
 

房地产税十问十答（下）：事

关中国经济和共同富裕 
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【财新网】（专栏作家 罗高波）接《房地产税十问十答（上）：犹抱琵

琶半遮面》 

6、房地产税现在是最佳实施时机吗？ 

不是，10年前是最佳实施时机。2011年，中国城镇化率首次突破 50%，

城镇人口首次超过农村人口，开始从以大城市为主导的城市化的城镇化初

级阶段向城市郊区化的城镇化中级阶段转型，城镇化发展面临历史转折点。

这个时点实施房地产税试点是最佳时机。事实上，政府 2011 年选择了上

海、重庆开展房产税试点，但很可惜，选择了正确的时间但战略方向没有

选对，因此成效并不令人满意。如果 2011 年针对中国房地产的本质

--“地”，而不是表象--“房”，及时出台符合中国国情和发展现状的房地

产税试点，像打击炒地一样打击炒房，今日中国的房地产市场会健康得多。 

截至 2020 年底中国城镇化率为 63.89%，至少还有 15—20 年城镇化

高速发展期。如考虑到中国真实城镇化率和区域发展不平衡现状，高速发

展期时间将会更长。2011 年的中国和 1920 年的美国在城镇化发展上具有

很强可比性，以史为鉴，开创未来，中国要达到今日美国乃至全球标杆德

国目前城镇化发展水平，仍将有很长一段路要走，同时也意味着巨大的优

化和发展空间。 
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因此，现在针对性开展房地产税试点，“亡羊补牢，犹未晚矣”，时

间上完全来得及，短期有可能会付出一些代价，个别企业甚至可能会遇到

危机，但以时间换空间，整体风险可控，代价可承受，溯本求源，从源头

上解决中国房地产业可持续发展的世界性难题，助力中国房地产从“局部

无序非理性繁荣”向“理性均衡的可持续繁荣”转变，中长期看对中国房
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地产业和中国经济的高质量可持续发展应该是重大利好。 

7、“普遍征收”还是“重点城市”？ 

根据“立法先行，充分授权，分步推进”的原则，各地地方政府对房

地产税具有很大自主选择权，决定是否实行及税率比例。目前，一线和部

分热点二线城市已完成或基本完成原始资本积累，现有房产存量价值远高

于剩余存量土地出让价值，且房价涨幅巨大，既有动力也有经济实力实施；

而广大三四线城市尚未完成原始资本积累，剩余存量土地储备丰富，尚需

完善基础设施投资以培养市场，既无实力也无动力实施房地产税，预计将

选择维持现状，且在今后相当长一段时间内也不会实施。 

因此，中国房地产税改革不是全国性的普税制，重点应关注一线和部

分热点二线城市，如网传的住房和城乡建设部直接监控和实施“两集中”

的22个热点城市（具体名单未公布，网传版为包括北上广深4个一线城市，

南京、苏州、杭州、厦门、福州、重庆、成都、武汉、郑州、青岛、济南、

合肥、长沙、沈阳、宁波、长春、天津、无锡 18 个二线城市）。 

“立法先行，充分授权，分步推进”的经济学理论基础是“放水养鱼”。

在湖里捕过鱼的人都知道，一张大网打上来一堆鱼虾，大鱼大虾留下，小

鱼小虾放回去，还要撒点鱼食，让其快速成长，长大了再捞上来，这样渔

业才可持续，并能获得综合最优的生态和经济效益。在世界经济舞台中，

中国房地产市场虽不像太平洋一样深不见底，但至少像贝加尔湖一样浩瀚

无边，市场容量足够大，成长空间足够广。一个拥有世界近 20%总人口并
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由此产生全球近 20%需求总量的产业—中国房地产业，不仅是虚拟经济，

更是实体经济，房地产业及其上下游相关产业构成的不仅是目前甚至有可

能是未来相当长一段时间内中国最大的实体经济，不能成为一个国家支柱

产业是难以想象的，也是不符合逻辑和经济规律的。中国房地产业需要的

不是否定产业本身，而是脱虚向实，回归房地产业的居住和民生属性，剔

除其金融投机属性，即坚持“房子是用来住的，不是用来炒的”，既发挥

其作为国民经济支柱产业对经济发展的巨大拉动作用，又防范过度投资投

机可能带来的潜在金融风险，在房地产业业已帮助中国经济实现原始积累

的基础上，使其继续成为中国经济高质量可持续发展的驱动力和蓄水池。 

采取“放水养鱼”策略，没有足够的水，鱼是活不了的。但是如果泛

滥了，就会形成泡沫，就会有人从中套利，鱼也养不好，还会有人浑水摸

鱼。因此，必须树立“不仅专业，而且富有远见”的全局思维，顶层设计

和底线思维双管齐下，不仅解决当下问题，更注重长远发展，一二线热点

调控和三四线投资增值互为补充，房地产税改革和其他实体经济减税双管

齐下，激发市场活力和增强发展后劲双管齐下，开辟可持续财政来源，建

立现代化经济体系，同心共筑中国梦，寻求中国经济长期可持续高质量发

展和社会综合效益最优化。 

8、房地产税的共同富裕实现路径 

过去十余年，由于相关税收制度上的瑕疵和不完善，随着房价的大幅

上涨和杠杆效应，房地产已成为导致中国普通老百姓贫富差距的最重要原
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因之一。《中国家庭财富调查报告 2019》显示，从中国家庭财产结构看，

房地产占 70%，城市家庭财产净值占人均财富的 71.35%，农村家庭财产

净值占 52.28%。人均财富增长的来源表明，房地产净值增长占家庭人均财

富增长的 91%，是中国家庭人均财富增长的重要因素。近年来，有没有投

资城市（尤其大城市）不动产的居民财富差距迅速拉大，教育、医疗等资

源越来越多地附加在（购买而非租住的）房产之上，整个社会裂化成有房

阶级和无房阶级，进一步加剧社会资源分配不均矛盾。 

经过 20 余年的发展，中国房地产业已成为中国最大的实体经济和最

大的虚拟经济混合体，同时由于原有税收体系漏洞和分配机制的瑕疵，房

地产也已成为导致中国贫富差距最重要的因素之一。也就是说，中国房地

产业的蛋糕已经做大，但并没有分好。如何通过全国人民共同奋斗，不仅

把中国房地产业的“蛋糕”做大做好，而且通过合理的制度安排把“蛋糕”

切好分好，实现房地产领域社会财富的合理再分配，是中国实现共同富裕

的最优先考虑事项之一。 

具有中国特色的房地产税以市场化手段实现社会财富合理再分配，是

中国实现共同富裕的最有效手段和具体落地措施之一，主要通过四个维度

渐进式实现共同富裕的终极目标：收大城市的钱发展中小城市和乡村，缓

解城乡差距大矛盾，实现城乡共同富裕；收沿海发达地区的钱发展中西部

欠发达地区，解决区域发展不平衡矛盾，实现区域共同富裕；收投资投机

炒房客的钱解决中低收入群体基本居住问题，助力百姓住有所居，实现社
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会共同富裕；收房地产业的钱发展其他实体经济，促进产业协同发展，实

现产业共同富裕。 

市场化手段和政府有为双管齐下，房地产税和转移支付相得益彰，从

一次性的土地财政向“土地财政+房地产税”双轮驱动的可持续发展模式

转型升级，一二线热点调控和三四线投资增值互为补充，促进房地产业健

康发展和良性循环，逐步实现城乡共同发展、区域协调互补、居民住有所

居、产业多元均衡的共同富裕新局面，实践探索“城镇化启动，高科技升

级，金融巧助力，文化终强国”中国经济国内大循环可持续高质量发展之

路。 

9、房地产税与中国房地产高位软着陆 

一个均衡发展、相对稳定并稳中有升的房地产市场是一个成长中经济

体健康、稳健、可持续发展的标志和目标，也是一个国家经济成就和社会

财富的体现和象征。在中国房地产市场整体供求渐趋平衡，“整体可控，

局部透支，个别有泡沫”的结构性失衡矛盾日趋明显的背景下，政府通过

共有产权住宅、集体土地兴建租赁住房等形式，将自身权益无偿或低价让

渡给普通老百姓长期甚至终身使用，在现实状况下彻底解决中低收入者基

本住房需求，全面实现“居者有其屋”，在发展中实现中国房地产高位软

着陆，是一种观念理念上的创新，也是经济发展模式的优化，还是“以人

民为中心”执政理念的具体体现，理论上完全可行，具体实践值得探索。 

化危为机，稳步推进，实践探索中国房地产高位软着陆六部曲： 

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_31143


