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德国房产税意在财政创收而非地产调控 

 

──房产税系列报告五 

  报告导读/核心观点 
德国房产税的典型特征是“存量征收，固定税率，使用权至上”，从创设之初至今的
主要目的均是财政创收而非房地产市场调控。从征收目的上来看，德国体系对当前阶
段我国进一步拓宽房产税试点的借鉴意义有限。 

❑ 德国房产税体系对我国进一步拓宽房产税试点的借鉴意义有限 
德国房地产税体系在保有环节有两大税种，分别是土地税和二套房税，具有的典型
特征是“存量征收，固定税率，使用权至上”。德国房产税早在 1973 年设立之初的
目的便是财政融资，从德国当前的房产税系看，基本延续了最初的设立思路，主要目
的仍是财政创收，而非房产调控。我国当前阶段的房产税仍将以部分城市的定向调控
为主要目的，德国的房产税体系对我国的借鉴意义较弱。 

❑ 德国土地税条款的设置带有明显的创收目的，根据地方支出需要设置税收乘数 

土地税由德国州政府和地方政府负责征收，纳税人是物业所有者。根据土地类型分为

A 类的农业用地、林地和 B 类的其他用地，其中住宅对应土地属于 B 类。税率方面，

德国采用“基准税率*稽征率”的方式确定税率，稽征率可以理解为税收乘数。基准

税率方面，德国对于不同类型的土地征收不同的基准税率，其中住宅对应的土地有

三类，低价值单户型、高价值单户型（单户型指一家人单独住一个房子，二者的价值

高低以 3.8 万欧元为界）以及双户型（两家人共住一屋），分别对应 0.26%、0.35%和

0.31%的税率。稽征率方面，我们可以将其理解为税收乘数，主要由各地方政府根据

自身的财政支出情况进行税收预算，以此在基准税率的基础上确定乘数大小，不设上

限。换言之，地方政府财政支出缺口越大，对应的稽征率可能越高。不难看出，德国

征收土地税的主要目的也是财政创收，而非房地产调控，在土地税的征收机制中并未

设置阶梯税率，无论土地持有多少基本按一致性税率征收。 

❑ 二套住房税按使用权原则统计且不鼓励房屋空置，税率同样根据财政需要设置 

德国的住房税对首套房进行豁免，因此住房税也被称为“二套住房税”。二套住房税

是地方政府对于居民登记使用的第二套及以上的住房所征的税；换言之，德国拥有

的房屋套数不根据所有权原则统计，而是根据使用权原则统计。这一税制的设置不

鼓励鼓励房屋空置，只要将二套房进行出租，便可以免交“二套房税”（不再是第二

套房的使用人）；其次在制定税率时同样以财政创收为主要目的，不设阶梯税率，各

地根据自身财政支出需要决定当年的税率，逐年更新。 

❑ 德国房产税调控房价上涨和释放二手房存量供给的能力较弱 

德国房产税调控房价上涨和释放二手房存量供给的能力较弱。从征收条款来看：一是

不实行阶梯税率，难以倒逼多房人群释放存量二手房供给。二是在设置税率时主要以

政府的支出需要作为考量基准，并未过多考虑特定区域的房价压力。三是德国“二套

住房税”带有调控目的，但核心仍然是不鼓励房屋空置，对释放二手房供给的促进作

用有限。 

❑ 德国房产税设计整体遵循“以支定收”的财政理念，但不是政府核心创收手段 

德国房产税的税率主要依据财政需要而设置，但从收入构成来看，房产税并非德国政

府的主要收入来源。从德国整体财政收入来看，土地税和“二套房税”在其中的合计

占比仅 1%；从地方政府的市政收入来看，房产税在其中的占比也不足 3%。综上，我

们认为德国房产税虽然税率设计带有明显的创收目的，但政府并不将房产税作为核

心的收入来源，房产税的设计依据仍然是德国整体“以支定收”的财政理念，除此之

外并未在房产领域给予差异化设置（即调控目的较弱）。 

 

风险提示：房产税征收力度超预期；房产税试点范围超预期  
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1. 德国房产税的最初设立目的是财政融资 

德国房产税的最初设立目的是财政融资，包括两大税种，分别是土地税和住房税。

土地税最早于 1973 年根据《土地税法》（Grundsteuergesetz）设立，初衷便是为了弥补

市政预算的融资缺口。住房税最早也出现在 1973 年，最早由德国的博登湖市政府推出，

此后陆续在全国范围内推广，最初设立的目的是部分旅游城市为了在淡季财政收入较少

的情况下为公共设施的维护更新提供资金，本质同样是财政筹资（这一税种也在推出后

被法院定义为“法律允许的地方开支税”）。从德国当前的房产税系看，基本延续了最初

的设立思路，主要目的仍是财政创收，而非房产调控。 

2. 德国房产税典型特征是“存量征收，固定税率，使用权至

上” 

当前德国在保有环节的房产税共有两大税种，分别是土地税和住房税。 

土地税由德国州政府和地方政府负责征收，主要指的是住房附着的土地，纳税人

是物业的所有者。根据土地类型大致分为 A 类的农业用地、林地和 B 类的其他用地

（政府所有的土地可以享受豁免，比如联邦铁路、教堂、医院、科研和教育机构等），

其中住宅对应的土地属于 B 类土地，二者的税率和价值评估方式存在差异。税基方

面，A类土地主要依据土地的产出价值进行估价；B类土地的评估依据主要根据市场

价值进行估价，每六年对估值水平进行一次更新。 

税率方面，德国采用“基准税率*稽征率”的方式确定税率，稽征率可以理解为

税收乘数。基准税率方面，德国对于不同类型的土地征收不同的基准税率，其中住宅

对应的土地有三类，低价值单户型、高价值单户型（单户型指一家人单独住一个房子，

二者的价值高低以3.8万欧元为界）以及双户型（两家人共住一屋），分别对应0.26%、

0.35%和 0.31%的税率。稽征率方面，我们可以将其理解为税收乘数，主要由各地方

政府根据自身的财政支出情况进行税收预算，以此在基准税率的基础上确定乘数大

小，不同区域之间存在较大的差异，稽征率没有上限（通常情况下农业用地和林地的

稽征率低于其他类型建设用地）。换言之，地方政府财政支出缺口越大，对应的稽征

率可能越高。以 2020年各地方政府对住宅土地的稽征率为例，柏林的稽征率高居全

德国之首达到 810%，需要按基准税率的 8倍征收；巴伐利亚的稽征率最低仅需 394%。

从这一机制可以看出，德国征收土地税的主要目的也是财政创收，而非房地产调控，

在土地税的征收机制中并未设置阶梯税率，无论土地持有多少基本按一致性税率征

收。综上：德国土地税的实际税率=各类型土地对应的基准税率*各地方的稽征率。 

从实际税率来看，柏林的实际税率位于德国所有区域之首，土地税最高可以达到

2.8%。 

 

表 1：德国土地税基准税率 

用地类型 基准税率 

农业用地和林地 0.6% 

价值 38346.89 欧元以下单户型住宅的建设用地 0.26% 

价值 38346.89 欧元以上单户型住宅的建设用地 0.35% 
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双户型住宅的建设用地 0.31% 

其他土地 0.35% 

数据来源：德国联邦统计办公室，浙商证券研究所 

表 2：德国土地税各地方政府 2020 年稽征率 

地名 A 类土地 B 类土地 

巴登-沃特坦伯格 320% 397% 

巴伐利亚 323% 394% 

柏林 150% 810% 

勃兰登堡 229% 408% 

不莱梅 248% 687% 

汉堡 225% 540% 

海塞 263% 473% 

下萨克森 315% 432% 

梅克伦堡-西波美拉尼亚 233% 424% 

北莱茵-威斯特法伦 202% 570% 

莱茵兰-普法尔茨 277% 402% 

萨尔兰 244% 439% 

萨克森 280% 498% 

萨克森-安哈尔特 272% 419% 

石勒苏益格-荷尔斯坦 250% 393% 

图林根 227% 435% 

数据来源：德国联邦统计办公室，浙商证券研究所 

德国的住房税对首套房进行豁免，因此住房税也被称为“二套住房税”。二套住

房税是地方政府对于居民登记使用的第二套及以上的住房所征的税，即无论居民是

否拥有第二套房的产权，都需缴税；换言之，德国拥有的房屋套数不根据所有权原则

统计，而是根据使用权原则统计。税基为房屋所在区域的年均租金，税率由地方政府

根据财政支出需要每年确定，每个城市的税率均不同，多数地方的税率在 5%-20%。

二套住房税也提供豁免政策，对于由公共或非营利组织提供的用于治疗或教育目的

的房产、未成年人或仍在接受教育的人与父母共同拥有的二级公寓、作为军人或执法

人员而入住的公共住所，均可以免征。我们举例说明德国住房税的征收：  

情形一：如果居民甲拥有首套房 A和二套房 B，如果 A用于自住、B空置，甲需

要根据 B的年租金水平缴纳“二套房”税。 

情形二：如果居民甲拥有首套房 A 和二套房 B，如果 A 用于自住、B 用于出租，

则 B的使用人不再是甲，甲无需再缴纳“二套房税”。 

综上，德国住房税的特点已经较为清晰：一是不鼓励房屋空置，如上文案例所述，
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只要将二套房进行出租，便可以免交“二套房税”（或者说将该税种进行转嫁）；二是

在制定税率时同样以财政创收为主要目的，不设阶梯税率，各地根据自身财政支出需

要决定当年的税率，逐年更新。在德国不鼓励空置的税收导向下，德国房地产市场也

呈现出住房自有率和住房空置率双低的现象，住房自有率水平为 46.5%，空置率水平

为 2.8%；多套房拥有者积极出租手中的闲置房产，加强租房市场流动性的同时也降

低住房空置率。 

表 3：德国主要城市二套住房税税率 

地名 税率 

柏林 5% 

慕尼黑 9% 

汉堡 8% 

斯图加特 10% 

科隆 10% 

不莱梅 10% 

汉诺威 10% 

多特蒙德 12% 

数据来源：德国联邦统计办公室，浙商证券研究所 

 

图 1：德国住房自有率长期低于 50%  图 2：德国住房空置率近年来处于持续下行通道 

 

 

 

资料来源：德国联邦统计局, 浙商证券研究所  资料来源：Statista, 浙商证券研究所 

 

3. 当前德国房产税仍以财政创收为目的，兼具部分调节功能 

我们认为德国房产税条款设置的主要原则仍是财政创收，而非房产调控，基本延续

设立之初的政策意图。 

德国房产税调控房价上涨和释放二手房存量供给的能力较弱。从征收条款来看：一

是不实行阶梯税率，难以倒逼多房人群释放存量二手房供给。二是在设置税率时主要以

政府的支出需要作为考量基准，并未过多考虑特定区域的房价压力。三是德国“二套住
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预览已结束，完整报告链接和二维码如下：
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