
 

冯俏彬：房地产税试点要重
视哪些问题 
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【财新网】（作者 冯俏彬）共同富裕是经济社会高质量发展的重要内

容之一，在这个背景下讨论房地产税，有明显的时代意义。 

图 1 反映建国以来中国基尼系数的变化情况，可以看出存在比较明显

的几个周期。2003 年以来，国家统计局开始发布居民收入基尼系数，到

2008 年的时候从统计公布数据来讲达到最高点 0.491，后来通过各方面努

力，基尼系数呈现相对下降的趋势，到 2020 年发布的统计数据是 0.468。

这个数据虽然有所下降，但是仍然高于 0.4 的国际公认警戒线。从全球各

国的排名来看，中国基尼系数目前排全球第 53 位，还是算中高水平。 

 

以前研究共同富裕、收入分配时，通常遵循一个老路子就是看看政府

部门、企业部门、住户部门在初次分配收入中的占比。所以这次研究一开

始我们也是从这个角度进入，但是进入之后很快发现一个问题，如果单纯

从三个部门的占比来看，在现阶段已经很难得出一个像当年一样清晰的结

论，比如说政府拿得太多了，企业占比过大，等等。现在已经做不出这样
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的判断了，特别是在 2015 年中国启动一轮又一轮的减税降费之后，政府

宏观税负水平已经降到 15.72%，创多年来的新低。因此收入分配差距太大、

初次收入分配结构不合理的判断很难一下子做出来，需要进一步深入拓展。 

这个拓展有两个方向，第一个是看居民收入分配五等份结构，比较至

少可以看出一点，就是最高收入群组这些年收入上升速度要快一些，要明

显高于其他各组别。如果更细分的话，可以看居民收入的十等份结构。中

国目前没有这方面的统计数据，但是国际上有，总体反映出来就是前 10%，

甚至前 1%的居民组，这些年收入上升的速度明显高于其它组别。这个方向

还可以延展，比如从企业角度也可以看不同行业的收入占比，还有从政府

角度也可以看中央地区、不同区域收入占比，但是这就不在我们现在研究

范围里了，可以先忽略。 

第二个方向是看财富分配状况，这是近年研究收入分配的一个新内容。

财富方面的分配到底怎么样？很遗憾，中国目前没有官方统计数据，但是

也有一些其它国家的研究数据可以参考。从中可以看出，中国收入最高的

1%和 10%的人群在财富收入占比当中呈现两个特点，一个是和其他各组

别相比速度要更快，一个是和其他组别差距拉得非常大。国内一些研究机

构也有这方面的数据，比如大家引用比较多的是西南财经大学家庭金融调

查数据，但这也是做一个参考，不能说特别准，但是大家的感受基本上还

是一致的。我们也做了数据的梳理，比如高净值人群、百万富翁的数量都

可以反映出来中国现在在财富分配方面的差距要远远大于收入分配方面的
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差距。具体的细节不讲了，但是基本结论是目前在中国如果要关注共同富

裕问题、要关注收入分配问题，不仅仅是要关注政府、企业、住户部门之

间的比例结构，而且要向更深一步进发。除收入分配之外，更要关注财富

分配，而财富分配就与房地产税直接相关。 

我们做了初次分配和再分配之后三个部门收入结构变化情况的对比，

这一变化看起来没有给人特别强烈的印象，但是有一些估计数据表明，通

过政府再分配之后中国基尼系数下降了 8%，相比 OECD 的 30%来讲，这

个下降比例是比较小的，说明政府再分配功能发挥得不是那么理想。但是

我们必须要肯定政府这些年在收入分配、共同富裕方面所做的努力，特别

是城乡居民收入分配差距有所缩小。最近这些年通过取消农业税、增加对

农业农村农民的转移支付、特别是三年脱贫攻坚，农村居民的收入（大部

分在归在 20%的低收入群组中）明显增高，城乡居民的收入分配差距明显

缩小。当然与此同时还出现了一些新问题，比如区域收入分配差距拉大、

南北差距增大等，而且在财富再分配方面的作为较小，等等。 

如何扎实推进共同富裕？我认为，一是要“促中”，促进中等收入群

体的扩大。各方面的情况都已经表明，如果未来 10-20 年使中等收入群体

从 4 亿变成 8 亿-10 亿，对中国经济、政治、社会各方面都会有很明显的

作用。二是“提低”，继续巩固脱贫攻坚的成果，目前也有相应的政策。

三是“抑高”，即如何加强对高收入者的调节和规范，这是社会各方面最

关注的部分之一，其中就包括应当稳妥积极推进房地产税的改革。这也是
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再次提出房地产税试点的大背景。 

社会各方面非常关注房地产税。5 月份的时候财政部发布了房地产税

试点的一个消息，当时整个舆论情绪非常高涨。前不久人大正式授权国务

院在部分地区开展房地产税试点工作的决定之后，从我的感受来讲，相对

而言舆论比 5 月份平静一点，可能大家都等待另外一只靴子落地。 

具体选择哪些城市试点，税率是多少，是按面积抵扣还是按套数征

收？……这些细节的问题在过去十几年的研究中无不涉及，今天有财政专家，

也有房地产方面专家，但是围绕着房地产税的细节问题在过去这么长时间

内，每个细节都有被讨论到，现在再讨论这些问题还是炒冷饭的感觉，没

有更新的内容。我认为，此次房地产税试点有以下五个问题需要重视。 

一是要从房地产税到房地产税收制度体系。单纯讨论房地产税是非常

容易走偏，常常会赋予它不能承担和不该承担的种种责任。所以要从房地

产税到房地产税收制度体系这一角度来理解问题，这一点主要和房地产的

调控直接相关。我们对中国香港房地产税制度做过深入的梳理，发现香港

房地产税收制度体系基本全覆盖，从取得、持有、交易，每个环节都分布

有税收。今天在讨论中国房地产税的时候，总有人要附加上调控房地产市

场、调控房价的功能。房地产税有没有这样的功能呢？有的，但是它能把

房价降下来或者维持在既不高也不低的水平上吗？不大可能，这对它来讲

要求太高了。调控房地产需要一整套制度体系，比如说取得环节，香港有

印花税制度，对买卖双方各征收 10%，加起来就是 20%。另外在持有环节
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还有差饷、物业税，在交易环节还有利得税，等等，形成了一个围绕房地

产的税收制度体系。中国目前房地产交易环节的税收很多，但缺乏持有环

节的税收安排。讨论房地产税的时候要特别强调这是一个持有环节的税收，

不能赋予它很多的功能，要不然这个问题就不能推进。 

二是房地产税要和土地制度改革相结合。讨论房地产税改革必然涉及

到土地问题。中国现在是土地使用权一次性出让，未来一定会有一个到期

后怎么办的问题。香港经验上看到的也是这样的情况，土地使用权一次性

出让到期后，后来接续的时候立即引入了土地年租制进行对接。我们现在

已经有一些土地使用权到期或接近接近到期，那么像温州继续收一个一次

性的土地使用权，还是把土地的年租制引进来，这个问题是我们在后面围

绕土地制度改革的时候要做的研究，否则永远会围绕着房地产税理论问题

研究不清楚。 

三是要与健全地方财政收入体系相结合。近年来中国土地出让金越来

越高，最高年份可以接近 9 万亿，10 月份发布的数据显示今年全国土地出

让金接近 6 万亿。土地出让金表面上看是放在政府性基金当中的，但是实

际上土地出让金使用范围除了跟土地建设和开发直接相关外，财政内部有

土地出让金有多少比例用于教育、社保等公共支出的比例，这里面都有明

文规定的，所以土地财政的确是地方政府的“第二财政”。除了资金总量

可观外，对于地方政府而言更重要的是，这部分钱是“活钱”，是可以根

据地方需要，由地方政府灵活支配使用的收入。从地方政府整个收入体系

预览已结束，完整报告链接和二维码如下：
https://www.yunbaogao.cn/report/index/report?reportId=1_30735


