
Advances in Social Sciences 社会科学前沿, 2022, 11(2), 390-397 
Published Online February 2022 in Hans. http://www.hanspub.org/journal/ass 
https://doi.org/10.12677/ass.2022.112057   

文章引用: 郎天林, 王树锋. 中国房产税扩围痛点、难点与改革策略[J]. 社会科学前沿, 2022, 11(2): 390-397.  
DOI: 10.12677/ass.2022.112057 

 
 

中国房产税扩围痛点、难点与改革策略 

郎天林，王树锋* 

黑龙江八一农垦大学经管学院，黑龙江 大庆  
 
收稿日期：2021年12月24日；录用日期：2022年2月7日；发布日期：2022年2月14日 

 
 

 
摘  要 

房产税是国家汇集地方财政资金的重要“蓄水池”，也是国民财富分配公平的重要调节杠杆。面对中国

房产税几十年聚财乏力、调节疲软、改革维艰的客观实际，采用调查研究、归纳演绎和逻辑推理等方法，

在对国内外房产税史研究文献梳理基础上，分析了中国房产税改革的痛点与难点，并有针对性地探索了

冲破层层阻力和重重压力的房产税改革出路，突破性地研究了现行房产税制扩围改革和撤并税种创立房

地产调节税等相关策略，着重提出大尺度扩围、缩短试点时间、加快立法实施进程等重要观点。 
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Abstract 
Real estate tax is an important “reservoir” for the state to pool local fiscal funds, and it is also an 
important adjustment lever for the fair distribution of national wealth. In the face of the objective 
reality that China’s real estate tax has been sluggish to accumulate wealth, weak in regulation and 
difficult in reform for decades, this paper, by using the methods of investigation and research, in-
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duction and deduction and logical reasoning, based on the literature review on the history of 
property tax at home and abroad, analyzed the pain points and difficulties of China’s real estate 
tax reform, explored the way to break through layers of resistance and pressure of real estate tax 
reform, made a breakthrough in the study of the current real estate tax system expansion reform 
and the establishment of real estate regulatory tax and other related strategies, and emphasized 
the importance of expanding the scope in a large scale, shortening the pilot period and speeding 
up the implementation of legislation.  
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1. 引言 

顾名思义，房产税就是对以纳税人拥有使用权的房屋产权为对象课征的一种税。作为世界各国普遍

开征的财产税种，房产税是国家用于聚集地方财力、促进私人财富公平分配和保障民生居住条件的最重

要宏观经济调控工具。中国房地产市场经历了漫长的大起大落时期，住房领域出现居住无房而炒买炒卖

甚嚣尘上的混乱局面。多年“对公不对私”征收的房产税对此形势大有“袖手旁观”意味，迫使国家采

取金融和行政手段强制调节，但实践表明其效果有限。所以，中国房产税到了非改不可、势在必行的地

步。房产税本是个“小税种”，税制结构较为简单。但中国从社会呼吁改革到 2011 年元月上海、重庆试

点至今，历经十余年时间，仍没有完成房产税改革立法。说明房产税改革遇到了常人难以想象的难点和

问题，阻碍着房地产改革的顺利进行。中国房产税改革究竟应如何挣脱困扰束缚而开辟一条快速运行通

途，成为学术理论界研究的重要课题。 

2. 文献综述 

房产税是为世界各国广为开征的古老税种。陈卫华、张睿(2013)研究发现，欧洲中世纪时以房屋的某

种外部标志作为确定负担的标准的炉灶税、烟囱税、窗户税、门窗税、壁纸税、墙砖税、玻璃税等，无

论起源于意大利推广于英法的炉灶税、窗户税，还是兴于英国的烟囱税、炉灶税或壁炉税(1662)、窗户税

(1696)、玻璃税(1746)、砖头税(1784)、窗口税(1696)、门窗税(1798)，直到 1851 年英格兰取代窗口税的

住房税[inhabited house duty, 1851]，都重点针对宫廷大户征收，对“富人征税”色彩明显，是典型的“重

富轻贫”[1]。英国房地产税收每年征收，包括空置房，例如，伦敦北部炒房者较多，对空置两年以上房

屋加征一半房产税；王春华(2014)认为，在全美 50 个州征收的房产税中，税率大致介于 1%至 3%之间，

美国地方政府减免了一些税收项目，主要是对自住房屋给予减免税[2]；张超，吕远(2021)对世界多国房

产税开展系统研究分析，发现法国虽没有独立的房产税，但房地产是其财产税中的主要税目。根据法国

税法，本国和欧盟公民在其境内连续居住超过 183 天，需就其境内外财产总额征税，如果在法国境内居

住不超过 183 天，则只对在法国境内的财产征税；德国征收地产税，主要包括土地购置税、土地税、二

套房税、收入所得税、资本利得税等税目。其中，房屋所有人按缴纳土地税，税率与房屋大小、土地价

值、房屋价值确定，居民第二套及第二套以上房屋需缴税，如果用于出租，还需缴纳收入所得税；俄罗
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斯房产税实行差别税率，房价评估价格越高，税率也就越高。拥有多套房产的纳税人将按较高的税收比

率，房产税由中央和地方共同确定，特殊群体享受减免优惠，如俄罗斯英雄、卫国老兵等；希腊每年缴

交的房产税税率为 0.1%，200 平方米以下且价值 30 万欧元以下的自住房免税；葡萄牙持有期每年缴交

0.4%~0.8%的房产税；塞浦路斯持有期每年缴交的房产税按房屋价值来收，43 万欧元以下 0.25%；43 万~85
万欧元为 0.35%；85 万欧元以上为 0.4%；韩国为了抑制炒房，出台综合不动产税，征收对象为总价值超

过 6 亿韩元的家庭，税率每年正在 0.75%至 2%之间，如果将财产税和综合不动产税算在一起，拥有高档

房产人就会承担更重的赋税；新加坡房产税率为 4%，房屋年价值以年租金衡量，新加坡调整后的房产税

包括：区分住宅与非住宅、累进税率，取消空置住宅与非住宅享有的退税。高端投资的房子必须缴纳更

高的房地产税[3]。 
我国古代自周朝就开始对存储货物的栈房屋舍课税，名曰“廛布”[4]、唐代(783~784 年)的间架税(房

屋数量课税)、五代十国和大宋时期的“屋税”、元代的“产钱”、清朝初期的“市廛输钞”、“计檩输

钞”，清末和民国时期的“房捐”等，都是对房屋征税，大体分为居住型、经营型和交易型三类[5]。新

中国成立后，1950 年 1 月政务院公布的《全国税政实施要则》，规定全国统一征收房产税。同年 8 月，

政务院公布《城市房地产税暂行条例》，将房产税和地产税合并为城市房地产税；1973 年简化税制，将

企业的城市房地产税并入工商统一税，拥有房屋的个人、外国侨民和房地产管理部门继续征收城市房地

产税；1984 年 10 月，全国改革工商税制，企业恢复征收房地产税；同时，鉴于中国城市的土地属于国

有，使用者没有土地产权的实际情况，将城市房地产税分为房产税和土地使用税，国务院于 1986 年 9 月

15 日发布《中华人民共和国房产税暂行条例》，决定除外商投资企业、外国企业和外籍人员继续征收城

市房地产税外，一律征收房地产[6]。 

3. 房产税改革痛点 

当房产税切实形成了纳税人的一种觉得“痛”的负担，能让人“发愁”。那么就不会存在“炒房”、

“囤房”、“存房”现象了。中国房产税至今让人感觉很“爽”，因为居民住房免税。至今也没有出台

对虽然概念上属于住宅，但实质用途并非居住房屋的二套或多套房屋甚至私人“豪宅”的征税法律制度。

富人之“窃喜”，恰民之愤懑和伤痛。顺应民意改革且能解地方政府财政拮据之忧，势在必行且迫在眉

睫。 

3.1. 房产税改革的主要痛点 

基础痛点是触及全部城镇居民利益。建国至今，我国城镇居民住宅始终免征房产税。在国家大举倡

导“藏富于民”和改善民生的大环境下，对民宅征收房产税，容易触及城镇居民生存利益之痛，引发税

收不满；最大痛点是宦官商贾“隐于市”的房产将因征税而“显于市”，触痛的不单纯是这批“富人阶

层”的经济利益问题，还有这些房产背后隐藏的财富关系败露问题。改革开放后，我国房地产行业异军

突起并持续 30 余年成为国民经济支柱。但同时也渗透进惊人的房地产经济腐败，形成了房地产商贿赂房

地产与党政官员利益勾结的新腐败模式，形成了以顶层主管领导幕后主使、国有土地、城市建设规划、

住房建设、公安消防等相关部门干部前线操作、房地产开发商的金钱和房屋为主要手段和表现形式的官

商勾结、权钱交换的黑色利益链，产生了一种新型贿赂模式和非法利益关系，具体表现为党政官员不动

产增加。征收房产税，势必直接触痛富人阶层切身利益，特别是掌握房地产政策的相关机构各级领导干

部以及政府高层，他们几乎无一不囤积着大量秘密私产。征收房产税无疑会让其房产发财梦成为泡影，

还还因实名纳税而让其官商勾结关系大白于天下。所以，房产税改革成为触发私密房地产链接的官商不

正当关系现形的最大痛点。 
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此外，房产税改革还有一种“隐痛”，就是房产税的使用去向问题。美国房产税七成左右用于支付

学区义务教育、改善治安和公共环境，从而让学区周围环境改善，房价升值，让老百姓交房产税后可享

受子女十几年的义务教育。所以，各州县和学区征税都很受欢迎，毫无反感，却成就了政府预算[7]。我

国房产税历来纳入地方政府的公共预算，成为地方财政统一支出的资金来源。房产税改革，如果仅考虑

对谁征、征多少和怎样征问题，就相对简单得多。重要问题是要同步考虑未来房产税的用途和去向的深

层设计问题，让房产税“取之于民、用之于民”，做到征收顺民意、使用顺民心的房产税制。若延续现

行财政分配体制，在广大城镇居民中势必落下加捐增税口实；若是学习美国经验，将房产税专用于学区

建设维护和义务教育支出以彰显教育为本治国理念，又必定损及地方政府公共财力支配。两难选择之下，

形成房产税深化改革的丝丝隐痛。 
所有房地产开发都务须体现重点学区开发建设和学校发展。这样，所有住宅分布都是覆盖幼儿园、

小学、中学的学区，所有住宅都是不断增值的“学区房”。那么，房产税就是生产性、建设性的税收，

也是促进房产增值的惠民税收。只要税率适中，不论什么计征方法、征收方式，都将获得纳税人支持。 
痛点需要“安慰”和“说服”。随着国家发展和强大，当代百姓文化思想活跃，自觉支持国家建设

的信心激增；况且，当今已经进入全面“小康社会”，全国城乡百姓都已经甩掉了贫穷的帽子进入“财

富时代”。据统计评估，2020 年全国社会净财富为 675.5 万亿元，其中政府部门财富 162.8 万亿元，占

比 24%；居民部门财富 512.6 万亿元，占比达到 76%，居民人均财富约为 36.6 万元[8]。虽然这只是反映

全社会人均总资产的一个统计评估指标，不能作为衡量我国人均资产总额的真是标准。但是，足以说明

当代国人具备房产税纳税支付能力。因此，在建国七十余年“休养生息”之后征收房产税，不会动摇城

镇百姓的纳税信念，也不能产生干扰生产生活的抵触心理情绪。 

3.2. 房产税改革难点 

3.2.1. 现行规定不利于老区改造 
老区改造是对原有房屋破损和不适宜现代生活的房屋的设施、结构和功能进行的改造，不是房屋功

能升级，也不会引起房屋原值的太大改变。但按照《国家税务总局关于进一步明确房屋附属设备和配套

设施计征房产税有关问题的通知》(国税发[2005] 173 号)的规定，为了维持和增加房屋的使用功能或使房

屋满足设计要求，凡以房屋为载体，不可随意移动的附属设备和配套设施，如给排水、采暖、消防、中

央空调、电气及智能化楼宇设备等，无论在会计核算中是否单独记账与核算，都应计入房产原值，计征

房产税。房产税法规定征税对象的房屋，是指有屋面和围护结构，能够遮风避雨，可供人们在其中生产、

学习、工作、娱乐、居住或储藏物资的场所。老区改造若没有改良屋面和围护结构，而只是更换附属设

备和配套设施，将增加业户房产税计税原值。 

3.2.2. 房产税与土地税交叉征收 
我国目前房产税的税基就与税种名称即征税目标指向相悖，硬生生将占地价值捆绑进来。根据《财

政部 国家税务总局关于安置残疾人就业单位城镇土地使用税等政策的通知》(财税[2010] 121 号)的规定，

从 2010 年 12 月 21 日起，房产原值均应含为取得土地使用权支付的价款、开发土地发生的成本费用等地

价。宗地容积率 1低于 0.5 的，按房产建筑面积的 2 倍计算土地面积再乘以购地单价得出“地价”加计入

房产原值中。容积率>0.5 的，地价全额计入房产原值计税。可见，房产税计税依据都包含宗地价格，而

宗地容积率大小只是确定房产原值外所加计的地价是全部还是部分的政策标准而已。财产征税的目标指

向是单位和个人所有(含管理和使用)的财产，因此，古来房产税都针对房屋征税，其纳税人是持有房屋所

 

 

1宗地容积率，是指项目用地范围内总建筑面积与每宗土地地面总面积或项目总用地面积的比值，公式为：容积率 = 总建筑面积 ÷ 
总用地面积。 
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有权属的个人或企业。城镇土地所有权是国家，征用或占用人仅拥有一定期限的使用权。因此，我国对

占用国有土地资源者单独征收了土地使用税。这是征占国有土地资源应该履行的纳税义务，已广为接受

和认缴。在纳税人已经按照“用益物权”承担了土地使用税的条件下，将其所占用土地价格合并或另加

到房产价值征税，无异于对企业征地实施了从量定额与从价定率“复合征税”模式，有强人所难的“雁

过拔毛”之嫌。明显有损于国家税收形象。这些所谓容积率≤0.5 的，无不是企业经营所必须的客观要求，

如运输企业、物流公司、粮食企业当，并且土地使用税本身就是按照占用城镇土地面积即没平方米定额

征收的。其占用面积越大，税额越高。既然为自己占用国有土地资源支付了税收，政府就不能再通过房

产税名义另行加税。更何况，企业征用 = 地占地都履行严格的政府放地审批手续，不存在企业商业型圈

地问题。甚至可以反而说，可能存在政府搞“土地财政”而故意为企业多放地收取土地出让金嫌疑。这

种政府懒作为的行为，是不能让土地使用着另外“买单”的。 

4. 中国房产税改革策略 

4.1. 改革指导思想与时机把握 

社会主义国家房产税应恪守公平分配原则，其经济调节功能要超越财政收入功能。为此，需与时俱

进地改革。当房产市场出现严重供求失衡，特别是富人阶层大量囤积优质房源而众多弱势家庭缺屋少房

的形势下，尤其应该凸显其经济调节功能倾向，并籍此增加一部分财政收入。否则，房产税就成为庇护

富人的工具，财政功能也会受到削弱。 

税制改革往往需要顺势而动，逆势而行。分析看出，绝大多数城镇居民收入和储蓄水平都能够支撑

其履行房产税纳税义务，实际已具备房产税支付能力。居住环境的改善的另一层含义，就是个人房产价

值增加以及个人财富的增长。所以，开征房产税不会增添城镇居民生活负担，也是国家缩小城乡差距的

重要宏观调控手段，有效缓解农村人口向城市生活涌动而造成城市建设压力；同时，党和国家持续反腐

成果显著，深得民心，但也付出巨大成本。在大数据时代，城镇居民全面征收房产税，必然很多党政干

部的在城市置办的私密不动产将大白于天下。因此，占据人口少数却占有多数私人财产的“富人”，必

然会千方百计地阻挠和反对。而就在此时征收房产税，便可挫穿其隐瞒私产进而藏匿财产关系的私心。

从而，有助于提升反腐力度并降低反腐成本。 

4.2. 国外房地产税发展的改革启示 

结合中外房产税史料文献，可梳理总结出可供我国房产税改革借鉴的一系列经验启示。 
1) 房产税是各国政府的聚财税种。不论名称叫什么，都无法改变其由人头税变异而来的敛财聚财功

能，特别在政府入不敷出的特殊时期，房产税堪称是救命的“稻草”。 
2) 房产税最能启蒙和树立社会公众纳税意识，让百姓人人清楚，只要生存有居住需要或依靠就需要

纳税。企业想要持续经营同样如此。 
3) 在中国，房子是用来住的(免税)，不是用来“炒”的，卖和租都需要缴税。 
4) 房产税历来对富人征收，房子(含附属物)越多、越大、越好，赋税越多。 
5) 房产税制微显人性化。政府有权决定开征，但当百姓产生强烈抵触时，政府需马上取缔；若穷人

无房住而富人占用、囤积或兴建大量豪宅、商铺，要立即改革税制，限制贫富分化。 
6) 房产税独立性强。房产税只针对房屋连同其附属物征税，它不依附于其他税种，也不应有其他税

种依附。 
7) 房产税多是财政窘迫的特殊时期被迫开征的特定产物，属于“临时税”。当政府度过了财政“困

难期”或收到纳税人反对，即行废止。宣告其完成使命而终结存在。现代国际普遍开征房产税，其财政
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意义多大于经济意义。换言之，房产税的财政收入功能远超过经济调节。古今中外的财产税，无不是政

府因收入短缺而开征，鲜有考虑其调节房产保有量和贫富差距和考虑。即使在我国“房地产经济”时期

房价飞涨和跌落，也几乎与房产税毫无关联。或者说，政府在房价大起大落特殊时期，也没有动用房产

税工具实施调节房地产市场。 
8) 在土地不属于私产的国家，政府应对土地征收土地资源税，但名目不能繁多，如土地使用税、耕

地占用税、土地增值税等；同时，房产税不能连同土地一并计算征税，包括划归居民和企业私产范围的

有限土地使用权在内。对于开征资源税的国家，应分别设置土地资源税、矿藏资源税、林草资源税、水

域资源税等税目。 

4.3. 房产税改革主要思路 

4.3.1. 税种确立应考虑征收需要 
房产税改革，首先需解决多税种交叉征收问题。多年来房产税寓含土地价格，不仅加重纳税人负担，

也不符合税收立法原则。所以，我国房地产税制改革，应依法正确区分房产与土地征税，确保财产征税

与资源征税不交叉重复。房产税是否寓含土地税，或房产能否同与之相连地产价值合并征税，不能一概

而论。从征税对象看，房产税是典型的财产税收。那么，与应税房屋不可拆分的附属物体如外挑凉台、

水暖电气设施等，也应同属于房产。对承载房屋的土地，应该根据不同时代和国家的法律环境而定。如

果宅地划归房主私有或者集体所有，政府应对其征收土地税，或者直接将土地价值并入房产总价统一征

收房产税。比如美国，土地为私人所有，其住房与土地价值即合为一体征收房产税；倘若土地是国有资

源，私人和企业征来占有使用，应收取土地出让金和土地资源占用费。当然，为方便征收管理和降低成

本角度，可以归口税务机关征收。但名称不能改变，免得引起公众误解。建议撤销和取缔现行一些不合

理征税规定，比如将财税[2010] 121 号问取缔或废止；保持房产税法持有关内容规定的续稳定性，包括居

民唯一住宅和政府公共事务房产免征房产税。但建议实行个人首套住房免税但需按年申报制度，以便税

务机关掌握房产税免税房源等状况信息，为进一步实施房产税改革提供资料储备。 

4.3.2. 合理确定房产税对象和重点目标 
房产税的改革目标应围绕两点进行选择，一是对现有房产税征税对象和纳税人扩围和计税依据等相

关税制结构内容进行调整确定，二是重新创立房产与地产合一的房地产调节税或城镇房地产税(以下统称

“房地产税”)，突出发挥税收对社会财富分配调节功能。国家应结合即要考虑地方政府财力需要又应突

出财富调节特别是限制囤积房产炒买炒卖行为的调节功能要求，主张“分步走”战略。首先，本着“宽

扩围、广税基、低税率、严征管”的改革思想，围绕现行房产税制结构内容，进行征税对象和纳税人扩

围改革，增强全民对房产税延续征收的适应性，为进一步深化改革奠定基础；继而，实施更深层次的房

产与土地相关税种撤并整合改革，研究开征新的房地产税，实现由单一房产税向复合型房地产税的过渡

和转型。从而，稳健推进税种简化、税制升级，实现维护地方、保证民生、公平分配的房产税制改革总

目标。 

4.3.3. 房产税制扩围改革 
改革出台新的房产税，重点以纳税人和征税对象范围“扩容”为核心，并应实行免征结合。 
1) 纳税人与征税对象扩围 
纳税人与征税对象扩围，是中国房产税改革的核心，必须要加大力度。首先是纳税人扩围改革。房

产税纳税人，为在城市、县城、建制镇和工矿区(以下简称“城镇”)拥有房屋产权的单位和个人。应取消

现行房产税关于“个人居住房屋暂免征税”的规定条款，使个人居住房屋扩充到征税范围。对持有户籍
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所在地的乡村和城乡接合部农村户籍的居民，暂不作为房产税纳税义务人；其次，是征收对象扩围改革。

凡是农村户籍和农民职业身份，但其在城镇拥有房产，不论是否实际居住，房屋产权人均为纳税义务人，

应依法缴纳房产税。同理，房产税征税对象即房屋，特指城乡居民在在城镇持有独立产权的房屋，不论

是否实际居住，均应照章纳税；个人在城镇购建持有的商业性房产，应依据实际使用状况确定征税；农

村户籍人口在户籍地及其以外的农村或城乡接合部另有住房，应为房产税征税对象，以确保房产税与国

家限制农村“一户多房”政策相呼应。 
2) 征税对象分类课征，区别对待 
按照房产形态和功能建立分类课税制。结合现实中房产存在形态和功能，可将之区分为居住型、经

营型和交易型三类分别。相应地，房产税征税对象即“房屋”需分为居住性房屋、经营性房屋和交易性

房屋三个税目。其中，居住性房屋实行免税或轻税，家庭生活困难和低收入、无收入家庭可申请免税；

经营性房屋原则上一律正常征税，特殊情况如生产居民供热产品、从事技术研发和新能源产业的非营利

性机构等可以申请减免房产税；交易型还应包含现实交易型和潜在交易型两个子目。现实交易型房产是

指处于交易形态即实现买卖的房屋，该类房产因房地产“易主”只是引起纳税人变更，不会影响房产税

纳税义务变化。所以，现实交易型房产不单独征收房产税，但需征收不动产交易和土地使用权转让增值

税、土地增值税；潜在性交易房产，是所有权人持有应税房屋是非居住或经营使用的，通常所指第二套

及以上的存量房，这是房产税征收管理的重点对象。 
3) 免征结合 
房产税实行按住房套数、等级、区域分类目的区别征税办法，可实行首套住房或唯一住房继续享受

免税或先征后退办法。规定个人居住首套且唯一住房免税，需有人均居住面积限定标准。凡超过限定免

税居住面积的，应就超限面积依法征税，但可以适当减征；对企事业单位从事生产经营活动和办公用房，

以及个人用于度假和休闲的第二套住房，可根据现行房产税法规定征税；对房地产企业存有房屋、土地

和个人囤积的第二套以上住房，一律实现按房产原值总额的高税率如 5%征收房产税。 
4) 科学定位计税依据 
对纳税人拥有并使用的生产经营性房产，仍按房产原值即取得房产的原始价值，包括价款和价外费

用，但不包括已缴纳的增值税及其附加也不能包括占地价，在账房产仍执行现行的“房产计税余值”计

税办法。不能盲目效仿西方一些国家如美国，其因土地私有化而对房屋和土地两项私产合并征税。我国

城镇土地为国有，政府收取过价格不菲的土地出让金，也征收这土地使用税及土地占用费。今后可继续

征收土地使用税，但可以调整改革城镇土地使用税税额，将房屋土地容积率纳入到房地产开发区域、特

殊企业如运输、物流、农产品收储、砖瓦加工、废旧物资收购、新能源生产等企业，实行与限定占地标

准有差别的定额税率或征税办法；对居住型房产，应区别情况对待，确定征税的房屋，新购建房产未超

过三年的，原则上应按照纳税人提供并与逐渐机关存档成交价格为计税依据，第二年后则参照房屋所在

地市场价格进行评估，以房产评估价格为计税依据；购建三年以上的房产，一律依照房产评估价格计税，

以后根据市场价格变动情况逐年或隔年一次接续评估。对新构建房屋实际取得价格与税务机关评估价格

不一致的，可由纳税人自行选择确定，并在一年内不得改变。 

4.3.4. 逐步新立房地产税税种 
当国家房地产市场严重失控，通过行政措施和金融手段都不能达到宏观调控效果的特定条件下，切

实需要税收工具调节财产分配严重不均和抑制房地产炒买炒卖行为。这种特定环境下，国家房产税改革

应从有效发挥税收杠杆作用、强有力地抑制国内囤积炒卖房地产加剧供需矛盾的角度出发，逐步撤并与

房地产相关的多税种局面，统一开征“房地产调节税”或“房地产税”。基本构想是将现行房产税、城
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镇土地使用税、耕地占用税和土地增值税等撤并，开征新税种“房地产税”。结合目前房产税中寓含土

地税的实际情况，考虑到土地使用税征收环节单一性和计税依据指向特殊性，建议撤并后统一征收房地

产税，分别居住、保有、交易、租赁等环节，实行有差别的从价依率计征，对企业生产经营和办公用房

地产、个人休闲度假专属等必要生活用房产(限定第 2 套)，实行按房产原值或计税余值低税率如 1.2%征

收房地税；对单位非生产经营和办公用房、个人非生活必须住房(第三套起)，确定以持有该类房地产原值

总额为计税依据，实行超额累进税率征税[9]。既可以增加税收收入或抵补个人生活住房免税的财政收入

缺口，又能够发挥房地产税对囤积房屋、圈占土地行为的强制调节和有效限制。 

5. 结论 

总体看，中国房产税征收确实存在许多难以言喻的痛点与难点，并逐年累积成房产税改革的巨大阻

力和压力。对此，国家应充分认清“营改增”后地方财政日益吃紧、社会财富分配逐渐两极分化而房地

产的聚财和调节两大功能无力发挥的迫切形势，斩钉截铁快速决断，不论选择房产税扩围为核心的税制

改革，要么选择重新创利税种开征房地产税；采取单一的“扩围式改革”，就要加大扩围“尺寸”，从

城市到农村一步到位；执行上要“牛刀小试”，随即大刀阔斧雷厉风行地加快试点推广。也就是说，选

择试点城市的重点是向全国释放个人房产征税信号并积累征管经验，1~2 年就应正式立法并在全国推行

新房产税或房地产税；同时，要调整生产型房屋的房产税制，充分尊重房产税以在用房屋产权为对象课

征的财产税特性，取消与土地价格捆绑计税办法。特别是在城镇土地正常征收的背景下，生产性房屋所

占用土地，不论会计上是否单独作为“固定资产”核算，都不能出现同一对象交叉重复征税现象。对个

人房产征税，应组织税务专家学者在广泛调查民意(绝非官意)基础上，认真总结试点经验，本着简便易行、

宽严适度、征免结合、轻税重罚的精神和原则，加快立法草案拟定，力争在三年内通过全国人大或其常

委会审议通过和发布实施，使中国早日进入规范房产税征收的快车道。 
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