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摘　要：为帮助我国企业熟悉东盟市场环境，借鉴完善我国土地财税体制，对东盟与我国的土地税费政

策进行了比较研究。与东盟国家相比，我国土地税费政策主要存在地方性土地收费项目繁多、土地税费

收益用于民生开支不足、土地税费政策调控房地产市场的作用还没有得到充分体现等缺陷。因此，可以

借鉴东盟国家土地税费征收经验，通过正税清费，提高土地税费的市场调控能力，改革财税体制，完善土

地收益分配关系，以及加强土地收益使用监管等措施进一步完善我国土地税费政策。
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　　随着２０１０年中国－东盟自由贸易区全面启动，

中国与东盟地区的经贸往来将会更加密切。及时了

解掌握东盟国家的土地税费政策，一方面，可以帮助

我国优势企业在“走出去”前熟悉当地市场环境，在

东盟国家寻求更大商机；另一方面，也可以有选择地

借鉴吸收东盟各国行之有效的土地税费政策，健全

完善我国的土地财税体制。

１　东盟国家土地税费政策

１．１　新加坡

对土地及不动产征税既是新加坡政府获取土地

价值的主要途径，也是政府调控市场的主要工具［１］。

在新加坡，与土地相关的税费主要有：不动产税、印

花税和发展费。

１．１．１　不动产税

新加坡土地及不动产年税的主要形式是不

动产税。不动产税是对所有不动产如房子、建筑

物和土地征收的一种税。所有的不动产所有人

都应为所拥有的不动产缴纳不动产税。每年一

月份缴纳全年的不动产税，纳税基数为不动产的

年值。不动产的年值是根据不动产的年租金收

入估计的，估计的租金收入不包括出租的家具、

装置和服务费。不动产出租、自用或空置适用同

样的基数。新加坡税务局每年会对不动产的年

值进行审阅，以确定是否需要修改。如果不动产
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的年值发生变化，税务局会通知纳税人。目前不

动产税的税率为１０％，居住在自有住宅里的个人

按４％的减免税率征收。

１．１．２　印花税

印花税是对与不动产和股份有关的书面文件征

收的一种税。与不动产有关的文件包括不动产的买

卖、交换、抵押、信托和出租等；与股份有关的文件包

括股份的派发、转让、赠与、信托和抵押等。在新加

坡境内签署的文件，应在文件签署之日起１４日

内缴纳印花税；在境外签署的文件，应在收到文

件的３０日内缴纳印花税。不同类型的文件适用

的税率不同。印花税支付方根据文件中的条款

确定，如果文件中对此未加以明确，则根据表１

的原则确定纳税人。

表１　新加坡印花税纳税人

文件种类 纳税义务人

债券，债券契约或证书

　　（ａ）正本

　　（ｂ）副本

　
承租人

出租人

财产转让 受让人

财产出租

　　（ａ）正本

　　（ｂ）副本

　
承租人

出租人

抵押 抵押人或债务人

分割 财产分割参与方

新加坡的印花税是根据不动产的交易价格来进

行支付的。为防止房地产市场过热，新加坡政府宣

布从２０１０年２月２０日起，凡购买的私人房屋或私

宅地皮如在一年之内转售，卖方必须缴付印花税。

印花税的税率跟目前买房时必须缴付的印花税率一

样，即首１８万新元征收１％，接下来的１８万新元征

收２％，其余征收３％。

１．１．３　发展费

１９６４年，新加坡的城市规划法修正案（Ｐｌａｎｎｉｎｇ

Ａｍｅｎｄｍｅｎｔ　Ｏｒｄｉｎａｎｃｅ）增加了有关发展费的规定。

发展费是根据项目批准的发展价值减去土地“发展

基线”为基础来征收，类似于中国的土地增值税。一

直以来，新加坡是根据１９５８年总蓝图和１９８０年总

蓝图的发展基线中最高的一个来确定发展基线，但

部分土地的原基线定得过高，甚至高于发展价值，导

致这部分土地在重新开发时无需支付发展费。为

此，新加坡政府决定，从２００８年１月１日起按规划

总蓝图（２００３年总蓝图）的土地“发展基线”来征收

土地发展费。发展费一直是新加坡城市开发控制中

的重要一环，但其征收的方法和费率经过了多次

的调整［２］。２００７年７月，新加坡政府曾将本国的

土地发展费费率由５０％调高至７０％，以抑制楼

市炒作。

１．２　越南

越南土地税费主要有分配土地收取土地使用

费、转让土地使用权的税收及房地产税。

１．２．１　土地使用费

越南《土地法》规定在下列情形分配土地收

取土地使用费：①家庭、个人分配宅基地；②经济

组织分配土地用于修建住宅进行出售或者出租；

③经济组织分配土地用于投资建设基础设施进

行转让或者出租；④经济组织、家庭、个人分配土

地作为建设生产、经营设施的平面；⑤经济组织、

家庭、个人分配土地建设经营用途的公共工程；

⑥经济组织分配土地用于农业、林业、水产养殖、

制盐生产；⑦定居在国外的越南人分配土地进行

投资项目。

１．２．２　土地使用权转让税

越南土地使用权转让税以１９９４年７月１日施

行的《土地使用权转让税法》为依据，以土地面积、地

价和税率为基础计算税款。土地使用权转让税针对

的是权属转移行为，同时考虑土地用途变更情况，包

括农地向非农地转让、农业内部转让、非农地向农地

转让、非农地内部转让以及土地互换这五种类型，不

同类型征收税率不同（表２）［３］。
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表２　越南土地产权流转税率

产权转让 地类 税率／％

不变用途
农业、林业、水产养殖、盐业生产用地 最低１０

建设用地 　　２０

变更用途

农用地转换成非农用地 最低４０

农用地转换成工业建设用地 最高４０

非农业土地转换成农业用地 　　 ０

　　对不改变土地用途的土地使用权转让，税率规

定如下：①具有土地使用权的组织、家庭户、个人如

果未缴纳土地使用费或根据《土地法》的规定不需缴

纳土地使用费的，经同意转让土地使用权时：农业、

林业生产、水产养殖、盐业生产用地，最低税率为

１０％；宅基地、工程建设用地和其他各类用地，税率

为２０％；②具有土地使用权的组织、家庭户、个人且

已依照《土地法》的规定缴纳了土地使用费，转让土

地使用权从第二次算起，如果第一次已依照第１款

的规定缴纳了土地转让权税，经批准转让土地使用

权时，税率为５％；③组织、家庭户、个人互换土地如

果土地面积、土地位置或者土地等级方面存在价差，

税率为价差的５％。

在征得具有权限的国家机关同意后，改变土地

用途，对土地使用权转让征税规定如下：①改变用

途，从农业用地特别是固定的水稻种植用地改变为

非农业用地，最低税率为４０％。从农业用地改变为

工业建设用地，税率为４０％以下（具体税率幅度由

政府报请国会常务委员会规定）；②从非农业用地改

变为农业用地，税率为零。

１．２．３　房地产税

根据《越南房地产税法》，越南有房屋所有

权、房屋及土地的使用权的单位和个人都要缴纳

房地产税，房地产的计税依据是房地产的计税价

和税率。计税价按房屋、土地的分类及面积计

算。对房屋的计税价按房屋市场价的７５％计算，

土地计税价按地区及土地所处位置能产生利益

的大小计算。房屋、土地的分类方法和标准由部

长会议规定并组织房屋、土地计税价的定价，保

证土地税不低于农业税。对于房屋每年征收计

税价 的 ０．３％，对 于 土 地 每 年 征 收 计 税 价 的

０．５％。对于农村住房用地，不超出《土地法》规

定标准的，税率标准是当地农业税的１～３倍。具

体规定如下：对于在丘陵、山区的住房用地，税率

标准为当地农业税的１倍；对于在平原地区的住

房用地，税率标准为当地农业税的２倍；红河平

原、九龙平原及国道旁的住房用地的税率标准为

当地农业税的３倍。

１．３　其他国家的土地税费

１．３．１　泰国土地税

据泰国媒体报道，按照泰国２００８年制定的

建筑物及土地税法案，居民必须缴税０．０１％～

０．５％，细分为３个税项。①一般建筑物及土地

税，征收不超过税基的０．５％；②没有用于经营的

商业住房，缴纳不超过税基的０．１％；③农业用途

的土地税，不超过税基的０．０５％。此外，还不限

制土地规模，改以从土地的价值计算，将依据财

库厅每４年公布的土地评估价计算。征收土地

税及建筑物税的原则是，高价土地建造的房屋缴

纳税捐更多。空地头３年征收税率为正常的２

倍，如果还没有充分使用该块土地，税率每３年

将再增加１倍，但不超过税基的２％。

１．３．２　马来西亚不动产利得税

出售马来西亚境内的土地和土地上的权利产生

的利得要缴纳不动产利得税，纳税人为转让不动产

的个人和法人（不论居民或者非居民）。转让收益按

照转让价格减去购进成本和转让费用的公式计算。

转让损失可与不动产利得相抵。税率取决于不动产

在转让日以前的持有期限（表３）。公民和永久性居

民可以享受最高为５　０００马币或所得额１０％的免

税。若非国民或永久居民个人，如５年内出售不动

产及相关权益的，税率为３０％；５年后的税率５％，
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且不享有减免税优惠［４］。

表３　马来西亚不动产利得税率

转让资产前

持有期限

利得税率／％

个人 法人

不超过２年 ３０　 ３０

不超过３年 ２０　 ２０

不超过４年 １５　 １５

超过５年　 ０　 ５

１．３．３　菲律宾各种土地税费

菲律宾与土地房产有关的各种税费共有１０项。

税种包括资产收益税、增值税、当地交易税、印花税、

地产税以及特别教育基金税；费用包括公证费、资产

注册费、地产代理费及法定费用等。各种税（费）

率［５］为：

（１）资产收益税实际上就是当地交易税的一部

分，税率为交易价格或者市场价格的６％。

（２）当地交易税是一种由当地政府以合同价格

的０．５％～０．７５％征收的税种。

（３）地产税是市财政局根据房产所在位置征收

房价的１％～２％。

（４）印花税是国内收入局根据房产价格的１．５％

征收的一种税种。

（５）特别教育基金税是按照房产价格的０．１２５％

～０．２５％征收，房价不足３０万比索的，按１％征收。

（６）增值税主要是按１２％的税率对因租赁房产

而得到的租金或者因买卖房产赚取得利润而征收的

一种税，没有租赁或租赁费在１万比索以下的不缴

纳增值税。

（７）资产注册费４　３９８比索，如房价超过１７０万

比索，每２万比索需增加４５比索。

（８）公证费为每项２００比索。

（９）地产代理费为房价的３％～５％。

（１０）法定费用一般情况为２万比索，有时候可

达房价的１０％。

１．３．４　柬埔寨土地租赁税和未使用土地税

在柬埔寨，从事土地、建筑物租赁等事业者有缴

纳土地和房屋租赁税的义务。土地和房屋租赁税以

从事土地、房屋租赁者取得的租赁费为计税依据，税

率１０％。此外，还征收未使用土地税。未使用土地

税对城市和指定地域的土地上没有从事建设的或者

有建筑物没有使用的、以及特定的开发地的未使用

土地征收，税额于每年６月３０日由未使用土地评价

委员会决定，按照每平方米土地市场价格的２％计

算，１　２００ｍ２ 以内的土地免税。应税土地的所有者

必须在每年的９月３０日以前缴纳未使用土地税［６］。

１．３．５　老挝土地税

２００７—２００８年财政年度，老政府出台了土地税

征收的新办法。征收对象是除４７个国家级贫困县

以外的其他行政区域。土地税征收额分为［７］：①贸

易和服务业用地，城区每平方米３００基普，农村每平

方米２４０基普；②工业和手工业用地，城区每平方米

１８０基普，农村每平方米１５０基普；③房产业用地，

每平方米８０基普；④闲置土地，每平方米３００基普；

⑤果树种植业用地，每公顷３０　０００基普；⑥工业用

树种植业用地，每公顷４５　０００基普；⑦药材种植用

地，每公顷２０　０００基普；⑧养殖业用地，每公顷

４５　０００基普。

２　与我国土地税费制度比较

我国的土地税收制度是建立在土地公有制基础

之上的。农村集体土地在２００６年以前需要缴纳农

业税和农业特产税，２００６年后取消了农业税收制

度。城市土地在开发、转让和使用等各个环节均需

缴纳有关税收。在土地开发环节，需要缴纳耕地占

用税；在土地转让环节，需要缴纳土地增值税、营业

税、城建税及教育费附加、印花税、契税和企业所得

税（或个人所得税）等；在土地使用环节需缴纳城镇

土地使用税。与东盟国家相比（表４），我国土地税

费政策主要存在以下缺陷。
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（１）虽然我国土地税赋并不算严重，但地方性土

地收费名目繁多。有关资料显示，许多地方的土地

收费项目在１００项以上，有的多达２００多项。土地

税收约占房地产开发总成本的１０％左右，而各种收

费却占总成本的３０％以上［８］。

（２）我国土地税费调控房地产市场的作用没有

得到充分体现。新加坡政府可以通过提高印花税和

发展费来抑制房地产市场炒作，泰国、柬埔寨、老挝

也对闲置空地征收高额税率。反观中国，既没有开

征与新加坡不动产税、越南房地产税相对应的物业

税，土地增值税的征收又没有得到严格执行，土地税

费政策的调控效果被大大削弱。

（３）我国土地税费收益主要用于城市基础设施和

公共服务建设，用于民生的开支还远远不够。作为比

较，新加坡土地及不动产收入的重新配置中，社会和

社区服务的开支最大，其次是国家和社区安全［１］。

表４　中国与东盟国家主要土地税（费）比较

国家 主要税（费）种　　 税（费）率

新加坡

不动产税

印花税

土地发展费

纳税基数为不动产的年值，税率为１０％，居住在自有住宅里的个人适用４％的减免税率

分区间缴纳，第一个区间交纳１％，第二个区间交纳２％，剩下的交纳３％

５０％～７０％

越南

土地使用权转让税

房地产税

见表２

土地计税价按地区及土地所处位置能产生利益的大小计算，每年征收计税价的０．５％

农村住房用地，不超出《土地法》规定标准的，税率标准是当地农业税的１～３倍

泰国 土地税及建筑物税
０．０１％～０．５％（空地头３年征收税率为正常的２倍，没有充分使用的土地，税率每３年将再增

加１倍，但不超过税基的２％）

马来西亚 不动产利得税 见表３

菲律宾

资产收益税

当地交易税

地产税

印花税

增值税

交易价格或市场价格的６％

合同价格的０．５％～０．７５％

房价的１％～２％

房价的１．５％

房产租金或买卖房产利润的１２％

柬埔寨
土地和房屋的租赁税

未使用土地税

１０％

按照每平方米土地市场价格的２％计算，１　２００ｍ２以内的土地免税。

中国

耕地占用税

人均耕地不超过０．０６７ｈｍ２ 的地区（以县级行政区域为单位，下同），为１０～５０元／ｍ２；超过

０．０６７ｈｍ２但不超过０．１３３ｈｍ２的地区，为８～４０元／ｍ２；超过０．１３３ｈｍ２但不超过０．２ｈｍ２的

地区，为６～３０元／ｍ２；超过０．２ｈｍ２的地区，为５～２５元／ｍ２

城镇土地使用税
大城市：１．５～３０元／ｍ２；中等城市：１．２～２４元／ｍ２；小城市：０．９～１８元／ｍ２；县城、建制镇和工

矿区：０．６～１２元／ｍ２。

土地增值税

增值额未超过扣除项目金额５０％的部分，税率为３０％；超过扣除项目金额５０％、未超过扣除项

目金额１００％的部分，税率为４０％；超过扣除项目金额１００％、未超过扣除项目金额２００％的部

分，税率为５０％；超过扣除项目金额２００％的部分，税率为６０％

新增建设用地

土地有偿使用费
共分１５等，征收标准为１０～１４０元／ｍ２

契税（土地） 契税实行３％～５％的幅度比例税率
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３　借鉴与启示

近年来，我国房地产市场价格持续高位运行，改

革土地税费制度的呼声很高。据国务院发展研究中

心的一份调研报告显示，在一些地方土地直接税收

及城市扩张带来的间接税收占地方预算内收入的

４０％［９］。一方面，巨大的土地税费收益刺激了地方

政府的卖地冲动；另一方面，土地税费过高也在一定

程度上推动了房价上涨，不利于房地产市场稳定。

借鉴东盟国家土地税费征收经验，可从以下几方面

修订完善我国土地税费政策。

（１）正税清费，提高土地税费的市场调控能力。

当前我国在土地税收中有关土地保有的税收只有城

镇土地使用税，征收标准采用实际占用的土地面积

和地区幅度差别定额税率，总的看来标准偏低，其调

节土地级差收入、提高土地使用效益、实现城镇土地

合理利用的目标难以实现。可以借鉴新加坡和越南

相关做法，调整或增加土地保有税（如物业税或房地

产税），并以不动产市场价格为征税基数（新加坡的

不动产税和越南的房地产税都是以不动产的年值为

纳税基数）。同时，还要进一步完善土地增值税的征

收，严格落实２０１０年５月国家税务总局下发的《关

于土地增值税清算有关问题的通知》，做好土地增值

税清算工作。此外，地方性收费项目过多，不利于中

央统一调控，应进一步清减土地开发过程中的不必

要收费。

（２）改革财税体制，完善土地收益分配关系。

地方政府对土地财政的高度依赖是改革现行土

地税费制度的主要障碍，所以在正税清费的同

时，还应该为地方创造稳定财源，改变地方政府

“以土地批租生财”的短期行为开发模式。一方

面，可以将土地税费收益的全部或绝大部分返还

地方；另一方面，中央应出台土地优惠政策鼓励

地方发展符合国家产业规划的项目，使地方在土

地收益之外还有更多税源。东盟很多国家及其

下属地区都能灵活制定针对当地主导产业和优

势产业的土地税费优惠政策，如越南为了吸引投

资可对土地使用税费做大幅度的减免，而我国统

一的土地税费制度对地方来说操作起来缺少灵

活性。因此，应针对不同区域经济发展的阶段性

特点，研究制定差别化的土地税费政策，提高地

方运用土地政策引导产业发展的能力。

（３）加强土地收益使用监管。要完善土地收

益分配的决策程序，确保公众对处理土地资产的

监督权。土地开发所得收益，除用于基础设施建

设外，应当主要用于增加城乡居民的社会福利、

满足民生需求。此外，为促进土地资源可持续开

发和利用，还应当提取专项资金用于耕地保护和

整理、存量建设用地再开发。
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