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房产税：到了真正较劲的时候

高培勇
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高培勇 

 

  从10月份起，重庆市开始对主城九区符合要求的存量独栋商品住宅征收房产税。应当说，自今年1月28日以来，这是有关沪

渝两市房产税改革试点的最具实质内容的动作。也可以说，从这一刻起，我国的房产税改革试点到了真正较劲的时候。 

  在此之前进行的试点，都属于对增量房征税的范畴。围绕增量房，这八个多月来，尽管也有房产税的征收操作，甚至也有数

量不菲的房产税收入进账，但只要稍加审视，便可发现，在沪渝两市，几乎所有的房产税征管操作，都是依托于房地产权证换发

环节进行的，几乎所有的房产税收入进帐，都是搬用流转税征管机制的结果。这样的操作和收入进账，既同房产税的性质不符，

也难以持续或无法复制。 

  税收的基本原理告诉我们，房产税属于财产税。作为一个在财产存量环节（非流转环节）征收的税种，它的征收，非一次性

操作了事，而要长期持续下去。房地产权证的换发，则绝非可以经常性操作的事项。一旦离开了房产证换发环节的依托，既有的

房产税征管操作，便似失掉了拐杖就无法行走的残疾人而难以持续。作为一个以财产的存量价值（非流量价值）为计税基础的税

种，它的收入进帐，要以纳税人持有或保有一定的期间为前提，且往往实行“下打租”——持有或保有一定期间后才交税（国际

上的通行期间为一年）。一旦必须植根于存量环节征收且不再能实行“上打租”——提前预征，既有的房产税收入进帐，便似脱

了线就陷于失控状态的风筝而无法复制。 

  更为严峻的情形在于，随着今年的增量房变身为明年的存量房，迄今为止围绕增量房所尝试和推出的几乎所有的征管操作和

收入进账机制，都会随之成为或难以持续、或无法复制的设计和安排。这样的试点，当然没有推广意义。 

  换言之，我国房产税改革试点的真正难点，始终锁定于能否对存量而非增量房征税。对存量房征收房产税，才是我们在房产

税改革试点中面对的真正考验，才属于房产税改革试点中真正较劲的地方。 

  问题是，这恰恰触动了我国现实税收征管机制的“软肋”。笔者曾多次论证过，我国现实税收征管机制的基本图景就在于

“间接”＋“截流”。所谓“间接”，指的是，除了少许的例外，它基本上只适于征收间接税，而不适于征收直接税。所谓“截

流”，指的是，它基本上只能征以现金流为前提的税，而不能征存量环节的税。适用于存量房的房产税总要对房地产所有人征

收，所以，它必须直接面对自然人纳税人，而不能绕开自然人或通过法人纳税人间接征收。适用于存量房的房产税也总要以房地

产的存量价值为基础征收，所以，它必须面对存量税源的征管，而不能局限于流量或搬用适用于流量的征管安排。正因为如此，

作为第一个对存量房征收房产税的城市，重庆市的试点绝对属于开中国税收征管先河之举，具有里程碑意义。 



文档附件： 

隐藏评论 

  然而，这又绝非易事。无论如何，我们必须看到，对存量房征税试点所挑战的，不仅仅是重庆市一个地方的税收征管机制，

而是整个中国的税收征管机制。注意到中国长期沿袭的“政府管单位，单位管个人”的传统管理模式，还可以进一步说，它所挑

战的，也不仅仅是中国税务系统的管理机制，而且是整个中国社会的管理机制。 

  据统计，可纳入重庆市首批应税的存量房约3400套。对于这3400套存量房征税的试点意义，关键在于，能否找到一种“可持

续”、“可复制”的征管安排？因为，我们所推动的房产税改革试点，其目标，无疑是为全国的推广探索经验。我们所在意的房

产税改革试点经验，其焦点，也无疑须具有推广至全国的“可持续”、“可复制”的基础条件。 

  这就意味着，即便采取“人盯人”的人海战术并费尽九牛二虎之力，勉强把3400套存量房的房产税收上来或收上来大部分，

如果它只能适用于3400套而不能推广至成千上万套存量房的征管操作，那也并非是我们最想要、最急需的经验。不管从哪个方面

看，重庆市存量房征税试点的目标和焦点，应当也必须瞄准于：找到一种可对接存量住房且适用房产税通行规则的“可持续”和

“可复制”的征管机制安排。 

  将上述的种种因素和相关分析一一纳入视野，我们一直未敢随增量房试点的相对顺利而萌生欣慰之感，而始终以极其复杂的

心情瞩目于存量房的试点。在到了真正较劲的这个时候，笔者最想说的一句话便是：祝福重庆市的存量房房产税改革试点最终成

功！ 
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