
 

夏春：房地产税的三条“灵

魂拷问”，难住你了吗？ 
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文/新浪财经意见领袖专栏作者 夏春 

 

在上海酒店隔离，一边为组建银科控股研究所线上面试众多的候选人，

一边为几个非常有意思的研究课题进行准备。不知不觉中，已经进入到隔

离第 9 天。 

房地产税的三条“灵魂拷问” 

昨天，在微信群看到一个图片，列举了与房地产税相关的三个问题，

既然社科院的专家都被难住了，绝对称得上“灵魂拷问”。 

“今天的研讨会上，有个社科院的学者大谈房地产税，有人提出问题： 

第一，到底是“房产税”还是“房地产税”？如果是“房地产税”，
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则没有道理，因为土地不是我的，是国有的，你没有道理向我征税；如果

是“房产税”，那么，我只是租用国有土地 70 年，在上面建房子，征税就

必须去掉土地的价格； 

第二，征税是以房产购买时的价格还是以现在的市场价作为标准？如

果以市场价为标准，那么谁来评估呢？评估费谁承担？如何保障评估价公

平？ 

第三，房产属于固定资产，而固定资产就必须折旧，房产的使用年限

为 70 年，是不是要按照逐年折旧来进行征税呢？他支吾半天也没有说出个

所以然。” 

百度了一下，这个问题在 2018 年 6 月首次在微博出现，随后多次在

不同平台反复出现，但评论区鲜有认真讨论。 

房地产税背后的逻辑 

我昨天看到这三个问题的微信群，几乎云集了中国顶尖的财经专家，

但也没有人直接回答。本人并非房地产税专家，不揣浅陋，尝试回答一下。 

其实第一个问题和第三个问题可以合并。房产，在土地上的建筑物部

分，与汽车等固定资产一样，只要使用就会面临消耗与折旧。但现实中，

房产之所以不断增值，主要来自于与房产相连土地的增值。 

因此，针对房产拥有权的税，准确地说，应该叫“房地产税”。汽车

等其他资产持有人，则无需为拥有权赋税。 
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对房地产税持否定意见的人，经常会指出在购房时已经支付了“土地

使用费”或“土地出让金”，但这个并不包含未来土地增值的部分。 

类似的，汽车购买者同样要支付与“使用权”相关的费用，因为利用

了国家或地区修建的道路及配套基础设施公共品，但无需为“拥有权”而

付费。 

土地的增值不仅来自于其稀缺的属性，更与国家地区经济发展建设密

切相关。例如地铁开通后周边房价会上涨。 

通常来说，房产价值的增加与持有期间土地的增值紧密相关，但与持

有人个人的努力相关性不大。拥有良好地段房产的人，可以什么也不做，

躺着也挣钱。 

有人说，只要愿意买的人多，房产价值也会增加。但归根到底，大家

愿意买，自然是看好房产所在地区的经济发展前景。 

对于这类来自个人努力之外，与国家经济建设相关的资产征税，取之

于民用之于民，从税收的“公平与效率”原理上来说，是讲得通的。 

与之类似的就是其他国家普遍征收的“资本利得税”，买入好的股票，

同样可以躺着挣钱，但在卖出获益时，就需支付利得税。当然，如果亏损，

也可以用于抵扣其他获利的部分。 

当然有人会说，我在卖出房产时，有时也需要支付增值税，如果还要

缴纳房地产税，岂不是要为同样的增值支付两次税，这明显不合理。 
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但是，别忘了，增值税通常只限于持有期短的交易，国内通常持有期

超过 2 年就无需支付增值税。香港则要求持有期超过 3 年。增值税的本意

是防止短线投机炒作，与房地产税的征收本意有明显区别。 

类似的，资本利得税同样会针对持有期的不同而设置不同的税率，例

如美国对股票持有期一年内的税率，要比持有期超过一年的税率高出一倍。 

资本利得税同样会对特定群体实行免征，考虑到中国的特殊国情，相

信在 10 个城市的房地产税试点期间，同样会对满足条件的群体实行免征。

实际上，10 年前在重庆和上海的房产税的实施条件，就十分宽松。 

房地产税有助缩小贫富差距 

过去，中国资本相对劳动稀缺，因此没有像其他国家那样普遍征收资

本利得税，相反，劳动承担了较高的税负，这种局面有待改变。 

研究显示，中国家庭的贫富差距 70%可以归因于拥有房产的差距。通

过税收来缩小收入与财富差距是全球普遍的做法。 

任何税收都会产生一定程度的扭曲，但从“公平和效率”原则出发，

针对存量的房地产进行征税，是扭曲程度最小，效率最高的做法。 

必须指出，过去对资本采取低税和减税的做法，是基于一种理论假设，

即资本具有很高的流动性，而劳动不具有流动性。向资本征税很难，向劳

动征税很容易。 
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但其实这种理论假设经不起严格推敲。全球企业所得最低税率就是为

了解决资本流动性而提出的新税。而房地产恰恰是一种“不动”的资本，

在征税上的难度一点也不高。 

这里简单回答第二个问题，关于房屋的估值，技术上并不复杂。我们

要避免行政的干预，但要相信市场的公平、公正和公开。在香港，各家贷

款银行对几乎现存的每套房屋都有估值，免费公开可查。没错，你可以查

询你家上下左右，以及其他每个房屋的实际成交价和银行估值（少数房屋

需要测量师上门估值）。 

在巨大的市场与激烈竞争环境下，银行不仅愿意为先进的估值技术付

费，而且彼此之间的估值差距不大。 

实际上，香港政府也为每个房屋进行估值，每个季度估算房屋的租值

（出租可获得的租金），以此为基础计算差饷（警察维持治安或政府管理的

费用，针对房屋使用者征收）或地租（土地使用费，针对房屋的拥有者征

收）。 

每年，香港媒体都会根据政府计算后可查询的房屋租值，为各大富豪

拥有的房产价值进行排名，个人隐私权都要为之让位。 

此外，政府直接针对房屋拥有者出租获得的收入征收物业税。房屋买

卖印花税更是政府调控房屋市场活跃度的重要工具。 

不要被“诡辩”误导 
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