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本期主题：财产税改革
    [按]党的十六届三中全会通过的《关于完善社会主义市场经济体制若干问题的决定》中提出“实施城镇建设税费改革，条件具备时对不动产开征统一规范的物业税，相应取消有关收费”，由此拉开了我国财产税制度改革的序幕。财产税是最古老的税收类别之一,被世界上大部分国家采用,是一系列不同形式税收的总称,始终在税收制度中占据重要地位。当前，对于财产税的作用和实行后果还有许多理论上的分歧,但是总的来说财产税兼顾了区域发展的效率与公平,遵循了“收益性原则”,是最受地方公共产品或服务综合影响,也最能反映区域整体水平的税收种类,具有良好的筹资功能,非常适合作为地方税的主体税种。我国自1994年税制改革后,也实行了房地产税等个别财产税,但与成熟的财产税体系还有很大差距。通过多年的转轨实践,我国经济发展水平显著提高，法制和社会观念等也比较成熟，基本具备了实行财产税改革的客观条件。财产税改革并不是单一的税制改革，对完善分税制财政管理体制、构建公共财政框架、筹集地方政府收入、推进产权改革和合理收入分配都将产生重大的影响。因此,应该把握财产税改革这一契机,深化地方税收制度的建立,并且以财产税的改革带动经济体制和法律制度的转型和完善。
财产税的内涵及特点
    财产税是对纳税人拥有或支配的财产课征的一类税收。财产税是对财产本身而不是财产带来的收益征税，并且财产税并不是一个单一的税种，而是针对财产的一系列税种的总称，其有不同的收税方式、具体课税对象以及税收名称。财产课税的对象是财产，一般可分为不动产(如土地和土地上的改良物)以及动产两大类。动产又包括有形资产和无形资产，前者如耐用消费品、家具、车辆等，后者如股票、债券、借据、现金和银行存款等。当今世界各国对财产课征的税主要有：房屋税、土地税、土价税、土地增值税、固定资产税、流动资产税、遗产税和赠与税等。
    财产税按照征税范围的宽窄划分，可分为—般财产税和个别财产税。一般财产税是对纳税人所有一切财产的综合征收；个别财产税是将纳税人所有的土地、房屋、资本或其他财产的分别课征。财产税按照课征时财产所处的运动状态划分，又可分为动态财产税和静态财产税。动态财产税是对财产的转移、变动进行的一次性课征，如遗产税、继承税等；而静态财产税则是对财产占有者的财产定期的征收，不管其财产的来源和未来的变化。
    据统计，全世界有130多个国家课征各种形式的财产税，因此可以说，财产税是一个相当普遍的税收体系。根据其课征对象、征收目的和征管手段等来看，财产税主要具有以下几个特点：一是土地、房产等不动产的位置固定，标志明显，作为课税对象具有收入上的稳定性，税收不易逃漏。二是征收财产税可以防止财产过于集中于社会少数人手中，能调节财富的分配，体现社会分配的公正性。三是纳税人的财产分布地不尽一致，当地政府易于了解，便于地方因地制宜地进行税收征管。因此，世界许多国家都将财产税作为税制中的辅助税种，划入地方税。
财产税的理论分歧与现实选择
    政府向区域内的居民提供公共产品需要一定收入，根据谁受益谁付费的原则，居民需要通过一定的方式向政府支付一定的费用，这就是政府的收入筹集方式——税制。由于政府提供的公共产品可以通过财产税课征对象等的价值和价格比较完全地反映出来，在区域内拥有财产的居民基本上又可以界定为享受地方公共产品的人群，因此，财产税也就类似于某种带有受益性质的对资产征收的人头税。当前，关于财产税的理解存在着理论上的分歧，对其性质和影响有两种截然不同的观点。
    ——“收益论”。这种观点是由著名的蒂伯特模型延伸而来。在蒂布特(Tiebout)提出的地方公共产品提供的分析框架的基础上，汉密尔顿(Hamilton)将财产税作为地方最重要的筹资手段纳入蒂布特模型，得到了如下结论：个人不会因财产税的征收调整其房屋消费，个人按照对住房和公共服务的偏好选择居住地区，财产税作为一次性总付税，相当于支付地方公共服务的成本。此外，用于住房的资本配置是有效的，各家庭间不产生收入的分配效应。费舍尔(Fischel)和怀特(White)将这一方法扩展至对工业资本征收的财产税，假定企业在地区间具有较高的流动性。同样，在适当的地区法规下，工业财产税相当于为政府公共服务支付的费用。
    ——财产税新论。这种观点采用了与前一种观点不同的分析视角。左德罗(Zodrow)和米斯克斯基(Miesezkowski)将财产税置于一般均衡模型中，得到了与第一种观点不同的结论。他们认为，某一地区财产税的增加将造成资本从该地区转移至其他地区，进而降低资本的总体收益。尽管从课税地区的角度看，可以忽略这一微小的变化，认为资本收益大体不变，但从全国范围看，该效应是重要的，因为它影响的是较大的资本存量。在某些条件下，全国资本数额的减少恰好等于课税地区的收入数额，也就是说资本承担了全部税收负担。同时，征税导致资本从课税地区流出意味着不具有流动性的地区要素(如土地和劳动力)收益降低，地方消费者面临的价格提高。总体而言，地区税收负担由消费者和地区要素所有者分担。
    当前，财产税已经是世界上大多数国家地方税收体系的主体，面对这一现实，关于财产税的理论分歧并不能作为财产税应不应该存在的根据，而只能说明财产税在不同的条件下可能会产生截然相反的效果。对我国而言，加快推进财产税的改革将有利于改善目前中央和地方财政面临的尴尬局面。首先，中国的税制改革已经到了必须处理省级以下财政关系的阶段。虽然分税制改革确立了中央与省级政府之间的收入分配关系，但并未明确省级以下财政关系。财产税属于地方税，如果下一步的改革集中于地方财政体制，那么财产税必然成为主要的改革对象。其次，加快财产税改革也符合中央政府希望地方政府减少使用预算外资金和非预算资金的愿望。允许地方政府拥有财产税的管理权将有助于激励预算外资金和非预算资金向正式的预算体系转化，从而更加便于中央政府监控。最后，推进财产税的改革还有助于防止地区差距的进一步扩大。用财产税替代预算外资金和非预算资金，无疑有助于消除非正式预算筹资方法所导致的负面激励效应，实现中央政府提出的区域经济协调发展的战略目标。
财产税对地方政府的重要意义
    世界上大多数国家都采取了财产税这种传统的征税方式，只是随着征税项目的增多，许多国家由分散的个别财产税向统一的一般财产税转变。财产税在大部分国家都是由地方政府征收，是地方税制的重要组成部分，这是由地方政府提供公共产品的需要和财产税自身的特征决定的。在美国，财产税收入规模占全国税收收入的比重为10.44%，但在地方级税收收入中的比重高达75.43%，是地方政府的主要收入来源。财产税成为地方主体税种，及其占地方税收收入的比重不断提高，是与地方财政经济的发展是分不开的，其变化过程也贯穿于地方政府和地方财政建立与完善的全过程。
    一、地方分权与地方财政的建立
    20世纪中后期，世界开始出现了全球化、区域化和分权化三大发展趋势。随着全球化和区域化趋势的不断演进，地方经济主体参与经济合作和发展的诉求提高，其经济活动也更加活跃。也就是说，经济的发展给予了地方作为一级经济主体参与区域性甚至全球性交易活动、资源配置活动以及国际分工的可能性。同时，地方经济的发展和居民生活水平的提高，需要地方政府提供更加完善和优质的地方公共产品，这在客观上要求改变传统的公共部门管理方式，产生了地方分权改革的浪潮。地方分权最主要的是地方财政的建立，因为财政是地方政府各项活动的根本支持。因此，地方分权也就要求确立地方政府在国家税收体系中的合理地位，形成具有一定规模和一定实力的地方财政。可以说，在地方分权的运动中地方财政的建立既是这场运动的根本目的，又是其得以进行的必要保证，地方分权的趋势本质上也就是财政分权的要求。
    二、合适的税种：地方财政安全高效运行的关键
    要形成地方财政无非有两种来源:一是上级地方政府的转移支付，即拨款；二是独立的地方税收体系。完全依赖于上级政府转移支付的地方政府独立性很低，其无法完全控制自己的预算，并按照区域内的实际情况提供公共产品。同时，地方政府为了获取更多的上级政府拨款，不得不花费更多的成本与上级政府博弈，形成了全社会资源的无谓损失。并且，即使上级政府怀着良好的愿望，想要了解每个地方对每种公共产品的需求结构和数量也是件极为困难的事情。另一方面，如果地方财政完全由地方税收构成也会产生许多问题。不同地区之间无法协调，形成不同的地方利益，且地方政府由于手中掌握巨大的权力又缺乏监督可能形成政府私利。因此，一般的地方财政都由这两部分共同组成，由地方税收体系筹集地方收入，有利于提高地方公共产品的效率，而由上级政府拨款的地方财政有利于各个地方的统筹协调发展。因此，选择合适的税收体系和主要的税种则是地方财政乃至地方分权的关键。
    三、财产税对地方政府的重要意义

    财产税尤其是一般财产税具有很强的区域性，因为房地产和土地的价格以及其综合的货币体现基本上可以反映区域各方面的发展水平，地方政府对任何区域内的公共产品的改善都可以直接或间接的在不动产上表现出来，居民支付的财产税和其享受到的地方公共产品的改善基本上是对等的，因此财产税也是有效率的。而财产税与区域的高度相关性使其很难作为中央政府征收的税种，主客观两方面使得财产税具备了成为地方，尤其是市以下地方政府主要税种的条件；财产税有良好的筹资功能，不动产具有相当的稳定性和保值增值性，并且基本属于生活的必需品，因此以不动产资本本身作为课税对象的财产税具有稳定的税基和税源；尽管财产税还有理论分歧，但是基本上可以起到调节区域公平的作用。
    财产税作为地方税收体系中的主要税种，对于区域的发展有重要意义：首先，财产税具有稳定的税基，可以形成地方政府稳定的财政收入；其次，虽然不动产具有相当的稳定性，但地方政府提供公共产品的数量、结构与质量以及税率的高低会影响新进入居民的决策，并且居民也会以出租或者出售住宅的形式来表达其对地方政府的偏好，即我们常说的“以足投票”。再次，财产税的课税对象——不动产具有很强的区域指标特性，政府提供良好的公共产品和服务就会吸引高收入群体入住，提升区域品质，有助于解决许多社会问题；最后，居民所支付的成本及其获得的受益是显性相关的，因此，财产税与其它税种相比更加贴近区域内居民的生活。
我国财产税的现状及存在问题
    目前，我国采用的是个别财产税。在我国现行税制中，可以归属于财产税类的税种大致有七种：课征于城镇经营性房产的房产税、城市房地产税；课征于城镇土地使用权的城镇土地使用税；课征于房地产转让增值收益的土地增值税；课征于拥有并使用车船的车船使用税、车船使用牌照税，课征于房地产转让、产权变更登记的契税。财产税类所属7个税种占我国现行税制全部23个税种的比例为30%，根据分税制财政管理体制的划分，财产税属于地方税，归属地方税务部门征收管理，收入由地方政府支配使用。

    1994年工商税制全面改革后，我国初步建立起建国后第一个财产税体系，征税范围涵盖不动产与动产、内资与外资、企业与个人，在筹集地方政府收入、公平社会财富分配、调节居民收入水平等方面发挥了一定的作用，成为我国现行分税制财政体制框架下，地方税收体系中的重要组成部分，在地方税收收入中占有一定的份额，并随着我国经济，特别是房地产业的发展，占地方税收收入的比重不断大幅提高。1994年—2005年，全国财产税收入总额由123.06亿元增加到1487.3亿元，年均增长23.1%；占全国各项税收收入总额的比重由2.4%增长到5.2%，提高了2.8个百分点；占地方财政收入总额的比重由5.3%增长到9.8%，提高了4.5个百分点。(见下表)。

1994—2005年我国财产税体系及收入构成表
单位：亿元，%
	年份
	房产税
	城镇土地使用税
	土地增殖税
	车船使用税
	契税
	财产税收入
	各项税收收入
	地方财政收入

	
	
	
	
	
	
	指标值
	占各项税收收入比重
	占地方财政收入比重
	
	

	1994
	64.5
	34.6
	0.01
	12.1
	11.8
	123.0
	2.4
	5.3 
	5126.9
	2311.6

	1995
	87.7
	35.9
	0.3
	14.5
	18.3
	156.6
	2.6
	5.2 
	6038.0
	2958.6

	1996
	102.2
	39.4
	1.1
	15.2
	25.2
	183.1
	2.7
	5.3
	6909.8
	3476.9

	1997
	123.9
	44.0
	2.5
	17.2
	32.3
	220.0
	2.7
	5.0
	8234.0
	4424.2

	1998
	159.9
	54.2
	4.3
	19.1
	59.0
	296.4
	3.2
	5.9
	9262.8
	4939.0

	1999
	183.5
	59.1
	6.2
	20.9
	96.0
	269.6
	2.5
	4.8
	10682.6
	5594.9

	2000
	209.6
	64.9
	8.4
	23.4
	131.1
	306.4
	2.4
	4.8
	12581.5
	6406.1

	2001
	228.6
	66.2
	10.3
	24.6
	157.1
	329.7
	2.2
	4.2
	15301.4
	7803.3

	2002
	282.4
	76.8
	20.5
	28.9
	239.1
	647.7
	3.7
	7.6
	17636.5
	8515.0

	2003
	323.4
	91.6
	37.3
	32.1
	358.1
	842.4
	4.2
	8.6
	20017.3
	9850.0

	2004
	366.1
	106.2
	25.1
	35.6
	540.1
	1123.1
	4.6
	9.4
	24165.7
	11893.4

	2005
	435.9
	137.3
	140.0
	38.9
	735.1
	1487.3
	5.2
	9.8
	28778.5
	15100.8


注：1.资料来源：《中国税务年鉴》、《中国财政年鉴》、《中国统计年鉴》；
2.财产税收入=房产税+城镇土地使用税+土地增值税+车船使用税+契税；
3.房产税收入中含城市房地产税，车船使用税收入中含车船使用牌照税。
    在1994年的税制改革中，财产税未与主体税种一起进行适应社会主义市场经济要求的改革，严重滞后于经济社会的发展，不仅阻碍了整个税制的进一步完善和分税制财政体制的真正确立，也严重阻碍了财产税制功能的正常发挥。具体来说，我国现行财产税体系主要存在以下几个方面的问题：

    1.我国财产税体系尚不健全，虽然税种繁多，但聚财功能不强，在地方税收收入中的主体地位不突出，财产税收入规模偏小，地方财政对其的倚重度较低。而且，现行财产税种均为个别财产税，仅对土地、房产、车船等分别进行课征，而对私人财产的继承转让及赠与缺乏相应的税种征税，调控功能严重缺失。同时，财产税立法权过度集中于中央，地方政府缺乏必要的因地制宜地调节税基、税率的自主权，难以满足地方居民的公共需要。

    2.我国财产税税种设置覆盖面窄，税收减免过多，如房产税的征税范围仅限于城市、县城、建制镇和工矿区内经营性企事业单位及各种租用的房产；土地使用税也只是对城市、县城、建制镇、工矿区范围内的土地课征；车船使用税和车船使用牌照税仅对使用而拥有的车船征税，使财产税的税基未能较好反映经济增长带来的国民财富的增加，影响了财产税收入的合理增长。此外，现行财产税的主要负税对象是企业的经营性资产，个人消费性财产保有负税较低，导致了资源配置的扭曲与效率损失。

    3.我国现行财产税税制设计不尽合理，尤为突出的是房产税，以房产原值及租金收入为计税依据，严重脱离房屋的现有价值，税款不能随着课税对象价值的上升而上升，导致税源不足，缺乏收入弹性；以房产原值及租金收入为计税依据，分别确定1.2%和12%的单一税率，没有考虑各地区经济发展的差别，使地方政府难以根据本地区实际情况灵活调节。
    4.我国现行财产税“内外有别、两套税制并存”，对内资企业和个人征收房产税、城镇土地使用税和车船使用税，而对外资企业和外籍个人征收城市房地产税及车船使用牌税，导致两者间税收负担轻重不同，形成了不公平的税收待遇。

    5.我国不动产流通环节税费过多，房地产在开发、销售过程中课征的税就多达8种，更有80—150多种的收费，特别是一次性土地出让收取的40—70年的土地使用费，致使房价居高不下，购房的初置成本大大提高，扩大了空置房面积，给居民生活和国家经济稳定发展造成了严重的危害。与此相反的是，在房地产保有环节只有房产税和城镇土地使用税，保有环节的财产税负偏低。

国外财产税制一般模式和经验

    对不同国家财产税制度的特点进行比较，可以为我国财产税制体系的建立提供理论和实践上的经验，同时也可以为研究我国财产税制的问题和解决方案提供启示和借鉴。从各国税收实践来看，各国财产税制涉及的税种贯穿了财产的生产开发、保有使用和转移处置等各环节。由于各国的社会经济发展水平不同，各国的财产税制在课税体系和税制要素设计上都存有一定的差异。但总体来看，各国的财产税制还是具有一些共性的。
    一、财产税体系基本完备

    许多国家从早期对不动产课征不同税名的财产税，到现代遗产税和赠与税、净值税的普遍征收，逐步使财产课税从单一税发展到多税种配合的复税制体系。发达国家如美国、英国、加拿大、日本等，大都建立起了一套宽税基、多税种或多税目、整体配合、功能协调的财产课税体系；一些发展中国家也开征了多个财产税税种。国际上征收的财产税主要有一般财产税、土地税、房屋税、净值税、遗产税和赠与税、机动车辆税等。财产税制体系按课税环节把税种分为三类：
    1.房地产保有税类。房地产保有税是对拥有房地产所有权的所有人或占有人征收，一般依据房地产的存在形态——土地、房产或房地合一的不动产来设置。在房地产保有环节，一些国家采用一般财产税的形式，如美国、英国、荷兰、瑞典等国都采用这种将房地产归为一般财产税课税的房地产税制度。同时，一些国家还对房地产课征个别财产税，依征收范围可分为三类：一是单独对房屋或土地课征的房屋税或土地税，如法国的房屋税、英国的房屋财产税等都是仅对房屋课征的。土地税有地亩税(面积税)和地价税两种形式，韩国的综合土地税属地价税的形式、巴西的农村土地税则属于地亩税的范畴。二是对土地和房屋合并课征的房地产税，如墨西哥、波兰的房地产税，泰国的住房建筑税等。三是将房屋、土地和其他固定资产综合在一起课征的不动产税，如日本的固定资产税，芬兰、加拿大的不动产税等。
    2.房地产取得税类。房地产取得税是对取得土地、房屋所有权的人课征的税收，一般根据取得方式而设置税种。房地产取得的法律事实主要分为原始取得和继承取得。现今各国设置的房地产取得税类的税种主要包括遗产税或赠与税、登录税和印花税等。如在房地产发生继承或赠与等无偿取得行为时，各国一般要征收遗产税(继承税)或赠与税，只不过各国选择的遗产税征收形式不同，有的采用总遗产税制模式，有的采用分遗产税制模式，有的采用混合遗产税制模式。赠与税也分为赠与人税制和受赠人税制。
    3.房地产所得税类。房地产所得税是对经营、交易房地产的个人或法人，就其所得或增值收益课征的税收。从税种来看，主要有公司所得税、个人所得税、土地增值税。如美国、英国、法国等国家，将房地产转让所得并入法人或个人的综合收益，征收公司所得税或个人所得税。意大利对房地产转让收益直接征收土地增值税。
    各国对房地产税收设置的三大征收体系，在税收实践中相互配合，较好地发挥了税收对房地产经济的调节作用，这些都很值得我国借鉴。
    二、以不动产为主要课税对象，且将保有环节作为课税重点

    不动产税类已成为世界绝大多数国家财产课税的主要形式，开征率高达70%以上。它在税收经济学上的意义表现为个别财产税的税种特征，其课税对象主要为土地、房屋等不动产，而且课征范围在许多国家已由城市延伸到了农村。各国对财产课税的税制模式选择是依据本国国情而定。在发达国家如美国、法国、德国、荷兰、瑞典、奥地利等国，多选择税基范围较广、计征技术要求较高的综合课征的财产税，近些年推广了净值税，相应开征了遗产税和赠与税；财产课税主要集中在财产保有和转移环节，普遍以市场价值为计税依据，除了遗产税外多选用比例税率。发展中国家大多选择了以土地、房屋为主要课税对象的个别财产税，以土地面积或财产账面价值为计税依据，且多采用差别比例税率(土地税多为累进税)；少数发展中国家开征遗产税和赠与税，一般多采用较少档次的超额累进税率。在房地产税收体系中，各国相对更重视对房地产保有环节的征税。该环节的房地产税征收范围较宽，征税对象明确，税率设计合理，因此，来自房地产保有税类的税收收入占总税收的比重较高。如英国来自房地产保有的不动产税、经营性不动产税收入占总税收的30%左右。将房地产保有环节作为课税的重点，既可以鼓励不动产的流动，又能够刺激土地的经济供给。同时，通过对保有房地产采取较高的税率，还可以避免业主空置或无效利用其财产，刺激交易活动，从而使房地产各要素达到优化配置，推动房地产市场的发展。
    三、财产税作为地方财政收入主要来源呈上升趋势

    综观各国的税收制度，凡是实行中央与地方分享税制的国家，财产税基本划归地方，构成地方税收的主体税种。比如美国的一般财产税(主要是对不动产征收)，从一开始就是州和地方政府的税收(20世纪初，州和地方政府的财产税收入各为50%)，并构成地方政府财政收入的主要来源，约占全部地方税收的80%左右，占全国税收收入的比重约为10%。日本的房地产税收基本划归地方政府，在房地产税收的体系中，地价税、登录许可税归中央政府；不动产取得税、固定资产税的一部分归道府县；特别土地保有税、都市企划税、固定资产税归市町村。近年来，许多发展中国家也极为重视财产分配关系的调整，并大多把财产税交由地方管理与支配。20世纪90年代后，国外财产税收入有两个明显特点：一是财产税收入增幅高于税收总额的增长；二是财产税收入作为地方政府财政收入的主体税源地位日益加强。
我国财产税改革的对策建议
    随着我国新一轮税制改革提上日程及经济体制改革的逐步深入，财产税改革问题已引起了社会各界的广泛关注。在借鉴国外财产税、不动产税研究成果的基础上，要结合我国的实际情况，合理确定我国财产税的定位和归属，加快推进我国财产税体系改革，使财产税成为地方政府的主体税种，拓宽地方的稳定收入来源，充分发挥财产税增加财政收入和调节收入分配等作用。其主要措施包括以下几个方面：
    一、合理设置税种，增加税种覆盖面
    1.合并、统一房地产税制，设立房地产税。合并现行的房产税、城市房地产税和城镇土地使用税等三个税种，设立统一的房地产税。一方面体现了世贸组织的国民待遇原则，另一方面符合简化税制、便于征管和降低征收成本的国际通行做法。而且城镇土地使用税本身属于财产税而非资源税，“房依地存、地随房走”，房屋和土地的规划、评估紧密相连，城镇土地的国家所有不影响三税的合并和统一。并且房价的上涨多半缘于地价的上涨，三税统一有可行的理论基础。

    2.合并内外两套车船税税制。对凡在我国境内拥有车船的单位和个人，不论车船是否被使用以及使用的频率如何，均应缴纳车船税。

    3.适时开征遗产税和赠与税。在遗产税和赠与税的开征上，一是要科学地选择税制模式。基于我国遗产继承人可自行分割交接财产、公民的纳税意识不强等实际情况，宜选择美国等实行的总遗产税制和总赠与税制，即对被继承人的遗产总额征收遗产税，对赠与人的财产征收赠与税。二是科学确定征税对象、范围及征管程序。参照国际惯例，课税对象范围应包括动产和不动产，实行超额累进税率，并规定适当的起征点，合理确定扣除项目，如丧葬费用、遗产管理费用、债务、捐赠、合理负担费用等。最后，还要制定有关部门相互协调配合的征管措施。

    二、扩大财产税征收范围
    1.扩大房地产税的征税范围。一是房地产税的征税范围应该扩大到农村用于种植、放牧和其他农业性活动的土地及房屋。同时，相应降低农业产出税负。二是对城镇居民拥有的房屋征收房地产税。随着我国住宅商品化的发展和居民收入水平的提高，私人拥有的房产不断增加，已经具备了对私有房产课税的条件。同时，房屋的折算价值分配逐步向高收入者倾斜，因而对城镇居民自用住房课征财产税(实行比例税率)在整体上将产生“累进”效应。在具体征收时，可借鉴国际通行做法，对人均居住面积设置起征点，对城镇居民自用房课税实行比例税率，使城市房地产税的纳税人涵盖全部城镇土地和房屋的所有者。

    2.合理设置房地产税的税目。我国房地产税可下设农村土地使用税和城镇房地产税，前者对农村用于种植、放牧和其他农业性活动的田、地、山、荡占地课征，后者主要对城镇企业和个人拥有的土地使用权及土地上的房屋和建筑物课征。城郊结合部的土地及房屋、建筑的处理可借鉴巴西的做法，即确定土地是否属于城市房地产税的课税范围，一是看其是否是农用，二是在土地的1.5英里范围内至少有以下设施中的两项，包括人行道、自来水主线、排污设施、街灯、公共学校。如果土地不作为农用，又符合第二项要求，就应该视为城市土地。

    三、建立以市场价值为核心的税基体系，科学确定财产税的计税依据
    1.调整房地产税计税依据。从国际上看，财产税的计税依据包括年度租金价值，改良资本价值(市场评估价值)、未改良资本价值和占用面积。改良资本价值制度的计税依据是土地和房产的完全市场价值，更符合“量能纳税”原则。此外，该计税依据具有“交易证据多，便于诚信纳税，收入富有弹性”的特点，是各国的房地产税普遍采用该计税依据的重要因素。这还需要相应完善符合我国国情的房地产评价方法体系和房地产评估制度。

    2.调整车船税计税依据。作为世界通行的财产税的计税依据主要有两种：一是依车船原值作一定比例的扣除；二是依车船的市场价值，即评估值。从理论上讲，后者更科学，但是考虑到市场和评估工作本身的局限性、工作量和征收成本等，现阶段可采用前者作为计税依据。至于扣除比例，中央可规定一个幅度范围，各地方政府视本地实际情况在此范围内确定具体的扣除比例。另外，对单位价值低于一定标准的车船予以免征。

    四、合理确定财产税的税率
    1.合理确定房地产税的税率。参照美国、加拿大的做法，在确定税率的形式和大小时可以赋予地方政府一定幅度范围内的自主权。税率的确定应反映“宽税基、低税率”的税制改革趋势。

    2.合理确定车船税税率。在以车船价值为计税依据的情况下，改过去的固定税额为比例税率，以公平税赋，比例税率的大小应该与目前对车船的收费及环保问题统筹考虑。

    五、建立以财产评税制度为核心的征管运作体系
    建立以房地产评税制度为核心的财产评税制度体系。应建立完善的财产税评估制度，制定评税法规和操作规程，设置专门的财产评税机构，是未来财产税制发展的基本趋势。建立与财产登记、评估、税收征管有关的信息数据库，运用计算机技术对信息进行搜集、处理、存储和管理，以获取有效的财产信息和征管资料。

    六、财产税的税收优惠问题
    取消城镇居民住房的财产税优惠。避免对出租住房的歧视，有利于加强对私房出租的税收征管。对于国家规定标准内的居民住房，可采取设置起征点的办法，予以免税优惠。借鉴瑞典、荷兰、日本等国的做法，适当确定林地免税和农村土地的税收优惠。改革事业单位的财产税优惠。企业化的事业单位应按照企业身份征收财产税，对于改革后具有一定行政职能的事业单位仍视为行政机构，对其业务用财产应给予免税优惠。
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