性；持有环节税率较低导

致投机者囤房成本低，均不利于二手房市场的流动性。 

从我国实际国情来看，大国大城的新型城镇化发展道路下，高收入、高技术、高学历

的优秀人才涌入必然导致核心城市房地产需求增加，我国缺乏持续的供给政策对冲，

导致核心城市的住房难成为重要民生问题。我们认为扩大供给是解决核心城市地产

困局的关键，已有方式对这一问题有一定化解作用但影响有限，相比扩大土地供应增

加增量住房，“盘活”存量可能更为关键，推进房地产税征收可以有效推动多套房持

有者卖出房子，以此扩大房地产供给。 

❑ 需重点关注试点城市和方式，人口净流入城市按存量、阶梯税率征收效果较好 

本次人大对房产税试点进行授权，未来需关注试点城市和试点方式。对于试点城市，

在我国因城施策的房地产调控机制下，我们认为长期供给能力不足、供给压力较大的

一二线城市推进房地产税的概率会较高。对于试点方式，我们将在未来房产税国际经

验比较的系列报告中予以持续论证。从韩国经验来看，“存量征收，阶梯税率”的房

产税体系可以发挥较好的调控效果。 

❑ 韩国的房产税体系具有明显的调控性质，按“存量征收，阶梯税率”原则征收 

韩国的房产税具有明显的调控性质。共设有物业税和综合不动产税两项税种，前者税

负较轻，对单套住宅征收；后者带有明显的调控性质，实行“存量征收，阶梯税率”

的征收方式，将居民所有的住宅价值加总计算，在免征额之上按阶梯税率进行征收。

持有房屋价值总额越多，缴税越多，持有成本越高。该税种的整体覆盖范围较广且能

对部分房产炒作严重的区域形成重点打击，以首尔江南区为例，综合不动产税的免征

额仅为 6 亿韩元，而江南区多数住宅的单套价值便超过 15 亿韩元，多数房屋持有者

均需按最高档税率缴纳综合不动产税。从待售房屋和交易量数据来看，2005 年综合

不动产税的出台确实发挥了释放二手房存量供给的作用。 

风险提示：房产税政策调控力度超预期  
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1.房产税是房屋持有环节的税收，扩大房产税试点从长期来看

有助于解决一二线城市房屋供给压力 

10 月 23 日，第十三届全国人民代表大会常务委员会决定：“授权国务院在部分地区

开展房地产税改革试点工作”，我国房产税试点范围进一步扩大的条件已基本成熟。从定

义上看，房产税和房地产税的概念存在差异。房地产税是一个涵盖范围较广的税收体系，

从国际经验来看具体覆盖房屋持有环节（国际范围内如物业税、差饷税等）和交易环节

（国际范围如印花税、资本利得税等）等，我国当前热议和今日人大决定的房产税主要

是针对房屋持有环节的税收。我们认为这一决定的背景在于： 

从国际经验比较来看，目前我国房地产税体系具有明显的“重交易，轻持有”特点

（多数发达国家在房地产的持有环节和交易环节均设有相关税种），交易环节设有契税、

土地增值税和印花税等税种，但持有环节的房产税处于缺位状态（仅上海和重庆开展试

点）。交易环节的税负相对较高抑制了房地产的流动性；持有环节税率较低导致投机者囤

房成本低，均不利于二手房市场的流动性。 

从我国实际国情来看，大国大城的新型城镇化发展道路下，高收入、高技术、高学历

的优秀人才涌入必然导致核心城市房地产需求增加，我国缺乏持续的供给政策对冲，导

致核心城市的住房难成为重要民生问题。我们认为扩大供给是解决核心城市地产困局的

关键，已有方式对这一问题有一定化解作用但影响有限，相比扩大土地供应增加增量住

房，“盘活”存量可能更为关键，推进房地产税征收可以有效推动多套房持有者卖出房子，

以此扩大房地产供给。 

我们曾于今年 5 月 13 日的报告《为什么房地产税需要关注》中前瞻性指出，下一步

扩大房地产税试点可能领先立法，本次人大会议对试点进行授权验证我们前期判断。未

来市场的核心关注点主要在于两方面，分别是试点城市与试点方式。对于试点城市，在

我国因城施策的房地产调控机制下，我们认为长期供给能力不足、供给压力较大的一二

线城市推进房地产税的概率会较高。对于试点方式，我们将在未来房产税国际经验比较

的系列报告中予以持续论证，本文主要对韩国的房产税体系进行分析。从韩国经验来看，

“存量征收，阶梯税率”的房产税体系可以发挥较好的调控效果。 

2.韩国主要采用“存量征收、阶梯税率”的房产税体系 

2.1 韩国的房产税体系具有明显的调控性质，按“存量征收，阶梯税率”

原则征收 

整体来看，韩国的房产税具有明显的调控性质。共设有物业税和综合不动产税两项

税种，前者税负较轻，对单套住宅征收；后者带有明显的调控性质，实行“存量征收，阶

梯税率”的征收方式，将居民所有的住宅价值加总计算，在免征额之上按阶梯税率进行

征收。持有房屋价值总额越多，缴税越多，持有成本越高。该税种的整体覆盖范围较广且

能对部分房产炒作严重的区域形成重点打击，以首尔江南区为例，综合不动产税的免征

额为 6 亿韩元，而江南区多数住宅的单套价值便超过 15 亿韩元，多数房屋持有者均需按

最高档税率缴纳综合不动产税。 

2.2 韩国房产税分为物业税和综合不动产税，后者主要发挥调控作用 

韩国的房产税共设有物业税和综合不动产税两项税种。由于韩国是土地私有制国家，

因此韩国房产税的征收对象包括住宅以及其所在土地。 

物业税的征收范围涵盖土地和房屋，由韩国的地方政府负责征收，不设免征额。住
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宅方面，纳税人是物业所有者，将房屋价值的 60%作为税基，并对别墅和普通住房征收不

同的税率。对于别墅征收 4%的统一税率；对于普通住宅征收由 0.1%-0.4%的阶梯税率，

税负明显轻于别墅。 

表 1：韩国普通住房的物业税阶梯税率 

税基 税率 

0-0.6 亿韩元 0.10% 

0.6-1.5 亿韩元 0.15% 

1.5-3 亿韩元 0.25% 

3 亿韩元以上 0.40% 

数据来源：KoreaTaxation，浙商证券研究所 

 

土地方面，纳税人同样是物业所有者，税基是土地价值的 70%，并根据土地用途的差

异征收不同体系的阶梯税率。其中住宅对应的普通土地征收 0.2%-0.5%的阶梯税率。对于

农地以及部分商用土地则按不同的统一税率征收。其中农地税率仅 0.07%、高尔夫或娱乐

等商用土地的税率则高达 4%。 

表 2：韩国住宅对应普通土地的物业税阶梯税率 

税基 税率 

0-5000 万韩元 0.2% 

5000 万-1 亿韩元 0.3% 

1 亿韩元以上 0.50% 

数据来源：KoreaTaxation，浙商证券研究所 

物业税之外，韩国在房产税体系中还设有综合不动产税（Comprehensive Real 

Estate Holding Tax），该税种主要发挥调控的作用，按“存量征收、阶梯税率”原则执

行，同时面向土地和房屋征收，该部分税收归属于中央政府。 

对于住宅而言，纳税人是物业持有人，税基将持有人名下所有的住宅价值加总计算，

综合不动产税有 6 亿韩元的免征额，住宅总价值在 6 亿韩元以上的开始按照阶梯税率增

收综合不动产税。在计算税基时，需要先计算个人名下所有的住宅价值总和，而后从中

剔除 6 亿韩元的免征额，剩余价值乘以 80%后生成税基。不同税基对应的阶梯税率由 0.5%

到 2%不等。需要注意的是，韩国已宣布将进一步将综合不动产税率的最高档提高至 6%，

本文所用税率主要来自韩国财政部 2 月更新的韩国税典，后续更新后阶梯税率将迎来全

面上扬。 

 

表 3：韩国综合不动产税针对住宅的阶梯税率 

税基 税率 

0-6 亿韩元（约 55 万美元） 0.5% 

6-12 亿韩元（12 亿韩元约 108 万美元） 0.75% 

12-50 亿韩元（50 亿韩元约 450 万美元） 1.00% 
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50-94 亿韩元（94 亿韩元约 847 万美元） 1.50% 

94 亿韩元以上（约 847 万美元） 2.00% 

数据来源：KoreaTaxation，浙商证券研究所 

对于住宅附着的土地，计税方法与住宅较为相近。免征额为 5 亿韩元，个人名下所

有房产对应的土地价值加总后扣除 5 亿免征额，剩余价值乘以 80%后生成税基。对于商业

物业附着的土地，免征额为 8 万亿韩元，同样是名下所有土地价值加总后扣除 8 万亿免

征额，剩余价值乘以 80%后生成税基。 

 

表 4：韩国综合不动产税针对普通土地的阶梯税率 

税基 税率 

0-1.5 万亿韩元 0.75% 

1.5 万亿-4.5 万亿韩元 1.50% 

4.5 万亿韩元以上 2.00% 

数据来源：KoreaTaxation，浙商证券研究所 

 

表 5：韩国综合不动产税针对商业土地的阶梯税率 

税基 税率 

0-20 万亿韩元 0. 5% 

20 万亿-40 万亿韩元 0.6% 

40 万亿韩元以上 0.7% 

数据来源：KoreaTaxation，浙商证券研究所 

2.3 韩国房产税对房价和释放二手房供给具有调控效果 

从韩国房产税的历史来看，共经历两轮较大变革，1990 年韩国开始分设针对土地和

住宅的物业税，并实行累进税率；2005 年韩国进一步出台综合不动产税；2020 年韩国进

一步宣布提高综合不动产税率。从实际效果来看，韩国房产税对调控房价以及增加二手

房供给仍然发挥了一定作用。1990 年的税制改革调控效果显著，韩国房地产价格增速在

次年出现回落；2005 年与 2020 年的调控虽然未对房价起到明显的调控效果，房地产基本

延续此前的价格涨幅，但综合不动产税的出台确实发挥了释放二手房存量供给的作用。

2005 年综合不动产税出台后，市场中房屋待售数量明显提升，与此同时交易量持续下行，

二者的明显背离说明：一是提高居民的房屋持有成本后对释放二手房供给发挥了正向作

用，提升待售房屋数量；二是交易量下行印证房屋待售数量的上升并非由需求所推动，

印证供给端的释放作用。 
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