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我国房产税制现状及改革
摘  要

房产税是许多国家地方财政的重要收入来源之一。我国自分税制改革以来，地方主体税种一直缺失，使得地方政府依赖土地出让金收入，形成有中国特色的“土地财政”。要改变这种不具有可持续性的“土地财政”现象，改革房产税是大势所趋。从近几年中央有关房产税的表述以及“十二五”规划可以看出，房产税的试点和开征，其主旨不是为降房价或楼市调控，而是国家在转变经济增长方式、调整财政税收结构方面的一项有力的制度建设措施。
关键词：房产税；改革方向；改进措施
Present Situation and Reform of Real Estate Tax in China

ABSTRACT
    Real estate tax is one of the important sources of income of local finances in many countries. Since the tax reform of China's local main has been missing, making local governments rely on land rent income, with Chinese characteristics "Land Finance". To change this is not sustainable " Land Finance " phenomenon, reform the estate tax is a general trend. The expression from the Center in recent years about the estate tax and "The Twelfh-five-year planning "  can be seen, pilot and the introduction of the real estate tax, whose purpose is not to drop prices or market regulation, but countries in transforming the pattern of economic growth, adjusting the financial and taxation structures of a strong system of measures. 
Keywords: Real estate tax;reform direction; measures for improvement
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一、引言
房产税是以房屋为征税对象，按房屋的计税余值或租金收入为计税依据，向产权所有人征收的一种财产税。对房产征税的目的是运用税收杠杆，加强对房产的管理，提高房产使用效率，控制固定资产投资规模和配合国家房产政策的调整，合理调节房产所有人和经营人的收入。现行的房产税是第二步利改税以后开征的，1986年9月15日，国务院正式发布了《中华人民共和国房产税暂行条例》，从当年10月1日开始实施。然而由于各种原因，房产税从颁布之日起，对居住性房产和非商业用途的商业房产一直没有征收，处于空转状态。2010年9月29日，国家出台了包括贷款、税费等一系列调控政策，同时中央媒体首次明确透露了房产税改革试点即将启动的消息。本文主要讨论的是对个人所有的非营业用房产的征税问题。
改革开放以来，我国已基本上建成市场经济体制，经济取得了巨大的发展，物资丰富，房地产市场也得到极大的发展，许多家庭有了第二套、第三套甚至更多住房，房价迅速上涨，房屋正蜕变成某些人保值的工具、投资的物品。在这种变化下，为了使房产税充分发挥为地方政府提供稳定收入来源、抑制房地产过度投机等作用，改革现行房产税是必然趋势。
房产税作为房地产保有环节的税收，是在现有房地产资源之上的稳定税收来源，房产税是地方税体系的重要财源支柱。这种征税方式可改变地方政府行为，从注重短期效应转为重视长期可持续发展。摆脱土地财政的地方政府将会更理智的管理土地开发，将资金和精力转而刺激消费和鼓励实体经济的发展，促进经济转型。另外房价大起大落不利于社会经济稳定发展。房价大起会降低房屋的销售量，抑制其他行业的消费，使大量中低收入家庭买不起房；房价大落会导致房屋成为按揭者的负资产，形成银行的坏账，导致金融危机或经济危机。因此稳定房价应是政府工作的重要目标之一。当前导致房价大起大落的主要原因之一是房地产市场存在许多投机购房者。改革后的房产税可成为房地产市场的稳定器，房屋价格就有望稳定于房屋价值，房屋将恢复其居住的基本功能，而不是成为炒作的筹码。开征依据资源占有程度的、税率有差别的房产税，可通过税收手段抑制富人过度占有资源，特别是占有优质资源。这在税收理论上称之为“财富分配说”，即采用累进式房产税可重新分配社会财富，缩小贫富的差距，缓解社会财富分配不均造成的矛盾。可见，无论是对于抑制炒作，稳定房地产发展，还是辅助地方政府完成地方财政转型，缩小贫富差距，房产税都有着重要的作用

在当前情况下房产税的实施确实面临很多困难。然而作为房地产调控的重要手段，作为地方财政改革的重要保障，作为国家税收体制改革的重要内容，房产税改革已经和中国经济转型紧密的联系在一起。在中国经济转型势在必行的大环境下，国家开展房产税改革的决心尤为坚定。为实现十二五规划中经济转型，富民强国的目标，房产税必然以先头兵的角色坚实地向我们走来，对房地产业和中国经济产生深远影响。
二、房产税开征的理论依据
房产税作为房地产保有环节的主要调控手段，不论是作为地方财政收入的重要支柱税源，还是作为将房地产资本利得再分配的重要手段，对我国房地产业发展，民生改善和经济发展都有着至关重要的意义。

（一）房产税有助于地方财政收入的增加，辅助地方政府完成地方财政转型

当前，土地出让金是各地方政府的重要财政来源之一。地方财政越来越依靠房地产开发。土地出让金已经成为地方财政的主要资金来源。在土地财政制度的刺激下，土地价格被一次次刷高，客观上刺激了高房价的形成。高房价回过头来又再次推高土地出让金，形成地价房价。
相互刺激上涨的恶性循环。在这个过程中，地方政府因为土地财政和GDP 的原因，乐于看到地价房价上涨，所以中央的房地产调控往往到地方这一级就执行难度加大。在土地财政模式下，地方政府只有不断地进行土地开发才能不断地获取土地出让金，维持财政收入。这使得地方政府在经济发展上更倾向于支持房地产发展。就是所谓的房地产绑架地方政府之说。中国经济经过三十多年投资驱动下的快速发展，累积的问题已经十分严重，已经到了必须转型的关键时刻。在十二五规划中，大力刺激消费，经济发展向消费驱动转型将成为发展的重点。处在转型阶段的关键时期，土地财政的副作用已十分明显。要让地方政府放弃土地财政，就需要为其找到新的、稳定的财政来源。房产税作为房地产保有环节的税收，是在现有房地产资源之上的稳定税收来源。中国人民大学财经金融学院教授安体富表示，房产税一旦开征，其规模将达到7000亿元，而2008年全国土地出让金为9600亿元。房产税可以为地方政府摆脱土地财政提供资金支持。财政部财政科学研究所所长贾康表示，房产税是地方税体系的重要财源支柱。这种征税方式可改变地方政府行为，从注重短期效应转为重视长期可持续发展。摆脱土地财政的地方政府将会更理智的管理土地开发，将资金和精力转而刺激消费和鼓励实体经济的发展，促进经济转型。

（二）房产税是改善民生，缩短贫富差距的重要手段
房地产作为重要的资本利得项目，房产税除了房地产调控的作用外，也具有资本利得税的作用———社会财富的二次分配。作为国家税务改革的一部分，全面向资本利得征税影响深远。而房产税开征后，其收入再分配的效果将明显好于现在的个人所得税。在十二五规划中，缩短贫富差距，增加人民收入成为重要发展目标。缩短贫富差距的重要手段就是通过税收实现的社会财富二次分配。而纵观世界各国，对资本利得征税都是缩短贫富差距、体现社会公平、公正的重要手段。即将出台的房产税就是这样的税种之一。拥有更多房产的公民占有更多的社会财富，应该缴纳更多的税费以实现财富二次分配，缩短贫富差距。房产税作为财产税的一种，作为房产保有环节的税收可以更有效、更合理的将房地产投资过程中房产升值部分的资本利得纳入二次分配之中，通过税收实现公平社会资源，调节收入分配。

（三）房产税是抑制炒作，稳定房地产和经济发展的重要调控手段

2009年年底国家出台了一系列调控政策，但房价依然一路高涨。大家或为炒作、或为保值纷纷买房。大量房屋空置，造成大量社会资源浪费，房地产泡沫被越吹越大，严重威胁经济运转。国家意识到了问题的严重性，加快了房产税改革试点的步伐。如果在这个过程中
有房产税的存在，国家可以通过调整税率更好更快捷的对房地产进行调控房产税作为房地产保有环节的税收调节手段，可以直接、快速地改变房地产作为投资品的属性，增加其持有成本，从而改变投资者的投资意愿，进而稳定房价，促进房地产业的平稳、健康发展。同时，房子作为生活必需品，和百姓生活息息相关。安居则乐业、人人乐业则国家兴旺。住房问题是关系人民幸福、社会稳定的大问题。通过房产税可以准确、快捷、方便地调节房子的使用属性和投资属性。通过加强房子的使用属性，更合理地分配社会资源，抵制炒作，让那些真正需要住房的人有房可住。而不是一边百姓无房可住，一边大量房子空置。在中国这样一个地少人多的国家，很多城市甚至应该通过房产税率基本消除房子的投资属性，让房子成为一个完全的使用品，给那些真正需要住的人。另外，作为房地产调控手段，税收调控和行政调控相比有很多优势。行政调控操作复杂而缺乏持续性和稳定性。像类似于限购令这样的计划经济色彩浓厚的调控政策并不被人们看好，这往往是短期应急的政策，缺乏对长期市场预期的影响能力，治标不治本。而房产税作为税收杠杆，在市场调控的框架内，对房地产的调控高效而快捷。通过修改房产税税率，改变房子的使用和投资属性，进而达到调控房地产的目的。
三、我国房产税现状及问题

（一）我国房产税的实施现状
我国现行的房产税是第二步利改税以后开征的，从1986 年10 月1 日开始实施。虽然从规模上看房产税一直都是一个小税种，但20 余年来，特别是20 世纪90 年代中后期以来房产税收入的规模扩张速度远远大于同期税收总额的扩张程度，房产税收入在小税种中排序仅次于个人所得税和印花税，而且房产税收入与印花税收入之间的差距总体上说是越来越小。从20世纪90年代中期开始，房产税收入呈现出扩张趋势，在税收结构中的地位也有所抬升。1993年，我国房产税收入为49.15亿元，比1992年增加7亿多元，从1994年开始，我国房产税收入突破60亿元，近年来已达上百亿规模。房产税在我国是一个收入分布高度不均衡的税。现在200亿元左右的房产税收入主要集中在大城市。比如1999年的183亿元房产税，北京、上海、深圳、青岛四个城市就占了19%。北京一个城市的房产税收入比甘肃、陕西、河北、山西、内蒙五个省房产税收入总和还多。由于我国经济体制改革使原有房产税税制设置的经济基础发生了巨大变化，房产税税制与经济发展不相适应的矛盾也日益突出，不仅难以适应市场经济发展变化的要求和发挥税收调节经济的作用，同时还严重影响地方政府组织财政收入的能力。

空传多年的对个人所有的非营业用房产征收的房产税今年终于落地，在新国八条出台的第二天，即2011年1月27日，上海

 HYPERLINK "http://baike.baidu.com/view/2833.htm" \t "_blank" 重庆房产税试点政策公布。重庆的房产税政策主要是对独栋商品住宅、新购高档住房和“三无人员”新购的第二套普通住房进行征税，前两类住房税率从0.5%-1.2%不等，后一类为0.5%. 在上海，本市居民购买第二套和外地居民购买的第一套住房，都属于房产税的征收范围。税基为交易价格的70%，税率暂定0.6%，交易价格低于上年平均销售价格2倍，税率为0.4%。2011年1月30日上午10点，重庆首笔个人住房房产税在北部新区地税局人和契税征收点申报入库，征收个人住房房产税6154.83元。截至房产税实施一个月，重庆市已收取17笔房产税，共149978．01元税收入库。被征收的对象多为外地炒房者和高档住房所有者，独栋别墅占少数。这些入库的房产税税收，将主要用于公共租赁住房建设。今年3月2日，也就是上海市房产税开征满月时，上海税务网曾公布数据：“自1月28日试点以来，截至2月27日，上海市税务机关已受理个人住房房产税征免认定申请1970件，发放个人住房房产税认定通知书456份，其中，应征房产税的住房133套，约占已认定数的30%，适用0.4%税率的为129套”。这就意味着，上海市场房产税开征的第二个月，应征税住房新增了884套。上海市税务局相关负责人昨日表示，目前各区的房产税认定工作已经进入了常规化运营，由于在年底前符合缴纳房产税条件的购房者都可以缴纳房产税，因此目前尚未统计房产税入库的数额。
（二）当前我国房产税税制存在的问题

1．征税范围过窄
我国现行房产税税制规定房产税只在城市、县城、建制镇和工矿区征收。其中县城和建制镇指县政府和镇政府所在地。这样，农村就被排除出征税范围。另一方面，现行房产税税制还把行政机关、人民团体、军队自用、财政拨付事业费的机构等房产列为免税对象。应该承认：上述规定在20世纪80年代是客观的，当时房地产商品化程度很低，总体经济发展尚需政府通过“减税让利”措施予以刺激，房产税征税范围只宜窄不宜宽，先把房产税设置出来，今后择机再发挥其收入筹措功能。经过20多年的改革和发展，我国制度安排和经济结构发生了深刻的变化。现行房产税税制规定的征税范围与现实情况明显不符，直接限制了房产税收入的正常增长。
2．计税依据不统一
近年来，随着房地产市场的繁荣，房地产商的哄抬，房价日益增高。房产原值本质上是房屋的原始成本，属于固定成本。而房产的市场价值却是越来越高，呈增值趋势。随着房地产市场中房价的升高，房屋的租金收入也会升高，即租金收入与房屋市场价呈正比关系。与此同时，二者对应的税率也是差距过大。经过比较就会发现，以计税余值征收房产税与以租金收入征收房产税存在不合理因素。而随着经济发展，这种不合理因素会越来越明显，影响也会越来越大。
3．税率不合理

我国经济发展飞速，但也存在着经济发展不平横的问题。各个省份的发展也存在着差异，即使在同一城市中，因为发展的不平衡，各个地区依然存在着差异。而根据现行房产税条例规定的房产税税率，却是实行全国统一税率，未考虑地区之间的差异性。

4．纳税单位(个人)对房产税纳税意识淡薄，偷逃税手段花样多

随着各地房产调控政策的密集出台，不少购房者和开发商都绞尽脑汁打起了规避新政的主意。上周，上海开盘的唯一一个别墅项目，打出“购买138平方米送200平方米”的促销旗号，项目销售人员称，这样可以少交或不交房产税。由于房产税税法及相关规定并不完善，类似对房产税的逃避手段还有很多，政府应尽快出台具体细化规定，保证税收收入，防止地产开发商“下有对策”。
四、国外房产税经验借鉴

（一）国外房产税的基本制度和征管手段

1．美国：支持社会福利

在美国，对房地产占有、处置、收益等环节征收的各类税项总称为房产税，一般统称的房产税是指对房产本身征收的税收。房产税的税额决定于房产评估和税率水平。地方政府负责对房产进行评估，但一般远低于市场价格。若纳税人不认可政府的评估，可以通过法律规定的仲裁程序申诉。税率则每年由地方政府根据预算收支情况确定，因此各地税率会有差别，并经常调整变化。目前美国大部分地区的税率水平保持在0.8%至3%之间，并以1.5%左右居多。在美国，征收房产税的目的主要是维持地方政府的开支，完善公共设施和福利。由于这些活动和民众的日常生活密切相关，并且向民众开放监督，因此民众纳税的意愿十分积极。房产税的大额是学区税，用于支持公立教育系统，而美国的公立教育系统是免费的，不向受教育者收取费用。因此即使一些地区房产税税额较高，当地的纳税人也十分欢迎，因为良好的公立教育系统有利于下一代的成长。

2．韩国：应对房地产泡沫

亚洲金融危机之后，韩国政府采取宽松货币政策，同时放松对房地产市场的管制，以此拉动经济走出低迷。韩国房地产市场首次刺激，连续多年高速增长。为了抑制泡沫，韩国政府推出了综合不动产税，征税对象为拥有房产总价值超过6亿韩元的家庭，并根据房产总价值的不同，税率在0.75%至2%之间浮动。与此同时，韩国既有的财产税以土地、房产、船舶等实物财产的所有人为征税对象，也是根据财产价值不同实行差别税率。因此拥有高价房产的富裕阶层要同时承担财产税和综合不动产税，税负比其他阶层更重。但综合不动产税对控制房地产泡沫的效果并不理想，因为房价上涨的收益要高于缴纳的税额。韩国政府因此推出了房产转让所得税，即拥有2套住宅的家庭在购买房产2年之内出售，要缴纳50%的房产转让所得税，拥有3套以上住宅的家庭在购买房产2年之内出售，要缴纳60%的房产转让所得税。即使在购买房产2年之后，拥有2套以上住宅的家庭在出售房产时，仍需要缴纳6%至35%不等的房产转让所得税。在如此严厉的政策下，韩国的房地产市场逐渐稳定下来。

3．日本：兼顾社会公平

在日本，住房和土地的所有权都是可交易的，购置房产就意味着同时获得了土地所有权。因此，日本的房产税既涉及住房，也涉及土地，在税制中被归为固定资产税，纳税人是法律意义上的土地，房产权所有人。固定资产税的课税是按照市场价值计征的，一般每三年进行一次评估，其后的两年中如无重大变化，一般不重新估价，日本全国固定资产税的标准税率为1.4%。为了兼顾社会公平，日本法律规定了相应的减免制度，如对旧房进行翻新修建、节能改造等，都可以获得固定资产税的减免。

（二）我国可吸取的经验
综观国外房产税的规定，其计税依据一般为房产的市场评估价值，并且征税范围广，除对公共、宗教、慈善等机构的房产实行免征外，其余的房产所有者或占有者均为纳税对象。税基宽广的结果是，依据市场价值评估之后的应税房地产价值总额增大，在房地产税收总额既定的情况下，房地产税的税率就相应降低。鉴于房地产税应税范围较大，单个纳税人的税收负担相对减轻，税收的公平性和合理性得到了体现。
五、我国房产税的改革和完善
“十二五”期间我国要以“简税制、宽税基、低税率、严征管”的原则推进税制改革，同时要巩固和完善与社会主义市场经济相匹配的分税分级财政体制，因此，建议房产税改革的基本思路是：
（一）拓宽征税范围

现行房产税税制确立时的背景是市场经济起步阶段的经济运行格局和制度环境。因而房产税范围很窄，这极大地抑制了房产税收入的增长。从区域角度看，现在可考虑把农村的房产也纳入征税范围。是否据实对所有自建和购入房产征税，由省级政府根据具体情况自行确定。从纳税人结构角度看，2011年已经把试点城市自有居住用房纳入征税范围，条件成熟后我们应将试点推广。另一方面事业单位的性质又长期界定不清，大部分事业单位脚踩两条船，既依赖财政资金，又从市场上获取收入。改革开放以来大部分事业单位都进行了改革。其中很多已转为独立的经营单位，这些单位的房产产权拥有者就是本单位，此外一些享受财政补助的事业单位也拥有了房产产权。从理论上讲，财产税就是要对财产课税，特别是不动产，各类拥有不动产产权的所有者自然都要被列入纳税人范围。国家有必要通过房产税课征这种方式采调节既定分配格局。
（二）合并计税依据

我国现行房产税计税依据分两类：一是从价计征；二是从租计征。现在可考虑统一合并为从价计征。因为租金收入很难核实，而且出租行为属于使用权的流转，对此可以通过流转税来解决。实行从价计征应以房产现值为课税对象。目前是按房产原值一次减除10%-30%后的余值为计算缴纳房产税的依据，而房产原值很难核算清楚，而且减除比例的确定没有合理依据。事实上根本的问题还在于房产原值是以过去的经济状况和制度安排为依据确定的，计算出来的结果不可能与现实市场经济的约束条件相统一，比如要素价格，过去房产建筑材料价格是管制的，根本不反映成本和供求关系。据此核算的房产价值势必大打折扣，这实际上是人为缩小了税基。再比如土地，过去房产占用土地是无偿的，因此，房产原值的计算丢掉了一大块内容，这和现实市场经济的计算方法是不统一的，实际上也在人为缩小税基。显然，改革是必然的。以房产现值为计税依据牵涉到的核心问题是如何计算房产现值。我们认为应委托社会中介机构按照市场规则对房产现值进行评估。评估时要考虑级差地租、建筑材料价格、折旧等因素。参考国际经验，评估可3-5年进行一次，具体年数依据经济周期情况而定。为确保计税依据的完整性和区域基本政策的统一性，今后可直接以房产现值为直接计税金额而不必做减除。采用房屋市场价作为房产税计税依据，可以消除房屋市场价和计税余值差额过大的问题，也可以消除采用两种不同计税依据造成的不公平社会现象。

（三）实行超额累进税率
当前房产税税制实行全国统一税率。未考虑地区间差异性，缺乏弹性，不利于房产税调节作用的发挥。国家可制定比例税率，让各地政府根据自身发展的实际状况选择不同的房产税税率。从低到高制定不同层级，对应不同税率。在充分考虑到各个地区发展的不平衡性的基础上，切实发挥好房产税抑制房屋数量、控制房地产市场过度发展的作用。根据住房拥有量的不同，征收房产税。这样的规定可很好地抑制房价的高涨现象，抑制房地产市场的过热现象。

（四）规范征收管理制度

1．优化协作管税机制，实现规范化管
设置科学合理的纳税登记、申报程序、核定办法等，理顺纳税秩序，增强管理的可操作性，便于征纳双方的操作。严格执法，加强征管，加大协作，打击偷逃税行为。一要加大管理的力度；而要充分发挥税务稽查的震慑作用，同时要加强“以票管税”工作，与财政等部门协调，理顺票据管理。对不申报、少报、要重申报不实的要及时检查，查实的要依法处理。由于我国地广人多，住房众多，税务机关数量有限，人员有限，切实征收税款难度很大。税务机关可规范征收管理制度，对房产税实行实名制。让纳税人在首次取得房屋所有权的时候，在规定时间内自觉到房屋所在地的税务机关申报，详细记录房屋面积、业主姓名、单位名称等信息，并进行联网登记，防止同一个人为逃避纳税在不同省份购置房屋。切实做好房产税的登记管理，让居民个人自觉每月到税务机关缴纳房产税税款。
2．配套改革
改革房产税税制涉及到多方外部制度环境优化。首先，改革房产税税制应相应理顺土地的收费和课税。目前我国房地产价格相对中、低收入阶层的人来讲，处于畸高状态。这在大、中城市表现很突出。房产价格畸高人为抬高了房产税税基，难免造成房产税负担不合理。为此，有必要在土地买卖方面严厉打击腐败和哄抬物价行为，各级政府应清理土地流转方面的不合理收费，并降低土地交易方面的一些税种的税率。其次，降低房产流转税种的税率。目前我国房产流转方面的税种税率比较高，而且层层征、不规范。比如契税，特别是大中城市的房产交易环节上的契税税率明显偏高。北京市目前在商品房销售环节规定购买者要负担房款2%的契税。其中超过120平米部分契税税率高达4%。这种做法极大地限制了房地产市场的正常发展。目前有必要通过降低房产交易方面的税费来为房产税创造运转空间。再其次，完善房产产权管理制度，有关部门应组织力量对房产产权进行普查并重新核准、登记。
3．合理调整计税依据，确立根据房产评估价值计征的制度框架
评估时要考虑地段、面积、市场影子价格、楼层等多种因素。我国目前还没有设立专门的房地产税基评估机构，建议设立隶属于政府部门的独立税基评估机构。为了保证评估环节和征税环节相互独立，该机构应该与地方税务机关和房地产管理机构并列，既能保持密切联系又可以相互监督制约，保证评估结果的公允性。与其他税收征管相比，开展房产评估工作所面临的情况更为复杂，技术要求更高，政策性更强，需要建立一支从事此项工作的专业队伍。在这方面，要借鉴发达国家的经验，建立评估9币注册登记制度，房地产税基评估人员需要通过考试取得执业资格，并接受专业的后续教育课程培训，周期性地接受执业资格审核，建立符合我国国情的税基评估从业人员管理制度。
4．规范房产税税收收入用途
房产税为地方税，试点征收的收入属地方财政收入。为充分体现调节收入分配的政策目标，改革试点征收的收入将用于保障性住房特别是廉租房和公共租赁住房建设等，以解决低收入家庭住房困难等民生问题。
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