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房地产税改革对地方财政的影响

以及事业单位产权不清、产权与使用权

分离的情况非常普遍，有很多房屋只有

使用权，无法确定产权，在实际征管过

程中，按照房屋产权人征税的困难相当

大。虽然房地产税从理论上讲应当向房

屋的产权人征收，但在明晰产权关系有

很大困难的情况下，只能区别对待：产

权属于全民所有的，以经营管理单位为

纳税人；产权为共有的，以共有人为纳

税人；产权关系不明确的，以代管人或

使用人为纳税人。同时，纳税人还应细

分为居民和非居民。凡是本国居民在境

外拥有的建筑物和土地也应缴纳房地

产税，并且比照所得税税收抵免方法避

免重复征税。

（二）征收范围的确定。开征房地产

税的目的是在规范税制的基础上，发挥

房地产税对财富的调节作用。为了实现

上述目标，需要合理确定征税范围。各

国（地区）的房地产税根据其税种的不

同，其征税范围也各不相同，但大多具

有以下一些共同点：一是在房地产征税

环节上“重存轻流”；二是对房产和土地

合一征收，适用统一的税制；三是实行

宽税基。结合我国的现实状况，房地产

税应该确定为对房地产（既包括土地，

也包括房产）的所有者和占有者进行征

收。一方面，按照“宽税基、简税制”的

税制改革原则，合并简化我国现行房地

产所涉及到的税种，开征统一规范的房

地产税。另一方面，应尽可能地将所有

地区、所有纳税人的不动产都包括进来，

由城镇到农村、由非住宅类不动产到住

宅类不动产、由企业到个人或家庭逐步

扩大范围。同时，通过合理的起征点或

免征额等政策设计，考虑农村及绝大部

分城镇居民承受房地产税负的能力。

（三）计税依据的确定。大多数国家

的房地产税都是选用评估值作为计税依

据，使其能够随着经济增长而增长，有

利于有效组织收入。我国房地产税也同

样应该在房地产市场价值的基础上，以

房地产的评估价值作为计税依据。这样

既能够准确真实地反映税基和纳税人的

负担能力，同时又能体现公平税负、合

理负担的原则。建议由土地部门、物价

部门和地方税务部门等有关单位联合设

立专门的不动产评估机构，以房地产税

开征第一年为基准年度，合理确定房地

产的估价基数，以后3—5年重估一次，

估价以不动产前三年平均市价为基础，

加上该年评估升值价。

（四）税率的确定。房地产税的税收

负担水平是人们普遍关注的问题。一方

面，将目前在开发建设阶段的各种税费

后移至住房保有阶段，居民负担水平是

否发生变化、是否与收入状况相匹配，

□张学诞

自2003年十六届三中全会提出“实

施城镇建设税费改革，条件具备时对不

动产开征统一规范的物业税，相应取消

有关收费”以来，我国房地产税改革相继

进行了物业税模拟评税和沪渝两地房产

税改革试点并取得一定成效。房地产税

的改革是一个关乎政府、企业和千家万

户百姓生活的重要组成部分，更对地方

政府行为、央地财政体制框架影响深远。

一、房地产税改革的基本设想

房地产税改革应是在规范房地产税

费的基础上，在房地产保有环节统一开

征房地产税。

（一）纳税人的确定。房地产税的

纳税人应为在我国境内拥有建筑物所

有权及土地使用权的单位和个人，即房

地产业主。但是目前，企业、政府部门

摄影  郑伟明
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会不会出现 “买得起房，养不起房”的

问题以及由于纳税人无力承担而欠税，

尤其需要考虑到在采取银行按揭方式购

房情况下的居民个人负担问题。因此，

需要统筹研究哪些税费可以后移、哪些

不能后移，哪些需要房产所有者在保有

阶段承担、哪些不需要其承担。另一方

面，房地产税作为对企业和居民个人不

动产的征税，尤其是对个人所拥有的不

动产征税，不能仅仅考虑房地产税本身

的税负问题，还要结合个人所得税、增

值税、消费税、营业税等由居民个人承

担的税负的整体情况以及税负如何在各

个税种间进行分配和协调。税率有两种

选择:一是比例税率，计征方便，但不利

于发挥对富人财产的调节作用；二是累

进税率，通常选择超额累进税率，能够

较好地发挥调节作用，但设计和计征较

为复杂。因此，现阶段宜采用比例税率，

待条件成熟再调整为累进税率。并考虑

到简明税制的要求，由中央政府统一立

法，按生产经营用房和居住用房实行不

同的税率，规定税率幅度，地方政府可

在统一规定的税率幅度内，根据当地经

济发展状况确定具体适用税率。

二、房地产税改革对地方

财政的影响

（一）房地产税改革对地方增收效

应明显。房地产税改革对地方财力的

影响主要取决于税基和税率水平的变

化。按照上述设计的方案，借鉴部分发

达国家的做法，选择0.4%、0.6%、1.2%、

2.0%和3.0%五档税率、销售价格70%或

100%两个征收比例进行估算。由于目

前没有房产的评估数据，考虑数据可得

性，暂选择商品销售额作为增量房产评

估值，选择历史成本作为存量房产计税

依据进行模拟征税测算。估算结果是全

国房地产税收入占地方财政收入的比重

在4.82%—51.63%之间，总体增收效应

非常明显。（见下表）

（二）房地产税税基稳定可靠，可

成为地方税的主体税种。一般来说，地

方税主要用于为地方辖区内居民提供

公共产品和服务，因此，地方税税基的

选择应是地方政府稳定可靠的收入来

源，房地产税可成为地方税理想的选

择。一是房地产税税基具有地域性和

普遍性的特点，同时房地产的增值及

收益的高低与当地的基础设施、地方

政府公共服务的优劣密切相关，对辖

区内的不动产课税，最符合税收的付

出与受益对等原则。二是收入稳定可

靠，不易发生周期性波动。不动产不能

随意移动，不会发生税基的大量地区

性转移，房地产税税源比较可靠。并且

随着人口的增加和经济的发展，房地

估算税基

增量 2010 年全国商品房销售额 52721.24 亿元

存量
城镇人均住房建筑面积 31.6 平方米 *城镇人口 66978 万人 *1998-2010 年商品房平均销

售价格 3053.6 元 / 平方米 =646295.91 亿元

优惠 / 税率
70%征收 100% 征收

0.4% 0.6% 1.2% 2.0% 3.0% 0.4% 0.6% 1.2% 2.0% 3.0%

全国房地产税收入
1957.2
亿元

2935.9
亿元

5871.7
亿元

9786.2
亿元

14679.5
亿元

2796.1
亿元

4194.1
亿元

8388.2
亿元

13980.3
亿元

20970.5
亿元

占全国地方财政收入的比重 4.82% 7.23% 14.46% 24.10% 36.14% 6.88% 10.33% 20.65% 34.42% 51.63%

不同税率下的房地产税收入估算（2010 年）

产在不断增加，其价值也因经济发展

与纳税人有效需求的增加而不断提升，

其纳税面宽，税源充裕。三是便于征

管。由于房地产隐匿比较困难，征收相

对方便，征管成本较低。四是有利于弥

补税制的不足。房地产税是对财产存

量课税，对社会再生产的负面影响较

小，而且，房地产税是直接税，税负不

易转嫁。因此，房地产税能有效弥补所

得税和商品税两大税系的功能性缺陷，

从而与二者相互联系，相互补充，共同

构成完整的税收体系。

（三）房地产税是地方政府调节贫

富差距的重要工具。近些年，我国社会

生产力飞速发展，社会财富总量大幅增

长，并且伴随分配体制的改革，居民收

入分配格局和收入差距也发生了显著

的变化，社会财富向少数人集中，贫富

悬殊加大。贫富的差别，一方面表现在

收入差距上，另一方面表现在财产差距

上。个人所得税主要是对收入进行调

节，迫切需要对财富存量进行调节的手

段。房地产税能够在调节存量财富差距

方面发挥重要的作用，同时，通过房地

产税筹集的财政收入可以用于地方基本

公共设施的改进和基本公共服务的完

善，进一步缩小贫富差距。

  （作者单位：财政部财政科学研究所）
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