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　　摘　要：税基批量评估是房地产税制改革的关键环节。利用某市存量房交易计税评估工作取得

的经验数据进行实证分析，发现税基批量评估存在信息质量不高、纳税人申报均价和评估均价均未能

及时、充分反映市场价值等问题。为此，基于房地产税改革视野，税基批量评估应当准确定位房地产

税的功能、搞好税基批量评估数据库建设、提高评估结果公信力、解决纳税人“逆向选择”难题和妥善

处理评估异议。
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近年来，随着我国房地产经济的快速发展，在借鉴国际房地产税政策实践的基础上，研究推进房地产税改

革成为我国学者研究的热点和焦点问题，学者们并就征税对象、征税范围、计税依据、税率等方面进行了广泛

而深入的探讨。２０１３年，十八届三中全会《关于全面深化改革若干重大问题的决定》明确指出：“深化税收制

度改革，完善地方税体系，……，加快房地产税立法并适时推进改革”。房地产税改革箭在弦上。作为房地产

税改革的重要一环，税基批量评估是影响税制改革进程的重要技术保障。

关于税基评估，国内学者普遍认为批量评估可以兼顾税收的公平和效率原则，采用批量评估技术是必然

选择。综合来看，税基批量评估主要集中在以下几个方面：一是引进与介绍批量评估理论。纪益成［１］较早即

对税基评估做了理论上的介绍，同时，纪益成等［２，３］系统介绍批量评估方法原理，并为我国房地产税基价值评

估提出若干建议。二是探索评估方法的选择和税基批量评估模型构建。郭庆等［４］将房产分为商业、住宅、工

业和特殊等四类不动产，提出分别用收益法、市场法和成本法进行评估，并提出评估分区构建的基本原则。樊

慧霞［５］则认为我国应建立以“市场比较法为主、成本法和收益法为补充”的评估方法体系。三是阐述税基批

量评估的基础性工作问题。国内学者从部门房地产信息共享、基础信息采集、异议机制建立以及 ＧＩＳ的拓展

应用等展开研究，如樊慧霞［５］认为建立专业化、专门化的税基评估数据库，建立科学、合理的数据采集制度和

通畅的数据采集渠道，及时获得或更新数据并保持数据的完整性和有效性是开展税基评估的基础。四是利用

房产交易数据进行税基批量评估的实证分析，论证税基批量评估技术的可行性。乔志敏等［６］通过对２００６年

北京市４个内城区二手房交易数据的多元回归分析，建立不动产价值批量评估模型。耿继进等［７］结合批量

评估的技术思路，以深圳市二手住宅计税价格批量评估为例，构建了以长期趋势法、成本法为基本原理，结合
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地理信息技术（ＧＩＳ）的批量评估模型。周自明［８］以杭州市住宅用地交易数据，运用自动评估模型进行房地产

价值批量评估。黄梦吟等［９］利用宁波市二手商品住宅交易实例进行了实证研究，探索建立结合 ＧＩＳ的批量

评估模型。

从已有研究以及房地产税改革的指向来看，税基批量评估是未来房地产税征收的关键、且具有技术可行

性是共识，然而目前国内有关税基评论评估实务运行研究相对较少，指导房地产税改革税基批量评估实践的

有效性较弱。

一、存量房交易计税评估工作的实证分析

存量房交易中，普遍存在利用“阴阳合同”逃避税费的现象。利用税基批量评估技术核定存量房交易计

税价格，是目前全国地方税务系统的普遍做法，也取得了一定的成效。本文利用某市存量房交易计税评估工

作中２０１２年７月至２０１４年４月近４．４５万件存量住宅房地产交易数据实证分析税基批量评估的运行情况，

并分析存在的一些问题。

（一）存量房交易计税评估工作总体情况

根据财政部、国家税务总局的要求，２０１２年７月以来，某市地税局依据税法赋予的核定计税价格的权力

对其全市范围内的存量房开展计税评估工作，据以确定计税依据，以解决存量房交易普遍存在的通过“阴阳

合同”侵蚀税基而带来的税费流失问题。

从某市存量房交易计税评估工作实践来看，该项工作总体运行平稳有序，取得了“两低两高一增加”的成

效：即降低了税收风险和执法风险、降低了办税成本，提高了办税效率、提高了税收遵从度，增加了地方税费收

入，社会接受度高，没有造成存量房交易的异常变动，客观上也促进了房地产市场的健康发展［１０］。

（二）模型建立与参数设置

１．建立评估模型。根据评估原理，结合房地产交易实际情况，对存量住宅房地产交易采用市场法中的间

接比较法进行评估，并据此建立评估模型，即：

Ｐｊ＝Ｐｉ∏
ｎ

ｔ＝１
Ｘｔ

其中：Ｐｊ为待交易存量住宅房地产的评估价，Ｐｉ为待交易存量住宅房地产所在评估分区的样本价（标准

价），Ｘｔ为影响Ｐｊ的主要因素（评估参数）。

２．参数设置。根据房地产评估实践，将影响存量住宅房地产评估价 Ｐｊ的评估参数 Ｘｔ归纳为坐落地、建

筑面积、所在楼层、是否带电梯、建筑结构、建成年份、朝向、房屋景观、装修等关键指标。其中，坐落地参数最

为重要，其作用在于确定样本点及样本价；其他指标则赋予评估经验值，据以对样本价进行修正。

（三）数据来源与数据库的建设

１．借助中介机构力量建设样本数据库。通过政府采购程序，向评估专业机构采购存量房计税评估技术标

准（含样本数据库、参数及参数赋值）。同时，组织专家组验收论证。为实现批量评估目的，对某些区域因素

相同或近似的房地产纳入同一个评估分区。

２．开发存量房交易税基批量评估系统。基于现有税收征管系统，通过开发存量房交易税基批量评估系统

（以下简称评估系统），固化评估数学模型和存量房计税评估技术标准，实现对存量房交易的自动批量评估，

提高征管效率。

３．通过第三方采集存量房信息。评估系统自动批量评估的前提是获得存量房信息。为此，通过国土房产

局房产信息系统获取存量住宅房地产基本信息，但朝向、景观和装修等三个评估参数信息需要纳税人提供。
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４．建立评估异议解决机制。以公平、简便、有效化解征纳矛盾为原则，在现行税收法律法规框架下，制定

统一适用的异议争议解决办法，保障纳税人的行政救济权。

（四）存量房交易税基批量评估实证分析及其存在的问题

因样本价 Ｐｊ和参数赋值 Ｘｔ系由独立第三方制定并经专家验收论证，本文不对其准确性、合理性进行检

验。本文重点对存量房信息申报质量以及评估系统数据质量进行实证分析，检验税基批量评估运行成效并解

析存在的主要问题。

１．纳税人信息申报质量分析。存量房信息通过第三方———国土房产局采集，但朝向、景观、装修信息则需

要纳税人自主申报。从评估系统运行结果分析来看，纳税人自主申报信息的意愿虽然有所上升（见图１），但

在信息不对称下，纳税人自行申报存量房信息质量仍有待提高。

图１　存量住宅房地产纳税人自主申报信息质量分析

从图１可以看出，纳税人在申报朝向（南北）和装修两个参数时，呈现较大波动状态，而申报景观因素时，

几乎一致选择没有景观。这其实反映了大部分纳税人的普遍心理，即涉及自身经济利益且税务机关无法准确

掌握此类信息的情况下，“理性”选择“利己”，即不主动申报准确信息。

２．评估系统自动生成的“市场价值”合理性分析。理论上，只要样本点设置合理、标准价能够代表市场水

平且纳税人如实申报信息，评估系统自动生成的评估均价能够反映市场价值（本文以挂牌均价①代替）、申报

均价也应和评估均价接近，即α≤Ｐｊ／Ｐｍ≤１、α≤Ｐｒ／Ｐｊ≤１，其中Ｐｒ为纳税人申报均价、Ｐｍ为市场价，α的取值取

决于估价误差（理想状态下α应当接近１）。

图２　纳税人申报均价和评估系统评估均价走势

纳税人申报均价和评估均价均未能及时、充分反映市场价值且呈逐渐偏离趋势（见图２）。
一是纳税人如实申报交易价格的意愿实际在下降。纳税人在事前不知道评估均价的情况下，产生了“逆

６６

①挂牌均价是指住宅持有人或中介机构在网络上公开的拟转让存量住宅房地产的价格，虽与实际成交价有一定的差异，但

基本反映了市场价格水平。
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向选择”的结果，即“理性”选择“低报价格”，再“被动”接受评估均价尤其是政策允许下浮后的计税评估价

值，从而达到“税费最少、利益最大”目的。

二是标准价调整不及时。随着时间推进，评估系统的评估基准日（２０１１年１２月３１日）没有改变，未能及

时调整标准价，而此期间房地产价格已经大幅上涨，使得系统评估值无法及时、准确反应房地产市场价值。这

是评估均价曲线近似直线并偏离市场价值的主要原因。

三是样本点调整不到位。新建商品住宅上市交易①比例逐渐上升，但没有相应增加样本点，新上市存量

住宅房地产因无法匹配其所在小区样本点而自动适用评估大分区样本②，使得适用评估大分区样本的比例逐

渐上升（见图３），也客观上造成评估均价逐渐偏离市场价值。

图３　适用评估大分区样本以及新建商品住宅入市交易情况

注：（１）适用评估大分区比例 ＝某月适用评估大分区交易件数／当月住宅交易件数

×１００％；（２）新建商品房入市比例＝某月２０１２、２０１３年建成交房进入存量房交易的

件数／当月住宅交易件数×１００％。

３．纳税人接受度分析。为维护纳税人的行政救济权，某市地税局建立了异议处理机制，即纳税人对评估

系统自动评估的评估结果有异议的，可以申请复核。换个角度讲，如果纳税人因评估系统不完善、样本点设置

不合理和标准价调整不及时等原因而申请复核越多，说明纳税人对评估结果的接受度越低，同时也表明评估

系统不合理、不完善。

２０１２年７月至２０１４年４月，纳税人提出的异议复核申请近２７０件，占总交易件数的０．６１％，这其中２６８

件系司法判决、裁定以及拍卖等法律上认可的售价明显偏低而有正当理由的情形，也就是说每２．２万件存量

住宅房地产交易仅有一件由纳税人申请复核的交易。从复核结果来看，上述两件复核申请是因结构因素提出

的，且最终税务机关的复核均价也远高于纳税人的申报交易价。

从运行来看，纳税人接受度高，既有下浮比例因素，也有样本点、标准价调整滞后因素，但总体而言，存量

房交易计税评估工作为社会广泛认可。

二、做好房地产税税基批量评估工作的对策建议

总体来看，存量房交易计税评估工作的顺利推进，为房地产税改革作了技术论证和提供了实践基础，同时

也暴露了数据库建设、评估结果公信力、评估异议处理、纳税人逆向选择等问题，需要在房地产税改革中系统
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新建商品住宅上市交易是指房地产开发企业开发的新建商品住宅竣工交付后，纳税人通过存量房交易市场再次上市的

房地产交易。

评估大分区样本是为了解决待交易存量住宅房地产无法准确匹配已有的具体评估分区样本点的问题而以街道为区域设

置的样本。
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解决。为此，结合存量房交易计税评估工作实践，就房地产税改革税基批量评估提出以下对策建议。

（一）准确定位房地产税的功能

理论上，房地产税具有筹集财政收入和调节收入分配的功能，而作为其技术保障，需要明确税基批量评估

的目的是在于要求获得存量房“市场价值”，还是在于得到税法上基于征税目的的“市场价值”（征税评估价

值）。

如果要获得市场价值，批量评估的前提是能够把握所有存量房的实时具体信息以及建立足够多的样本点

并及时调整样本价。这是社会评估机构的功能，需要花费巨大的人力、物力和财力。

如果仅要得到税法上的“征税评估价值”，则需要确定房地产税法允许的“征税评估价值”（Ｐｔ）与市场价

值Ｐｍ的差异度，即β（β＝Ｐｔ／Ｐｍ）的下限取值，而不由纳税人自行申报房产价值（Ｐｒ）。同时，还需要明确开展

税基批量评估的周期以及是否需要建立增长限制机制，这需要民主决策实现。

从存量房交易计税评估实践来看，仅存量房计税评估技术标准的更新就需要花费大量时间，税务机关要

实现社会评估机构的功能显然不现实。因此，建议参考国外的税基批量评估，在房地产税主要满足地方政府

提供公共产品和服务的前提下，建立以征税为目的的税基批量评估体系，效率前提下兼顾公平原则。

（二）搞好税基批量评估数据库建设

存量房基础信息涉及面广，包括坐落地址、小区名称、房产类别、建筑结构、建筑面积、房型、建成年份以及

房产所有者信息等，而需要通过国土、房产、建设、规划、民政等部门获取这些信息。

一般而言，从征税效率以及执法刚性考虑，税基批量评估应由税务机关完成。而如果无法解决存量房基

础信息部门共享以及数据库建设问题，将不利于未来房地产税的征管。因此，需要赋予其他部门为税务机关

提供存量房基础信息的法律义务。

另一方面，税基批量评估也涉及评估参数以及样本数据库的建设。这些数据的采集，也需要赋予税务机

关获取的权限，即由税务机关借助专业评估机构力量完成批量评估模型的建立和参数的设置，并建立相应的

数据库，避免评估的随意性，以确保评估结果的公允性、公正性。

（三）提高评估结果公信力

税务机关作为税基批量评估的主体，其评估结果（征税评估价值）如何为社会所认可，是一个关键问题。

从目前来看，社会对税务机关开展的存量房交易计税评估质疑主要体现在以下方面：一方面，征管法以及

税种法赋予税务机关核定计税依据的权力，然而税务机关却没有法律规定的评估资质，评估结果公信力受到

挑战。另一方面，税务机关的评估工作受税收征管工作的性质约束，社会公众一般无法对评估过程以及评估

结果的公允性进行监督，也容易为社会误解。

尽管存量房交易计税评估工作借助专业评估机构的力量制定评估技术标准并由专家验收论证，从而减轻

社会的质疑，但房地产税税基批量评估涉及房产所有者利益，需要更高层次的公信保证。因此，房地产税改革

应当在法律层面解决税基批量评估结果的法律地位以及公信力问题，并赋予税务机关相应的税基批量评估资

格。同时，基于征税目的的“价值评估”，也应当平衡公平与效率原则，即在功能定位下税务机关从征税效率

考虑，建立一个更加为社会公众所能接受的评估机制。

（四）解决纳税人“逆向选择”难题

存量房交易计税评估工作实践一定程度上促进纳税人遵从度的提高，但在存量房交易现金交易较多、部

门间缺乏有效沟通以及纳税人事前不知道评估系统生成结果等信息不对称情况下，不可避免会产生“逆向选

择”的后果。同样道理，房地产税批量评估同样存在信息不对称问题。

因此，税基批量评估要解决纳税人“逆向选择”问题，一方面尽可能由税务机关自行获得以不需要纳税人
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申报为前提的存量房信息，这就要求税基批量评估所需要的参数尽可能简化，诸如装修、景观、朝向等易受纳

税人申报影响的因素尽量剔除；另一方面，需要社会信用体系相扶持，制定相应的制度惩罚“失信行为”。

（五）妥善处理评估异议

准确的评估有赖于信息的掌握。因税务机关和纳税人存在极大的信息不对称，一方面，纳税人普遍无法

掌握评估技术、评估原理，税务机关也无法完全掌握纳税人真实、完整的存量房信息，造成在异议复核方面难

以达成满意的一致；另一方面，评估异议复核主要依据征管法及其实施细则，尚无完善的技术处理规则，异议

处理的效力难免会受到纳税人的质疑。

因此，合法有效处理税基批量评估的异议，需要从法律层面上确定税务机关和纳税人的权利义务，建立相

应的纠错容错机制，减少因评估异议带来的税务机关和纳税人双方的效率损失。
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