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摘 要 市政 用设施配套费的征收，应该兼顾效率与，厶＼平，并与商品房建设、销售协调 ， 

采 用 “从 量 从 价 两次 征 收 法 ”，即 先 按使 用 土 地 的 等级 和 面 积 ”从 量 ”征 收 一 部 分 ，再 按 建 成 

房屋 的 售价 ”从 价 ”征 收 另 一部 分 。 
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】 现行市政公用设施配套费征收方式存在的问题 

市政公用设施建设滞后 ．是制约我匡城市建设和商品房建设的重要因素。对商品房建设收 

取市政公用设施配套费用，曾是一种筹集资金加快市政公用设施建设的有效措施 但是，收费标准 

的确定遇到的问题较多：收高了会导致商品房价格 上升 ，我国目前 7000多万 商品房积压的主要 

原因之一就是价格过高，不宜进一步提高收费标准；收低了不能满足市政公用设施建设需要，无法 

与商品房配套 ，也会造成商品房销售困难，而 置还不利于城市经济社会 的 调发展。收费标准的确 

定中还要考虑效率与公平的关系问题 ：市政公用设施是为城市全体家庭 、企业、单位服务的，要讲效 

率，就应该根据市场经济的规则，谁受益准交费 ，多受益多交费，少受益少交赞。配套费用于市政公 

用设施建设和运行 ，有足够的投人(或对它的补偿)才能产出足够的服务 ，城市经济社会才能充分受 

益 。受益而不交费，或多受益少交费，就会妨碍市政公用设施建设和运行，就会影响效率。但是市政 

公用设施的不同用户有不同的财产状况和收入状况，经济负担能力不同，根据公平原则，就应该合 

理负担 ，负担能力强的适当多交，负担能力弱的适当少交 但是 ，负担能力强的不一定受益多 ，负担 

能力弱的不一定受益少，单纯讲效率和单纯讲公平都是有失偏颇的，应该尽可能二者兼顾 目前我 

国城市市政公用设施配套费的征收方式还做不到二者兼顾。 

市政公用设施配套费与房价挂钩，房价高的多交费，房价低的就少变，这大体上属于按负担能 

力交费。但有些城市把市政公用设施配套费绝大部分都摊到商品房的市场价格中。这样一来，按各 

种政策性价格购买住房者， 及不供出售的房屋或其他经营性设施的投资建造者，就不为市政公用 

设施建设交费，至多也只象征性地交一点。这不仅过分抬高了商品房价格 ，而且使市政公用设施建 

设和营运的资金来源不足，影响了它的正常运行 ，降低了效率。如果反过来 ，不论新建房屋用途 、位 

置、档次和用白经济状况如何 ，每使用一平方米土地都收取同样多的配套费 那么就会加重中 低收 

人居民的负担，实施的阻力就比较大，不利于深化城市土地使用制度 、住房制度的改革。如果在收 

费时考虑房屋在城市里的厦位因素，中心区的多收，郊区的少收，那幺就能对城市建设起引导作用， 

提高其空间配置效率。但是对同一厦位的高、中、低档房屋都按用地面积征收同样多的配套费，负 

担仍不台理。可见，按单一标准 (房价 、 地面积、位置等)一次性收费 ，总有这样那样 的缺点 ，难以 

兼顾效率与公平。我们建议采用一种介于上述几种做法之间的收取市政公用设施配套费的力．法 ， 

即”从量从价两次征收法”，来解决上述矛盾。 
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2 市政公用设施配套费从量从价两次征收法的构想 

所谓 “从量从价两次征收法”中的“从量”，指按房屋建设项目使用土地的面积征收市政公用设 

施配套费，征收标准依项 目所在地的土地等级而异。在中心商务区和其他等级较高的地点，每平方 

米土地应该征收较高的配套费。理由是 ：首先 ，目前我 国城市 中心地区的市政公用设施已经负担过 

重，要在尽量不影响该地区经薪和社会生活的前提下改建、扩建、新建市政公用设施 ，难度大，费用 

高，应该相应地收取较多费用。其次，对在市中心建房收取较高费用，可以从经济利益上促使直接 

经济效益不高的房屋建设项 目改到离市中心较远的地点 ，以缓解市中心的拥挤状态。第三，中心地 

区收费较高 ，可以引导这些地方的房屋建设 向高层化、立体化发展 ，实现土地资源的集约使用，缓和 

城市平面扩展势头。最后 ，凡是使用城市土地都要交市政公用设施配套费，用得多的交得就多，考 

虑了公平原则 ；位置越好的土地交的费越多，则体现效率原则，用价格机制来调节土地利用。在城 

市规划安排的普通住宅区，可以对每平方米用地征收较低的配套费 ，以推进住房制度改革，引导城 

市人 口合理 布。 

所谓“从量从价两次征收法”中的“从价”，指按新建房屋对用户的售价(自用 的或供出租的则按 

评估价或实际成本加税费)的一定 比例再征收一次市政公用设施配套费。这里的售价 ，不仅包括市 

场价格 ，而且包括城市有权机构核定的住房“成本价”、“标准价”。中、高档商品房每平方米的售价 

高 ，交的配套费就多；低档房屋售价低，交费就少 ；中低收入居 民购买住房如果采用成本价 、标准价， 

享受了价格优惠，他们负担的配套费就更少 这样收费，体现了城市政府对实际收入的调节 ，贯彻 

公平负担的原则，而且可以与人们的实际负担能力相适应，进一步扩大城市市政公用设施配套费的 

来源。 

所谓 “两次征收”，指在城市国有土地使用权出让或转让时 ，按土地面积向受让一方从量收费； 

在房屋建成出售时，再按售价向购买一方收费。在一定时期对当地所有房屋建设项 目(以及所有经 

营性设施建设项 目)两次征收的配套费总和，应该足以弥朴当地城市市政公用设施建设资金的缺 

口 至于从量、从价应当各占多大比重，各按什么标准(费率)征收，从量征收的不同等级土地之间 

费用差率如何规定等 ，可以由城市政府根据当地企业、居 民收入水平和差异程度 ，结合政府的政策 

调节要求而定。如果配套费的征收以“从价”为主，而“从量”部分的级差幅度又较大，那么越高档、 

越靠近城市中心的房屋交费越多，实际征收量主要取决于负担能力 ，政策侧重于公平原则 ；如果配 

套费主要实行“从量”征收，并拉大不同等级土地费率的级差幅度，那么实际交费情况主要取决于房 

屋位置，政策侧重于效率原则；如果以“从量”为主收费，但级差幅度小，那就既损失效率又妨碍公 

平 ，我仃丁应该避免采用这样的做法。 

3 从量从价两次征收法与“费改税” 

市政公用设施配套费既“从量”又“从价”分两次征收，看起来似乎比较麻烦 ，实际上并非如此。 

因为“从量”发生在城市土地使用权转移时，而我国实行土地使用权转移的登记制度，可以把从量交 

费规定为登记条件之一，委托土地管理部门按市政府颁布的标准收取。如果土地开发商只进行土 

地的“七通一平”整治 ，不建房就把土地转让出去，这种整治仍然要使用城市市政公用设施 ，就仍然 

要收费。如果有人倒卖土地使用权，那么收费将减少倒卖者的收益，有助于减少这种现象。“从价” 

发生在房屋所有权转移之时，或者 自用房屋建成之时 ，而我国实行房屋产权登记制度 ，可以把从价 

交费规定为登记条件之一，委托房产管理部 门按市政府颁布的标准收取。要相应地实行房屋交易 

价格 申报制度 ，规定对 申报不实的处罚措施 ，堵住虚报低价而少交费的漏洞。自用房和出租用房由 

所有者按房屋价值交费 ，出租时可以通过房租把配套费转移给承租人负担。为避免某些城市的主 
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管部门任意提高市政公用设施配套费征收标准而抬高房价、加重企业和居民负担 ，应该由国家规定 

特大、大、中、小城市市政公用设施配套费从量征收标准各 自的最高限度和从价征收的最高幅度 ，并 

加强审计监督和市、区人大对收费情况及其使用情况的监督工作。 

最近，我国政府正准备进行 “费改税”的改革 ，这里设想的市政公用设施从量从价两次收费方 

法 ，不能简单地被现行税种代替 在现行税收制度中，土地使用权转让时征收营业税，但 由卖方从 

价纳税 ；耕地被用于非农业建设时从量征收耕地占用税，但原有的城市土地转让不收此税；国有土 

地使用权转让和房屋出售时征收土地增值税，但由卖方从价累进交纳；城镇土地使用税不是在土地 

使用权转让时交纳，而是按年按城市大小和土地等级由使用者从量交纳。总之，没有一种在城市土 

地使用权转让时从量征收的税。再看从价收费能否用税收代替 ：房产转让时买卖双方都要从价交 

纳契税，但国家 1997年 lO月已经降低了它的税率；建造房屋或经营性设施(包括供出售的、供 自用 

的以及供出租的房屋等)要交固定资产投资方向调节税，其中的房屋建成后房主应按年交房产税 ； 

出售房屋还要由卖方交营业税。这些现行税种都不适应从量从价征收市政公用设施配套费的需 

要。现行城市维护建设税只从价而不从量征收 ，而且与各种经济活动的流转额联系而不是与房地 

产交易联系，也不符合需要。我们希望保留并按从量从价方式改革城市市政公用设施配套费的征 

收。因为不同城市的市政公用设施状况不同，建设投资需要量不同，而且不同年份的情况也不同， 

要因时因地制宜征收配套费，不宜用统一的税法来强求一致。至于“费”与“税”相比存在的各种缺 

陷，如不规范、透明度较差、容易被滥收滥用等，是可以通过国家统一建立该项收费制度、如上所述 

规定从量收费限度和从价收费幅度并加强监督管理来预防和克服的。 

如果“费”非改成 “税”不可，那么为了与现行税收制度相衔接，我们建议进行如下改革：改革之 

一

，是将从量征收部分纳人城镇土地使用税，相应改变后者的征收方式。可以考虑由土地使用权获 

得者在获得它时预交多年该等级土地的使用税 ，预交的年数由国家根据全国从量征收该项费用的 

需要和可能确定 ，并可规定哪些情况不必预交，已预交该税的土地到使用土地满预交年数后再由当 

时的使用者(地上 自有 自用房屋的所有者或租用房屋的使用者)按年交纳。预交的税金可进人房价 

由买房者负担，预交年数满后每年应交税金按住房面积分摊。改革之二，是把从价征收部分改为专 

门的新税种 ，可以考虑称为市政公用设施税，但税率的确定如上所述较难统一，最好能规定某种机 

动幅度 ，由各城市政府 自行掌握。能不能把从价征收部分并人现行的税种呢?我们认为这样做的困 

难很多。首先 不能并人城市维护建设税，该税由企业和其他经营者交纳，不由居民家庭交纳 ，也不 

与房产联系．但是城市市政公用设施不仅为城市企业服务，而且为城市居民、政府等服务，受益者都 

应负担：该税按年征收，也难以满足市政公用设施在住宅、工厂、商店、学校、办公楼等建成时就要全 

部配套建成的要求。其次，不能并人土地增值税或契税，因为它们都不能覆盖供自用或出租的房 

屋。第三，不能并人城镇土地使用税 ，它按年收取，满足不了市政公用设施与城市房屋同步并适当 

超前建设的需要；它从量收取 ，不能满足从价收取的需要。第四，不能并人出售房屋的营业税，它投 

有覆盖自建 自用或出租的房屋；营业税也不是专门用于市政公用设施建设的。最后，不能并人固定 

资产投资方向调节税，它对个人普通住房投资实行零税率以及其他优惠性规定，同样限制了它的覆 

盖面。可见，市政公用设施配套费的从量征收部分比较容易改为税收，从价征收的部分改税则比较 

困难，因此仍以合理收费为宜。 
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sustainable developmenhand Can also hebtotreat a better architecturalfon'nfittedinwiththe natural envi- 

rcnm ent． 
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Abstract The collecting subsidiaryfeesforthem~ cipal publicinstallation s should give considerationto both 

efficiency aIld equity and bewell coordinatedwiththeconstruction and selling of commercial houses．The au． 

thor offers a proposal for twice collietion 一 一specific and ad valore~n一 一for the municipal public install~ 

fions．nrst．to collect“specific fees”Oil the basis ofthe grade and argot ofthe land used；secondly．to collect“ad 
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