
近 几 年 来 袁 随 着 我 国 改 革

开 放 和 经 济 建 设 的 不 断 发 展 以

及 住 房 制 度 改 革 的 不 断 深 化 袁

城 区 新 建 尧扩 建 尧改 建 的 房 屋 日

益 增 多 袁尤 其 是 城 市 边 缘 新 建 尧

扩 建 尧 改 建 的 自 建 房 屋 明 显 增

多 袁 加 之 越 来 越 多 的 外 来 人 口

涌 入 城 区 袁 使 得 武 汉 市 房 屋 租

赁 市 场 呈 现 出 日 益 活 跃 的 态

势 遥 但 是 袁 由 于 受 租 赁 收 入 隐 蔽

性 强 尧 出 租 与 承 租 双 方 利 益 驱

动 尧 纳 税 人 纳 税 意 识 淡 薄 等 因

素 的 影 响 袁 税 务 机 关 征 收 私 人

房 产 税 的 难 度 较 大 袁 导 致 私 人

房 产 税 税 收 严 重 流 失 遥 针 对 上

述 情 况 袁 笔 者 根 据 近 年 从 事 私

人 房 产 税 征 管 工 作 的 情 况 袁 对

私 人 房 产 税 征 收 中 存 在 的 问 题

及 对 策 谈 些 个 人 的 看 法 遥

一、私人房产税征收中存在

的问题

员援意识淡薄尧宣传不够遥圆园园猿

年 底 袁 江 岸 区 地 税 分 局 曾 抽 调 猿

个 管 查 所 对 辖 区 内 三 阳 路 沿 线

进 行 了 为 期 两 个 半 月 的 临 街 门

面 的 清 理 袁 偷 漏 税 问 题 比 较 严

重 袁 其 主 要 原 因 有 院 一 是 房 产 税

作 为 地 方 税 的 一 个 税 种 袁 与 营

业 税 相 比 袁是 一 个 较 小 的 税 种 袁

远 没 有 营 业 税 尧 个 人 所 得 税 尧 企

业 所 得 税 那 么 受 重 视 曰 二 是 由 于 上 述 原 因 袁 对 房 产 税 尤 其 是 私

人 房 产 税 宣 传 较 少 袁 致 使 相 当 一 部 分 纳 税 人 对 此 项 税 种 的 征

收 期 限 尧 范 围 尧 标 准 缺 乏 基 本 的 了 解 曰 三 是 纳 税 人 素 质 参 差 不

齐 袁 纳 税 意 识 比 较 淡 薄 遥

圆援征管不力尧缺乏刚性遥 目 前 袁 对 私 人 房 产 税 的 征 收 还 未

形 成 征 收 制 度 遥 一 是 在 实 际 征 管 中 袁对 没 有 办 理 营 业 执 照 和 税

务 登 记 证 的 私 房 出 租 户 袁 常 常 是 任 务 来 了 就 全 面 突 击 一 下 袁即

所 谓 的 野房 产 税 专 项 检 查 冶遥 二 是 对 于 个 人 自 营 的 私 房 袁 已 纳 入

征 管 的 征 收 了 房 产 税 袁 而 未 纳 入 征 管 的 袁 不 仅 房 产 税 未 征 收 袁

连 营 业 税 也 漏 征 漏 管 了 遥 三 是 对 于 承 租 人 为 房 产 税 代 扣 代 缴

义 务 人 的 较 难 征 收 房 产 税 遥 这 是 因 为 袁找 不 到 出 租 人 时 承 租 人

本 应 为 代 扣 代 缴 义 务 人 袁 但 合 同 上 一 般 只 写 应 交 租 金 袁 不 会 写

代 扣 代 缴 房 产 税 袁因 此 承 租 人 不 会 再 缴 纳 房 产 税 遥

猿援收入隐蔽尧缺乏控管遥 私 人 房 产 税 征 收 的 对 象 有 两 种 院

一 种 是 私 房 出 租 后 用 于 生 产 经 营 袁 另 一 种 是 私 房 出 租 后 用 于

居 住 遥 在 日 常 征 管 中 我 们 发 现 院这 两 种 纳 税 人 为 了 逃 避 税 收 袁

往 往 签 订 两 份 合 同 袁一 份 用 于 应 付 各 部 门 的 检 查 袁一 份 为 实 际

租 金 合 同 遥 还 有 的 干 脆 就 说 是 无 偿 租 用 袁 从 而 拒 不 提 供 真 实 合

同 遥 由 于 租 金 收 入 的 支 付 过 程 往 往 是 通 过 现 金 直 接 进 行 交 易 袁

除 了 个 别 纳 税 人 提 供 发 票 外 袁 绝 大 部 分 房 屋 出 租 者 没 有 用 到

发 票 袁 造 成 税 务 部 门 无 账 可 查 尧无 据 可 依 遥

源援市场无序尧管理弱化遥 近 几 年 来 袁 武 汉 市 旧 城 区 房 屋 改

造 步 伐 加 快 袁全 市 房 地 产 市 场 不 断 升 温 袁一 部 分 人 将 购 置 房 产

用 于 出 租 作 为 家 庭 投 资 新 方 向 袁 这 本 是 一 件 好 事 情 遥 但 由 于 目

前 政 府 职 能 部 门 管 理 弱 化 袁 使 得 房 屋 租 赁 市 场 基 本 上 处 于 无

序 状 态 遥 同 时 袁按 规 定 私 房 出 租 用 于 经 营 的 必 须 取 得 公 安 部 门

等 的 许 可 袁但 在 调 查 中 我 们 发 现 袁 相 当 一 部 分 私 房 出 租 户 未 取

得 任 何 部 门 许 可 袁 这 说 明 武 汉 市 的 私 房 出 租 管 理 尚 未 完 全 纳

入 相 关 部 门 的 监 督 管 理 之 中 遥

缘援政策缺陷尧税赋不一遥 目 前 袁 房 屋 出 租 经 营 和 自 主 经 营

的 税 收 负 担 相 差 甚 远 遥 例 如 袁 按 现 行 税 收 政 策 袁 房 屋 出 租 经 营

应 缴 纳 缘援源远豫 的 营 业 税 及 附 加 和 员圆豫 的 房 产 税 袁 而 自 主 经 营 的

纳 税 人 袁 仅 按 房 产 原 值 扣 除 圆缘豫 的 余 额 后 依 员援圆豫 的 税 率 缴 纳

房 产 税 遥

二、私人房产税征收管理对策

员援税收宣传尧服务到位遥 近 年 来 袁 税 务 部 门 把 税 收 宣 传 工

作 的 重 点 和 宣 传 力 度 放 在 了 营 业 税 尧个 人 所 得 税 尧 企 业 所 得 税

等 主 体 税 种 上 袁 对 税 收 所 占 比 例 较 少 的 地 方 税 种 在 思 想 上 还

未 给 予 足 够 重 视 遥 作 为 地 税 机 关 袁 在 进 行 税 收 宣 传 工 作 的 同

时 袁 应 当 通 过 多 种 渠 道 尧 多 个 部 门 尧 多 种 形 式 对 私 人 房 屋 租 赁

进 行 税 收 政 策 的 宣 传 袁以 提 高 公 民 依 法 纳 税 的 意 识 袁从 而 形 成

全 民 知 法 尧守 法 尧护 法 尧监 督 执 法 的 税 收 氛 围 遥

圆援弘扬正气尧刚性执法遥 可 借 鉴 纳 税 人 等 级 评 定 和 旅 游 部

门 的 经 验 袁对 私 房 出 租 的 纳 税 人 制 定 一 个 星 级 评 定 标 准 袁 每 年

进 行 一 次 星 级 评 定 遥 对 那 些 主 动 申 报 尧 依 法 纳 税 的 典 型 袁 要 大

力 宣 传 袁 并 在 房 屋 前 显 著 地 方 挂 上 私 人 房 产 税 五 星 级 纳 税 人

标 志 曰 对 连 续 两 年 评 为 私 人 房 产 税 五 星 级 纳 税 人 的 袁在 第 三 年

给 予 一 定 的 税 收 优 惠 政 策 曰 对 那 些 多 次 上 门 催 缴 仍 不 缴 税 的

私 房 出 租 户 应 根 据 情 节 轻 重 进 行 相 应 的 处 罚 袁 从 而 营 造 一 个

良 好 的 税 收 环 境 遥

猿援政策指导尧宏观调控遥 要 把 房 产 税 征 收 工 作 真 正 落 到 实

处 袁 政 策 支 持 是 关 键 遥 应 制 定 出 一 套 适 应 市 场 经 济 发 展 的 房 屋

租 赁 的 法 规 袁研 究 规 范 和 培 育 房 屋 租 赁 市 场 的 相 关 政 策 袁 使 其

有 利 于 地 税 部 门 对 私 人 房 产 税 的 征 收 管 理 遥 要 建 立 房 屋 租 赁

市 场 政 策 指 导 制 度 袁 根 据 不 同 地 段 尧 不 同 用 途 尧 不 同 结 构 测 算

并 进 行 租 金 指 导 袁 宏 观 上 引 导 房 屋 租 赁 市 场 的 良 性 发 展 遥

源援完善政策尧合理税负遥 一 是 改 变 现 在 自 有 房 屋 经 营 和 出

租 经 营 方 式 税 负 不 一 的 有 关 法 规 袁缩 小 两 种 税 负 的 差 距 袁 杜 绝

经 营 户 为 减 轻 税 负 而 改 变 经 营 方 式 袁 防 止 野 合 理 冶 逃 避 税 收 的

行 为 发 生 曰二 是 对 房 屋 出 租 和 承 租 者 进 行 双 向 控 管 袁房 屋 承 租

人 每 年 应 向 税 务 机 关 申 报 自 己 的 出 租 经 营 收 入 情 况 袁 以 此 作

为 征 管 基 础 资 料 袁 录 入 电 脑 袁 承 租 人 在 申 报 纳 税 资 料 时 袁 将 房

屋 出 租 支 出 作 为 申 报 项 目 之 一 袁 并 附 送 相 关 合 同 袁 与 出 租 人 收

入 进 行 比 较 袁使 其 从 野 地 下 冶 走 到 野 地 上 冶袁从 隐 蔽 走 向 公 开 遥

缘援部门协作尧堵塞漏洞遥 由 于 房 屋 租 赁 市 场 基 本 上 处 于 一

种 无 序 状 态 袁 仅 靠 地 税 机 关 一 个 部 门 难 以 改 变 这 种 状 态 遥 因

此 袁 在 工 作 中 应 加 强 与 房 管 尧公 安 尧工 商 尧街 道 居 委 会 等 组 织 的

密 切 配 合 袁 通 力 协 作 袁 实 行 信 息 共 享 袁 及 时 掌 握 纳 税 人 涉 税 基

本 信 息 袁 如 房 屋 面 积 尧 出 租 收 入 等 情 况 袁 做 到 及 时 沟 通 尧 及 时 发

现 尧 及 时 反 馈 袁 加 大 源 头 控 制 力 度 遥 笫
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