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房地产税的债权债务性
刘 汉 霞

【摘 要】税收不仅为国家治理提供了物质基础，也成为国家存在的经济体现。税收中体现出的

国家与人民之间的债权债务关系是社会契约的现实基础，税法遂成为社会契约的体现和载体。具

体到房地产税，不仅具有税的一般属性，同时因其特殊的物理性和经济性而具有财产税、受益税和

地方税的特性，比较直观地体现了地方政府与居民之间的债权债务关系。在税制设计过程中，应紧

紧抓住房地产税的契约本质，从征税主体、纳税主体、征税范围、计税方法、税率等几个方面搭建中

国房地产税制的主要构架。对中国房地产税开征后可能出现的诸如小产权房、违章建筑、农村自建

房等特殊问题，也应纳入债权债务的范畴进行解决。
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2016 年 3 月 16 日第十二届全国人民代表大会

第四次会议批准的《中华人民共和国国民经济和社

会发展第十三个五年规划纲要》明确提出“完善地

方税体系，推进房地产税立法”，正式确认了房地产

税的地方税种地位。房产税事关公民财产权，党的

十八届四中全会特别强调:“加强重点领域立法，保

障公民人身权、财产权、基本政治权利等各项权利

不受侵犯，保障公民经济、文化、社会等各方面权利

得到落实。实现立法和改革决策相衔接，做到重大

改革于法有据、立法主动适应改革和经济社会发展

需要。”这就要求法律不仅要为改革保驾护航，更要

保护公民权益。中国房地产税立法如何适应这一

要求? 本文从税收本质入手探究房地税收中的债

权债务关系所包含的契约思想，以期对中国房地产

税立法有所裨益。

一、税收关系的本质是债权债务关系

债，本来是个私法上的概念，指平等主体之间

因为约定或法定的原因而形成的给付义务。契约

是约定之债形成的原因之一。如果将契约视为缔

约人必须遵守的法律的话，债权债务关系即平等主

体的双方当事人因为约定而形成的法律关系，“债”
即为双方约定的给付义务，是一种法定义务。

社会契约论摆脱了君权神授的传统观念，开创

性地将私法上“债”的概念引入税收领域，提出了

“公法之债”的概念，但其原理仍不失“债”的基本元

素。税收过程中国家和人民( 纳税人) 之间的关系

具有以下三个特征: 第一，税收关系形成的基础是

契约，即征税要取得人民的同意，英谚有“无代表不

纳税”之说。第二，税收关系是特定主体之间请求

为特定行为的法律关系———国家有权请求纳税人

履行依法纳税的义务，纳税人有权请求政府履行提

供适当公共服务的义务; 纳税人有权监督政府依法

用税，政府有权对不依法纳税者采取强制措施。第

三，税收即纳税人所交税金的“集合”，是社会契约

中人民履行给付义务( 即纳税义务) 之“给付”，是

“公共之财”，对应国家应为之给付“公共服务”。
然而，由于纳税人的相对人是国家，是一个产

生于集体意志的抽象主体，使得公法意义上的“债”
具有不同于私法之债的特点: 第一，税收债务是法

定债务，不像私法上债务那样依当事人的意志而

确定债务内容 。第二，在现行法的结构中，税收法

律关系是公法上的法律关系，因它而产生的法律

诉讼，全 部 作 为 行 政 案 件，适 用 行 政 诉 讼 法。第

三，税收作为满足公共需求的手段不仅具有很强

的公益性，而且其课赋 和 征 收 必 须 公 平 地 进 行。
作为这一特征的反映，税收关系中作为债权人的

国家拥有私法债权人所没有的种种特权。但需要 531
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明确的是，公法之债的主体有两层含义: 一指整体

意义上的人民和国家之间是平等的契约关系; 二

指国家与纳税人个体之间是不平等的关系，因为

国家受人民委托履行税收征管权，这种权利对个

体而言是一种行政管理之权，无平等可言。因此，

所谓的“特权”是相对于纳税人个体，国家征税权具

有的强制性与无偿性; 但就整体纳税人而言，国家

并无这种特权。
人类社会发展的历史表明，国家不是天生的，

税收也不是天生的，它们都是社会发展到一定历史

阶段的产物。在长期的税收征纳实践中，在无数次

因为征税而爆发的革命斗争中，执政者终于明白

“水能载舟亦能覆舟”的道理。与人民达成征税约

定，依约纳税不仅是为了消弭纳税人的抵触、降低

纳税成本的需要，更是一种维护政权稳定的治国智

慧。因此，社会契约论将国家和人民的关系纳入债

权债务范畴，实际为税收的产生基础提供了一个更

务实的解释工具，税收关系作为典型的“公法之债”
的观念逐渐为学界普遍接受。随着法律成为国家

和人民之间契约的普遍表现形式，税法成为确立国

家与人民之间债权债务关系的主要载体。① 德国是

世界 上 最 早 在 立 法 中 确 认 税 收 公 债 性 的 国 家。
1919 年的《德国租税通则》第 3 条规定: 税收是公法

团体以获取收入为主要或附带目的，对所有符合法

定构成要件者所课征的金钱给付义务，而不构成对

某一给付的对待给付。② 其第 81 条规定:“租税债

务在法律规定的租税要件充分时成立”，从此开启

了将税收契约理念引入税法，并将税收定性为国家

和纳税人之间债权债务关系的时代。中国在 2001
年出台的《税收征管法》中引入了合同法的代位权

理论，设计了“税收代位权”制度，2007 年开始实施

的《企业破产法》第 113 条将税款请求权纳入破产

债权范围加以规范，都表明契约论及税收公债性理

论已开始在中国得到立法认可。

二、房地产税的属性与特征

房地产税是税的一种，它具有税的一般属性，

同时，又因其特有的物理( 自然) 和经济属性而具有

财产税、受益税、地方税的特性，其债权债务属性较

其他税种更为明显。
( 一) 房地产税的债权债务属性

房地产税的课征对象是不动产，其税源的财产

属性和税负的不可转嫁性决定了房地产税的“受益

税”本质。与其他税种相比，房地产税更直接地体

现了税收与公共服务之间的对价关系。
1． 税源。房地产税的征税对象是不动产，具有

不可移动性和难以藏匿的属性，这决定了税源的非

流动性和可靠性。但不动产又是商品，具有交易流

转的市场需求，因此对不动产的课税环节既包括房

地产的持有环节，也包括房地产产权交易和取得环

节( 如出售、出租、抵押、继承和赠与等) 。不动产税

可按课税依据分为不动产保有税、不动产转让税和

不动产所得税。通常说的不动产税是指不动产保

有税，属于静态财产税类。一般认为，只有静态财

产税制才是真正意义上的财产税。房地产税的财

产性决定了对私人不动产开征的税种，实际上是对

个人财产权的一种“侵犯”，未经同意即是违法。财

产的性质也决定了房地产于个人而言应该是一种

净资产，即扣除房屋作为个人生活必需品后的剩

余，因此，开征房地产税首先应遵守税收法定原则，

其次需做一定的免税扣除。
2． 税基。房地产税的课税对象是不动产，但计

税依据是不动产的货币价值。一般采取一定时期

房屋的评估价格，以反映房产的市场真实价值，体

现公平性和“量能负担”的原则，同时符合个人付费

与公共服务受益相匹配、税收和经济发展同步增长

的目的。由于土地的稀缺性，不动产具有持久性和

需求刚性，房地产的货币价值永远存在而且比较稳

定，这决定了房地产税基的可靠性和成长性。③ 因

此，房地产税可以保障地方政府获得长期稳定的财

政收入，为公共服务的改善提供物质基础。
3． 税负。房地产税以房屋产权人为纳税义务

人，具有纳税主体明确、直接、难以转嫁的特点。随

着房屋产权登记管理的公开化、透明化、规范化程

度提高，税负主体直接承担的税负明确且透明，便

于纳税人监督房地产的税收是否真正用于所在地

区的公共服务。房地产税的这种明显的“受益税”
特征，使其区别于流转税和所得税，具有成为地方

税的优势。
4． 税收征管。不动产的区域性和异质性决定
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①

②

③

张富强:《论税权二元结构及其价值逻辑》，载《法学家》
2011 年第 2 期。
刘剑文、陈立诚:《国家变迁的财税法观察———以税收观念

演进为线索》，载《江淮论坛》2015 年第 3 期。
庞凤喜:《中国房地产税制进一步改革与完善需要聚焦的

几大问题》，载《税收经济研究》2014 年第 5 期。
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了房地产税的征管难度较大。一方面，房屋产权的

登记信息可能不完整、不充分，如实际享受区域公

共服务的小产权房或违章建筑的主体因为没有产

权而免于纳税，将造成纳税义务的不平等; 另一方

面，房地产评估技术不成熟也会增加征管难度，房

地产价格包含一部分公共服务资本化的成分，如道

路交通、公共卫生、治安环境、教育医疗等，但同时

也受很多其他因素的影响，如建筑物的地理区位、
市场供需、房屋本身的性质等。

( 二) 房地产税的特征

房地产税的上述属性表明房地产税具有财产

税、受益税特性，适宜定位于为地方政府组织财政

收入，从而保障地方政府有足够的财力为当地居民

提供公共服务。现代国家的主要职能是向公民提

供公共产品和公共服务，并为私人产品的有效提供

创造良好的社会法制环境，这需要各级政府事权与

财权相匹，使得每一级政府机器得以正常运转。而

房地产税所具有的区位特征明显、对经济的扭曲程

度小、便于地方税务机关征收、收益补偿、税源稳

定、具有一定的收入规模等特征，使其可以成为构

建地方财源的重要组成部分①，因此房地产税适宜

成为地方政府的主体税种。从历史发展和各国税

制演变的角度看，财产税与地方财政具有更为紧密

的联系，房地产税应该划归地方税系。2016 年 3 月

16 日，第十二届全国人民代表大会第四次会议批准

的《中华人民共和国国民经济和社会发展第十三个

五年规划纲要》明确将房地产税纳入地方税系，是

符合房地产税属性的合理决定。

三、构建符合房地产税本质属性的房地产税制

在中国现行税法体制下，基于“房”“地”分开的

管理体制，“房地产税”实际上是由“房税”和“地

税”两个税种组成。一个是针对工商企业经营用房

地产征收的“房产税”，另一个是针对土地开征的

“城镇土地使用税”。由于房地分开的税制设计既

不符合不动产的客观现实，又造成分头管理的体制

困境，在征收范围、征收方式和计税依据的设计方

面多有违税收本质，不能准确反映房地产税收关系

的债权债务属性，因此亟需加以改变。
( 一) 房地产税的征收主体

根据“十三五规划纲要”关于“完善地方税体

系，推进房地产税立法”的要求，房地产税将成为中

国地方税种之一。这意味着在现行分税制体制下，

房地产税由地方政府征收，税收所得归地方政府支

配。但何谓“地方政府”? 地方有无税收立法权?

1993 年国务院发布的《关于实行分税制财政管理体

制的决定》( 国发［1993］85 号) 中没有明确规定，但

根据其关于分税制的适用主体的规定②，显然将地

方政府限于“各省、自治区、直辖市以及计划单列

市”一级。根据《立法法》第 72 条的规定，省、自治

区、直辖市的人大及其常委员可以在宪法、法律、行
政法规相抵触的前提下，根据本行政区域的具体情

况和实际需要制定地方性法规。设区的市的人大

及其常委会也有地方立法权，但仅限于城乡建设与

管理、环境保护、历史文化保护等方面。《立法法》
第 8 条规定“税种的设立、税率的确定和税收征收

管理等税收基本制度”只能制定法律。因此，在现

行法律框架下，地方人大是不具有税收立法权的，

地方税种只意味着地方政府有税收征管权。
就房地产税而言，因征收对象为不动产，其特

有的地域性、不可流动性和不可转嫁的性质使房地

产税成为一种典型的“受益税”③，房地产价格与政

府公共投入具有正相关性，以房地产价格为计税依

据的房地产税为地方政府提供了提高公共服务质

量的动力和财力。在大多数西方国家，房地产税成

为基层地方政府的主要财政收入来源。将房地产

税纳入地方税系，符合国际潮流。但每一层级的地

方政府都有向当地居民提供公共服务的职能，相应

地，地方政府应有相应的财政收入。因此，根据税

收法定原则和中国现行法律规定，地方人大没有税

收立法权，但有管税权和用税权，房地产税的征收、
管理、使用主体应落实到基层政府，即省、自治区、
直辖市及以下的各级政府。

( 二) 房地产税的纳税主体

在现代社会，国家的主要职能是提供公共产品

和公共服务以满足公共需要，这是国家征税的理

由，也是国家对纳税人应履行的债务。由于公共品
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①

②

③

刘剑文:《论房地产税法的功能定位》，载《广东社会科学》
2015 年第 5 期。
《国务院关于实行分税制财政管理体制的决定》( 国 发

［1993］85 号) : 国务院决定，从一九九四年一月一日起改

革现行地方财政包干体制，对各省、自治区、直辖市以及计

划单列市实行分税制财政管理体制。
刘汉霞:《再论中国房产税立法的目标定位与价值选择》，

载《广东社会科学》2015 年第 5 期。
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的非竞争性和非排他性，难以确定纳税人所缴税款

与已享受到的公共品之间的对应关系，政府提供的

公共品与税收之间只能是整体意义上的互为给付。
因此，在理论上，凡享受公共品的人均应付费( 即纳

税) ，否则对公共品提供者不公平，对其他已纳税人

也不公平，如果不付费而享用则相当于“搭便车”行

为。那么房地产税的纳税主体应为房屋使用人还

是产权人?

具体而言，政府提供的道路、安防、消防、卫生

等公共品提高了土地使用价值，提高了地上建筑物

使用者的消费效用，也提高了房屋的价格。那么，

谁应该为此付费? 是房屋的真实使用人( 如承租

人) 还是房屋的所有人( 如出租人) ? 虽然从公共品

的消费来说，房屋的真实使用人是享受公共服务的

真正主体，但其已用租金形式为其消费付费，公共

品的对价已包含在租金中。房屋所有人虽没有享

受到公共服务，但其因为出租财产而获得利益，这

种利益是税收课征的基础，也是支付税款的来源。
因此，由出租人负担房产税符合公平原则。这一点

已在中国 1986 年的《房产税暂行条例》中通过对经

营性房产征税的规定得到明确。现在的问题是，居

民自用的非经营性房产是否应该纳税? 从表面上

看，居民自居房屋没有获得收益，但政府提供的教

育、医疗、社保、治安、道路等公共服务和基础设施

为居住者营造了更舒适方便的生活环境，给其带来

了“居住收益”、“声望受益”等隐性或潜在收益; 同

时，居住环境的改善会使房屋增值，即使房屋空置，

房价上涨带来的收益仍属于税法意义上的“收益”。
故无论是出租还是自用、空置，房屋的产权人是公

共服务的受益人，缴纳房产税实际上是财产所有人

从地方政府获得公共品和公共服务之利益所支付

的对价。
( 三) 房地产税的课征范围

中国目前房地产税的课税范围主要为经营性

房地产，但依据税的债权债务性质，凡是享受了政

府所提供的公共服务的居民都应付出相应的对价，

将个人所有非经营性房地产纳入房地产税课税范

围是理所当然的。① 但是否包括“小产权房”、违法

建筑、农村自建房这类不具有产权或受限产权却实

实在在享受着和完全产权房一样的公共服务的房

屋呢? 中国城乡二元结构受诟病已久，是否在房地

产税的征收上继续区别对待呢?

1． 小产权房和违法建筑应否纳税。小产权房

是中国最近十余年来房价飙升中野蛮生长出来的

一个“怪胎”，它不是一个法律概念，也没有清晰的

内涵和外延的界定。一般来说，小产权房建设在城

乡结合部的农民集体所有的土地上，由于未经许可

而擅自改变了土地用途，实际上属于违法建筑，依

法不能获得土地使用证和预售许可证，也无法得到

由国家房管部门颁发的产权证。但在实际操作中，

一些乡政府或村委会为了种种原因为该类建筑颁

发乡产权房证，俗称小产权证，其实不是真正合法

有效的产权证，不受法律保护。尽管不受法律保

护，但小产权房依然具有使用价值和交易价值，其

价值在很大程度上取决于所处的地段和公共设施

建设情况。因此，尽管小产权房不合法，其所带来

的收益也具有非法性，但这并不改变其具有应税收

益的性质。根据税收债权债务理论，纳税义务在符

合税法规定的课税要件时即宣告成立，而房产税法

律通常不会涉及对产权合法性的要求。极而言之，

非法未必不征税。这一点作为税法原则的推论，得

到了各国的普遍接受。② 违章建筑的情况同理，非

法性不影响可税性，课税不等于承认其合法。因为

征税并不建立在房屋产权合法的基础上，而建立在

公共服务与税收互为对价的基础上。不过，虽然在

理论上将小产权房和违章建筑纳入征税范围毫无

疑义，但这两类房屋无产权登记信息，管理混乱，在

实践操作中难以落实纳税主体，征纳成本的增加将

造成事实“免税”的结果。
2． 农村自建房是否纳入征税范围。随着经济

的发展、城镇化建设的加快，中国地方政府对乡村

建设的投入逐年加大，农村的基础设施有了很大改

善，在某些发达地区，城乡的界限日益模糊。农村

自建房的所有人也和城市商品房的所有人一样从

政府提供的公共服务中获益，同样应为此付费，因

此，将农村自建房纳入房地产税的征税范围理所

当然。
但中国宪法所确立的土地公有制和城乡二元

制的户籍管理体制，使得农村自建房与城市商品房

在法律地位上存在差异，导致其收益性不能充分实
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①

②

李文:《中国房地产税收入数量测算及其充当地方税主体

税种的可行性分析》，载《财贸经济》2014 年第 9 期。
刘剑文:《房产税改革正当性的五维建构》，载《法学研究》
2014 年第 2 期。
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现，相应税收负担方面应有所区别。根据 2008 年

的《房屋登记办法》，村民对按规定在宅基地上建筑

的房屋拥有产权，可以取得产权证，但产权交易受

到限制，不仅需取得村民会议同意，且受让主体限

于房屋所在地农村集体经济组织成员。① 因此，与

商品房不同的是，农村自建房的产权是一种受限制

的产权，流转受限影响其市场价值的实现。但随着

农村土地流转制度改革步伐的加快，农村集体建设

用地与国有土地“同等、同权、同价”入市②的局面

将从经营性用地推广至居住用地，城乡房屋产权在

法律地位上的不平等将消失。因此，借此否认农村

自建房的可税性的理由将不复存在。
( 四) 计税方法

从 2011 年沪渝房产税试点至今，人们对应否

开征房地产税已基本达成共识，但对如何开征尚未

有定论。房地产税的计税方法关系到纳税人的税

负是否合理，而计税方法的具体内容繁多、操作性

强，本文就以下三个问题加以探讨。
1． 从量计征还是从价计征。从量计税是通过

技术手段以客体数量为依据，结合固定价额来计

税。③由于计算方便、程序简捷，一些价格波动频繁

的商品就采用从量计税的方式，如资源税和许多间

接税。房产税也曾采用过从量计征方式，可用于房

产的计量标准有面积、房间、套或栋，如英国历史上

推出的“窗户税”就是依据窗户的多少推算房间数

量。如果从量计征，不考虑房价，就会导致地广人

稀的偏僻地区由于住房资源充足，人均住房面积较

大，将比大中城市居民缴纳更多的房地产税，显然

这与他们所享受到的公共服务不匹配。而从价计

征反映了公共服务资本化程度，较好地实现了纳税

人“付出”与“受益”之间的利益平衡，是比较合理的

计税方法。
2． 总量计征还是增量计征。从开征房地产税

的其他国家来看，房产税的税基多以房产的市价，

往往是评估价总量作为计税基础。这种计税方法

将公共服务的价格“内化”到房地产的价格中，比较

合理地体现了公共服务的资本化程度。但将此方

法套用到中国房地产税中则会遇到某些障碍，即土

地出让金的问题。前文已述，土地出让金是一种

“租金”，但又不是合同法意义上的租金，因为: ( 1)

取得土地使用权的人转让土地使用权时不需要得

到土地所有权人的同意，这一点使之区别于需要得

到出租人同意的租赁权的转让; ( 2 ) 土地使用权人

拥有一定的剩余权利，比如土地的增值收益、征收

补偿。而在租赁合同中，只有出租人才能享有这些

权利，承租人不具有这种权利。故土地使用权是用

益物权，不是债权④，土地出让金是物权转移的对

价。但在现实中，土地出让金远超过用益物权的应

有价值，且价格不断飙升，成为推动房价上涨的元

动力，土地财政成为有目共睹的事实，使得土地出

让金具有一定程度的房地产税性质。从目前有关

以房地产税替代土地出让金的改革建议来看，实际

上都认可土地出让金是隐形房地产税的事实。在

已缴纳土地出让金的情况下，如果仍以房屋总价为

计税依据则会产生重复征税的问题，因此，较合理

的做法是增量计征，即以房屋现价减去土地出让金

作为计税依据，估价的基础应是地价而非房屋本身

价值。因为房地产税是公共服务的对价，享受了相

同公共服务的人应支付相同的费用。因此，同一片

区的两户人家如果房屋面积相同，则负担的房地产

税也应相同，不能因为房屋的新旧、装修或朝向带

来的价格差异而产生差别。
3． 房地产税的税率。房地产税税率的确定应

符合付出和受益对等原则。房地产税实质上是纳

税人为公共服务支付的对价，即公共服务的提供与

政府税收之间，或纳税人税收支付与公共服务享受

之间，本质上就是一种市场式的等价交换关系，故

房地产税的征收，应体现“谁受益谁纳税”或“谁纳

税谁受益”的原则。从而将公共服务的价值内在资

本化到房屋的价格中⑤，房地产税不应也不能承担

过多的政治功能和社会功能⑥。因此，第一，房地产

税的税率应根据地方政府支付的公共投入来计算。
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①
②

④

⑤

⑥

《房屋登记办法》第八十六条、第八十七条。
③ 《中共中央国务院关于全面深化农村改革加快推进农

业现代化的若干意见》( 中发〔2014〕1 号) 中提到:“引导和

规范农村集体经营性建设用地入市。在符合规划和用途

管制的前提下，允许农村集体经营性建设用地出让、租赁、
入股，实行与国有土地同等入市、同权同价，加快建立农村

集体经营性建设用地产权流转和增值收益分配制度。有

关部门要尽快提出具体指导意见，并推动修订相关法律法

规。各地要按照中央统一部署，规范有序推进这项工作。”
赵廉慧:《房产税的物权法基础》，载《税务研究》2011 年第

4 期。
庞凤喜:《中国房地产税制进一步改革与完善需要聚焦的

几大问题》，载《税收经济研究》2014 年第 5 期。
刘剑文:《论房地产税法的功能定位》，载《广东社会科学》
2015 年第 5 期。
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地方主要公共支出项目包括基础教育、中小学教

育、医疗卫生、治安警察、消防设施、垃圾处理、城市

管道、道路维护、公园、图书馆等，房地产税税率的

设计，应对应地方某项或某几项基本公共服务支

出，并使之具有相对固定的确定值或范围，主要实

行量出为入的原则。同时，应考虑通货膨胀等因素

导致存量财产市场评估价值上升，而财产拥有者反

而收益下降的客观现实，使之尽可能与纳税人支付

能力相匹配，并增强法律的稳定性与可预测性。①第

二，房地产税率还应考虑土地租税的替代效应，过

高的房地产税率虽然会给当地政府带来财政收入，

但同时会“挤走”其他经济活动，遏制经济发展的活

力。因此，房地产税的税率应在不超过公共服务支

出的前提下予以减低。第三，考虑到中国存在地区

发展不平衡的现实问题，不同地方经济发展水平不

一，政府投入也不一样，房地产税的税率不能“一刀

切”，应由法律确定一个浮动范围，在该范围内由各

地地方人大决定房地产税率。

自 2006 年 3 月第十届全国人民代表大会第四

次会议通过的《中华人民共和国国民经济和社会发

展第十一个五年规划纲要》首次提出要“改革房地

产税收制度，稳步推行物业税并相应取消有关收

费”至今，中国房地产税制改革历经了从“物业税”
到“房产税”再到“房地产税”的概念变化，反映了中

国高层对于房地产税改革思路的转变。“房地产

税”的概念体现了中国将从财税体制改革的大格局

出发，对现有土地和房地产产业进行一次大调整。
那么如何调整? 以什么理论做指导? 虽然税收是

“公法之债”理论已受到学界的广泛认可，税收国家

的治理理念也逐步明确，但具体到房地产税领域，

还有很多具体内容有待落实。认清房地产税中蕴

藏的债权债务关系，是制定房地产税的起始点和落

脚点。为此，明确房地产税的财产税、地方税属性，

厘清房地产税的征税对象和范围，合理确定纳税人

税收负担，是完善房地产税制的前提和基础。在立

法过程中加强民主性、科学性，在执法过程加强纳

税人权利保护，不仅是保障房地产税顺利出台、推

进整个财税体制改革的必然要求，也是强调房地产

税的 债 权 债 务 属 性、落 实 税 收 法 定 原 则 的 必 然

要求。
( 作者简介: 刘汉霞，湖北武汉人，管理学博士，

华南理工大学法学院副教授。)
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A Study of the Integration Development of Culture，Commerce and Tourism under the background of“the Belt and Ｒoad”
Strategy in Guangdong-Hong Kong-Macao Big Bay Area ( by HUANG Xiao-hui，ZOU Kai-min)
Abstract: The Strategic Conception of“the 21st Century Maritime Silk Ｒoad”provides a lot of opportunities for both Chinese and other regional e-

conomy，the development of which needs focuses，bases and leading points． With the thriving culture and commerce in Guangdong，Hong Kong and Ma-
cao，the Big Bay International Metropolitan Tourism District which would be constructed by the three sides together is not only the focus of the integration
development of culture，commerce and tourism，but also the leading base of“the Belt and Ｒoad”Strategy． The formation of the International Metropolitan
Circle is closely related with the development of tourism industry，and has a great boosting impact on the Ｒeform of the Supply Side． We should take full
advantage of the national policy，the bilateral agreement of the three sides and the cooperation framework agreement between governments to improve the
integration development mechanism of Guangdong，Hong Kong and Macao，and take market operation as the main way to carry out detailed culture ＆ com-
merce ＆ tourism projects，in this way，a win-win situation can be achieved．

Key words: Guangdong-Hong Kong-Macao Big Bay Area; International Metropolitan Tourism District; superposition of policy advantage; the inte-
gration development of culture，commerce and tourism

On the Legitimacy of Chinese Ｒeal Estate Holding Tax Legislation ( by ZHANG Fu-qiang)
Abstract: Over the past decade，the abnormality of Chinese real estate market has led to the rapid rise of real estate price，with a strong impact on

the happiness index of urban residents． The State Council has repeatedly issued real estate market regulation measures，but the price is still rising． Under
such circumstances，to levy the personal real estate holding tax appears on the agenda of the Standing Committee of the NPC，as a legal tool to suppress the
irrational investment behavior． In this paper，the detailed future system of the personal real estate holding tax legislation is deeply analyzed focusing on the
query about the legitimacy of it，and some personal suggestions are proposed on how to embody the legitimacy of the personal real estate holding tax legisla-
tion on the premise of making home affordable．

Key words: the rapid rise of real estate price; personal housing; real estate holding tax; the legitimacy of legislation

On the Tax of Collective Land and Ｒeal Estate: Based on Constitutional Preconditions ( by LIU Yang)
Abstract: In accordance with the Chinese Constitution，the urbanization shall serve for the public interests． Urbanization is a balanced reform

which adjusts the economic interests of people in rural regions and the model of social welfares． In the practice，the Chinese Constitution has limited the
range of land usage，which can be solved by a possible new clause or the official explanation of the constitution． The traditional regime based on the inter-
ests of collective land will be replaced by the other effective legal means of setting the collective land tax legistively，which can help to establish the collec-
tive land rights withdrawal mechanism． The tax imposing on collective land and real estate obeys the requirements of the constitution and other legal frame-
works，and it can help increase the economic reasonability and protect the social fairness． The tax on collective land and real estate should be based on the
economic characters of collective land and the general principles of tax law．

Key words: collective land; urbanization; real estate tax; legislation perfection

On the Ｒeal Estate Tax Legislation: Closely Ｒelated to People’s Livelihood ( by YIN Ji-guo)
Abstract: The premise of real estate tax legislation is to make clear the attribute and value． Ｒeal estate is the industry to solve the problems of

people's residence，as a result，real estate tax is an important means to protect people’s livelihood，which is the basic attribute of the tax legislation． The
establishment of the value，protecting people’s livelihood，is the result of not only the legislators’balancing and choices，but also the profound democrat-
ic thoughts，universal human rights foundation and good humanist legal environment． From the perspective of abroad，the real estate tax legislation of U-
nited States，Singapore and some other countries attaches great importance to people’s residence． To well protect people’s livelihood，the basic idea of
real estate tax legislation of China should adhere to the principle of the ability theory of taxation，take housing price regulation as the core goal，and make
different taxing standards based on different targets．

Key words: real estate tax; the attribute of people's livelihood; the value of people’s livelihood

On the Fairness Issues of Chinese Ｒeal Estate Tax Design ( by XU Jian-cong)
Abstract: Whether China's real estate tax can be successfully implemented largely depends on the fairness of the system design． The fairness of real

estate tax involves the relationship between taxpayers，taxpayers and the government，and governments at all levels． At present，China's real estate tax system
which consists of house tax and urban-land-use tax lacks of fairness． In order to meet the requirements of fairness，the real estate tax reform should expand
the scope of taxing，design specific tax elements reasonably，reduce the related taxes and fees，and balance the tax power of governments at all levels．

Key words: real estate tax; system design; fairness

On the Debt Nature of Ｒeal Estate Tax ( by LIU Han-xia)
Abstract: Tax not only provides the material foundation for national governance but also becomes economic embodiment of the existence of the

state． The debt relationship between nation and people in taxation has become the realistic foundation of The Social Contract，so tax law gradually becomes
the embodiment and carrier of The Social Contract． Specifically，as to the real estate tax，it possesses the general attributes of tax as well as the character-
istics of property tax，benefit tax and local tax，reflecting the relationship between local governments and people directly． It is suggested to design the real
estate tax consistent with its contract nature from aspects of taxation collector，taxpayer，taxation scope，taxation rate，and etc． Some special problems that
may arise after the introduction of real estate tax in our country，such as uncompleted-right houses，illegal construction and rural houses，should also be
included in the domain of debt relationship．

Key words: real estate tax; The Social Contract; debt of public law; statutory tax

Four Kinds of Tension as the Internal Driving Force of the Development of Taiwan Literature and Culture: Local and For-
eign，Traditional and Modern，Folk and Official，Ｒegional and Central ( by ZHU Shuang-yi，ZHOU Zhi-han)
Abstract: In the four major tension structures of Taiwan literature and culture，“local”and“foreign”contradiction was particularly prominent in

the colonial period． The colonists asked the natives to transform in order to approach the“civilization”． However，for dominion，they utilized the concept
of racial inferiority to resist the approach． Once the colonists found the“simulation”was hiding resistance，the colonized would be suppressed． In the
contemporary literary world，“modern”and“traditional”tension is highlighted．“Modern”experienced a climax，then was replaced by the“tradition-
al”，later revived，and ultimately blended with“tradition”． When they coexist in the same literary works，they help to enhance the artistic quality． In
Taiwan，“folk”or“grassroots”always represents a positive kind of value，while“official”represents the opposite，such as people admire“Folk Confu-
cianism”but boycott“Official Confucianism”． Even so，as“official”has power，the two sides are in dynamic balance．“Central plains”and the“local”
can be seen as great tradition and little tradition． The former represents the core values of generality，while the latter represents the regional culture of indi-
viduality． The convergence of regional cultures enriches Taiwan literature． It can be seen that the four kinds of tension are not the resistance，but the inner
motive force of the development of Taiwan's literary culture．

Key words: tension; local and foreign; traditional and modern; folk and official; regional and central291


