
条件较差、收入水平较低的个人或家

庭则应当给予减免税照顾。

我国现行的房产税只对企事业单

位的房产和企事业单位、个人出租房

屋的收入征税，而对居民自有自住的

房产不论家庭住宅条件好坏，不论个

人收入水平高低，一律不征税是不公

平、不合理的。随着房地产业的发展和

居民住宅条件差距的进一步拉大，我

国的物业税如何才能更好地体现量能

负担原则，是此次改革需要解决的另

一个重要问题。

物业税改革的若干政策建议

根据上述原则，借鉴一些国家房

地产税制的经验并结合我国国情，提

出如下改革建议。

1.征税范围。我国现行的房地产

税制中，对内资企业和个人分别课征

房产税和城镇土地使用税；对外商投

资企业、外国企业和个人征收城市房

地产税。按照统一、规范、受益的原则，

应对内、外资企业和个人拥有、使用土

地和房产，合并征收统一的物业税。另

外，现行的城镇土地使用税、房产税和

城市房地产税，按规定只在城市、县

城、建制镇和工矿区征收，而处于这些

征税区域之外的房产和土地则不需纳

税。随着我国工业化、城镇化建设进程

的不断加快，那些坐落于经济发展较

好、小城镇建设已初具规模的远城郊

和农村地区的房地产，由于在公共产

品受益方面与城镇房地产已没有本质

差别，因而也应纳入物业税的征税范

围。

2.税率设计。首先要体现量能负

担和区别对待政策，对于城镇和农村

房地产、普通住宅和高档住宅、在用地

与闲置地等，都应当区别对待，实行差

别税率；其次，由于物业税是受益税，

其税负水平理应与地方政府提供的公

共服务水平相一致。因此，物业税的税

率不宜在全国实行“ 一刀切 ”，中央应

给予地方政府更多的自主权。中央政

府可以只规定税率的最高限与最低限，

授权省级人民政府根据各地经济发展

情况，在规定幅度内自行确定税率，并

定期进行调整。

3.计税依据。以房地产的市场评

估价值作为税基。由于市场评估价值

反映了土地、 房产作为经济资源的价

值，它不仅包括了土地的级差收益，还

考虑了土地、房产的时间价值。因此，

按照评估价值计税，能够使税收更富

有弹性，更能体现量能负担原则。房地

产价值的评估方法有市场售价比较法、

收入法和成本法等三种。在以市场评

估值为计税依据的国家，大多设有专

门的房地产评税机关。在我国，由于受

相关信息基础、技术手段、评估机制、

经济环境等因素的制约，实施评估征

税的时机、方法、评估期限等可由各省

级人民政府自行确定。

4.减免税范围。我国城乡差别较

大，物业税虽然可以将农村地区的房

屋纳入征税范围，但从负担能力考虑，

对农民的房产应给予税收优惠；对于

城市低收入者的房产，可以采取免征

额优惠的办法；对于政府保有的房地

产、公益事业房地产则实行免征政策。

5.完善物业税课税的配套措施。

一是建立房地产产权登记和信息共享

制度。通过计算机网络，实现房地产产

权登记、变更、交易等信息在有关部门

之间的共享，增强房地产税收课征的

有效性。二是完善房地产价格评估制

度。房地产评估是房地产征收工作的

起点，也是房地产征管的核心。各地要

建立统一的评估机构、评估方法和体

系。三是建立以计算机网络为依托的

物业税征收体系，降低税收征管成本，

提高征收效率。
（作者单位：湖北经济学院）

动态

重庆涪陵：非税收入稽查工作成绩斐然

今年，重庆市涪陵区财政非税收入稽查工作以人为本，建立和谐稽

查，严格依法办事，规范执法行为，加 大执法力度，严肃查处违纪违法

行为，取得了明显成效。对全区 36个行政事业单位 2005-2006年非税收

入政策执行、收入解缴、 票据使用及管理、会计核算、财务管理等内容

进行了稽查，共稽查非税收入 2532.6万元，查处违纪违规金额 763.4万

元，补交国库或财政专户 568.7万元，取消企业安全捐赠费、捐资助学费

等三项乱收费共计 52.6万元。同时，对不按政策规定乱收费，其收入不

按时缴入 国库或财政专户而坐收坐支和票据使用不规范等行为进行了严

肃处理，使全区非税收入管理更加 规范，收入不流失，应收尽收，确保

了全年征收任务的完成。截至 1 1 月 30 日，全区组织预算内非税收入2.2

亿元，增收 8835万元，同比增长 67.1%。  （谭朝武）
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