
 

李庚南：房地产税临近 老百

姓在关心什么？ 

  



 

 - 2 - 

文/意见领袖专栏作家 李庚南 

 

毫无疑问，房地产税一向都是市场最敏感也最易被刷屏的话题。 

自 10 月 23 日第十三届全国人民代表大会常务委员会通过《全国人民

代表大会常务委员会关于授权国务院在部分地区开展房地产税改革试点工

作的决定》后，市场一直在等另一只“靴子”落地的声音！ 

尽管已不再刷屏，但人们对房地产税关注的热度并不会消退。对于老

百姓而言，特别是已经“上车”的人们，这始终是一个关乎自己“钱袋子”

的问题。老百姓最关心的莫过于以下几个问题： 

其一：自己所在的城市会不会被试点？ 
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关于房地产税可能在哪些城市率先试点问题，显然是老百姓首先关心

的问题。尽管房地产税在经历试点之后，终将会落地；但客观地说，作为

普通老百姓谁也不愿喝此“头口水”；但自己所在的城市会否被“摇”中，

对于惯于房屋“摇号”的人们而言，这种焦虑或已习惯。 

目前，关于房地产试点城市“花落谁家”，流传的版本很多。一些智

库分别从住房供需矛盾、房价持续上涨、土地交易火爆、民众投资热情较

高等纬度来研判试点城市的可能选项（见下表）。 

 

若按以上 9 个维度进行综合计票排名（其中土地财政依赖度采取逆序，

是基于试点城市财政对土地依赖度越小阻力也越小的考虑），“中签”率前
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十的城市依次为深圳、杭州、上海、宁波、重庆、广州、南京、合肥、北

京、西安；考虑同一省份的城市中，大概率选择选择省会城市，把同一省

份城市并入省会城市考量，则居前十的城市依次为杭州深圳、南京、、上海、

广州、重庆、海口、合肥、北京、西安。 

那么，最终会选多少个城市、选哪些城市进行试点？这将取决于房地

产税试点的目的，即通过试点解决房地产税立法过程中需要消除的矛盾和

问题。 

从房地产税试点的目的看，“引导住房合理消费和土地资源节约集约

利用，促进房地产市场平稳健康发展”是基本导向。但更深层次的用意有

两方面：一是建立地方财政收入的稳定来源，逐渐改变地方财政对土地的

依赖，淡化“土地财政”色彩，为稳地价、稳房价和稳预期奠定基础。另

一方面，就是从促进全社会共同富裕的宏远目标出发，通过“提低、扩中、

调高、限非”，缩小贫富差距。由于房地产是国民财富高度积聚的领域，

也是近年来贫富差距扩大的最客观的、最基本的推手，因此从房地产领域

着手，通过房地产税调节因房地产形成的社会财富分配，无疑是合乎逻辑

的抉择。 

基于房地产税征收可能带来社会影响的广度和深度，预计纳入试点的

城市数量不会太多，或在 5 个以内。考虑收入与房价的匹配性，试点城市

基本锁定在直辖市或省会城市。结合上述排序，同时考虑反映各城市土地

财政的土地依赖程度、反映贫富差距的基尼系数以及地域上的平衡性等因
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素，大概率“入选”的城市或为上海、深圳、杭州、南京、重庆（或西安）。 

其二：自己所拥有的房产能否获得或在多大程度上获得政策“豁

免”？ 

显然，房地产税试点政策在征收范围的确定上肯定是会非常慎重的，

过宽则可能造成误伤，产生负面溢出效应；过窄又可能难以达到预期的试

点效果。因此，应以满足居民合理的、基本需求为界设定免征或税收优惠，

包括采取减免税、设置起征点、税额抵扣、延迟纳税等方式。需知，寻找

兼顾民生、缩小贫富差距和拓展财政收入来源的平衡点，这恰是试点的意

义所在。 

首先需要面对的是，是否对存量房征税？这将是一个两难的问题。 

如果存量房不纳入征收范围，可能的效果：一是税源或不及预期，从

总量上还难以为财政提供持续的、稳定的来源，也难以推动地方政府走出

土地财政的藩篱。二是对于存量房市场客观存在的社会财富分配的不均及

由此形成的贫富差距，那么，调节高收入、促进共同富裕的目标或被悬空。

但是，将存量房纳入征收范围，又将面临一系列现实问题，存在诸多难以

平衡又不得不面对的矛盾。 

一是对存量房征税的合理性。从情理上，存量房购进价格中实际已包

含土地出让金，对存量房征税似有重复征税之嫌。如果溯及以往在房地产

政策上的反复，昔日的购房者如今却要额外承担多购房产的税收成本，从
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情理上百姓或难接受。但从税理上说，土地出让金与房地产税具有明显区

别。房地产税涉及土地使用权出让、房地产开发、转让、持有、出租等诸

多环节，也就是说土地出让金仅仅是房地产税的构成部分，并不等于房地

产税。因此，即使存量房的购进价格中包含了土地出让金，并不妨碍房地

产税征收。 

在这个问题上，因为纠结于土地所有权问题，我们长期以来或存认知

误区：认为既然购房者对土地没有所有权，那么针对地产部分的征税就不

合理。实际上，土地出让金是作为土地有偿使用的代价，相当于土地所有

者（国家）收取的地租，属于初次分配范畴，体现的是国家依据生产要素

（土地）使用情况进行的分配；而房地产税属于再分配范畴，体现的是国

家从完善全社会保障与福利、促进社会公平角度对社会财富的调剂。因此，

有无所有权并非房地产税征收的前置条件。因此，从调节社会财富分配、

促进共同富裕出发，将有助于我们走出土地所有权的藩篱，理解房地产税

征收的逻辑。 

二是对存量房征税，或面临实际操作上的困扰。如果对存量房无差别

征收，可能带来一系列现实问题。比如，对于拥有唯一住房、低收入群体，

或对于三四线城市的居民虽拥有多套房产，但与其收入并不匹配、缺乏持

续现金流支撑，无差别征税或使一部分人群不堪重负，甚至陷入“税务贫

困”。显然，设定适当的税收“豁免”是对存量房征税的前提和关键。 

那么，如何合理设定房地产税的“豁免”线？目前理论界基本思路是
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按套数或面积进行税收豁免，即对居民所持有房屋一定套数或面积免征房

地产税。 

如果按套数豁免，是首套还是二套？从居民持有房屋套数的合理性看，

两套应是比较合理的、尊重客观的边界。公开资料显示，目前我国城镇居

民家庭的住房拥有率为 96.0%，有两套住房的占比为 31.0%。考虑大城市

工作与居住区域的分割，以及客观存在的学区房问题，两套应该是居民持

有房产的合适度。实际上，对前两套房免税的做法有国际惯例可循，如德

国对于居民因工作调动等原因而必须使用第二套住房，或是二套住房使用

者无收入，可免税。但两套均免征，从我国居民房产结构及推进房地产税

试点的方向看或并不现实。 

如果是首套免征，那么问题来了：从居民房产的构成看，可能首套面

积可能较小，实际作为出租房，或作为小孩入学的学区房，而二套面积相

对较大。免小征大，似乎也不尽合理。而且，如果首套免税，对首套用于

出租的房免税显然情理上说不过去。另一种情况是，若首套为豪宅（如独

栋别墅），对首套豪宅免税而对二套普通住房征税，显然又有失社会公平。 

因此，房地产税“豁免”的范围还应结合房产总价、面积等因素综合

考量。可以原则上把两套作为居民正常持有房屋的合理数量边界，按照居

民手持住房的购房时间顺序，确定第一、二套原则上属于税收优惠（但并

非完全减免）范围；但同时对两套的总面积划分为免征、减征界限，对两

套合计面积在“豁免”线以内的免征房地产税；对超过税收“豁免”线的

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_29333


