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内容概要

　　本书共十二章节，内容包括财产税总论：应税、免税与估价、中国房地产税法的现行规定、房地
产交易的增值税立法、中国的物业税立法、中国房地产免税法律问题检讨、美国财产税概要、美国佛
罗里达州财产税法、美国加利福尼亚州财产税法等。
本书给供相关专业人员参考使用。
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章节摘录

　　1.营业财产税的不足　　（1）缺乏激励。
如市政税一样，营业财产税一直被置于英国社会的广泛议论中。
有人亦曾提出过用单纯的土地税来取代营业财产税。
在这之中，两者最突出的差别在于单纯的土地税，是仅对土地征税的。
而营业财产税的税基，既包括了土地，也包括了土地的上盖物业。
上盖物业的价值会对税负均衡产生扭曲，不过从另一个角度考虑，土地与财产的集合，为营业财产税
提供了远比土地税收广泛的税基。
在很多国家的土地税中，上盖物业的因素也往往影响着土地的定性与适用的税率，因此营业财产税从
这个意义上来讲对税负平衡的影响并不大。
土地税与营业财产税的另外一个不同在于营业财产税是对土地及其上盖物业的现时使用价值来征税的
（即表面租赁价值），而土地税的征税则涵盖了土地的潜在价值。
例如对市中心上盖单层平房，营业财产税则仅对房屋的租赁价值进行征税.而土地税则往往对土地的商
业价值（如出让价）进行征税。
这样的差别使得营业财产税体系的物业与土地失去了再发展的动力，因为新发展的房地产往往意味着
更高的税负成本，这也成为营业财产税的改革需要考虑的问题。
　　（2）税率限制。
营业财产税的另外一个不足之处在于其税率的确定方式。
营业财产税的税率主要依据商品零售物价指数（retail price index）予以调整，并以法定的形式对涨幅
予以封顶。
在某种程度上，这样的措施无论对政府以及商业人士来说均保证了税收的可预见性。
不过，亦造成了一些经济上的负面效果。
举例来说，如果房地产的市场较其他市场发展为弱势，那么税率的上涨幅度将可能高于房地产租赁价
格上涨幅度，因而税负占价值百分比将可能比以往的水平高。
相反地，如果房地产市场发展迅猛，税负上涨的幅度被限制，税负占价值百分比则会比以往的水平低
，政府则无法从房地产市场发展中获得应有的效益，同时会削弱政府改善房地产市场环境的意向。
但是，这样的问题对于一个不是与物业市场交易价值挂钩的税收来说，是无可避免的。
因此，如何减少这种税率变化机制的负面影响，但又不至于令税负与物业价值过分相关，成为营业财
产税改革中需要探讨的重要问题。
　　（3）不合理的免税。
并非所有的可继承不动产均需要交纳营业财产税，而由于营业财产税在制度上很大一部分承继了以往
差饷类税收的规定，在一直以来年复一年的演变中，或由于政治原因或由于经济原因积累了很多不同
类型的免税规定。
对于现时主要的免税规定，包括对空置物业的免税、对慈善用不动产的免税、对农业用地及建筑的免
税等，其中有一部分的免税规定由于历史的原因而延续下来，对现实的经济或社会状况并不合理，也
往往扭曲了税负分配的公平。
而不合理的免税规定只会使得其他纳税人承担超出他们本应承担数额的税负。
除此以外，由于地方的产业结构不一与经济发展程度不同，统一的营业财产税在区域之间的公平性也
备受争议。
2营业财产税的改革为应对营业财产税在地区方面缺乏的灵活性，也为了弥补营业财产税税率限制等
问题，莱昂斯爵士在其2007年的《莱昂斯地方政府质询报告》中对营业财产税如何改善其作为地方政
府财政的收入成分而提出了一些意见，其中的一些意见在之后的年份内已实现了一部分，虽然具体的
形式和措施与其在报告中提及的不尽相同，但这份报告中对营业财产税改革的建议对营业财产税的发
展仍产生了一定的影响。
　　（1）营业财产税增补。
最初在考虑如何提升营业财产税和地区灵活性的时候，有很多人认为，应该将营业财产税的税率决定

Page 5



第一图书网, tushu007.com
<<房地产税法之国际比较>>

权重新分配到地方政府中去，这可以为地方政府提供足够财政上的灵活性。
在某种程度上说，营业财产税税率为中央决定的现状说不上是对以往差饷税收的积极改良，但是重新
将税率决定权下放有着严重的问题。
其一，商界对地方政府的自由裁量权感到担忧。
商界普遍认为，如果税率下放至地方政府，可能面临政府以财政需要为由滥用税收权利，同时商界表
示已对地方税收的复杂性倍感困扰。
其二，现时中央对地方政府之间营业财产税的分配作用将会因税收决定权的重新下放而不能再施行。
依据2006年英国地方政府财政状况，若需要达到财政收入的基本均衡，则需要65个地方税务机关向中
央机关缴付更多的税收来补充一些税基较低，但财政需求较高的地方政府。
因此应该采用较为温和变革来促进地方财政的灵活性。
　　给予地方政府权力在现有的营业财产税体制中对其辖区内的物业征收额外的营业财产税增补是一
个比较为社会所接受的措施。
伦敦的一些地方政府现已在与商界商量的基础上对特定的地区征收营业财产税增补作为提高该商业区
的保安与公共设施建设的财政支持，而为弥补小企业的减免税款，现时对大企业也开始征收一定的营
业财产税增补。
但是，为保证营业财产税增补制度不被滥用，同时建立社会各界与地方政府之间的互信，莱昂斯爵士
指出，对营业财产税增补制度的建立应该确定如下的一些原则。
　　⋯⋯
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