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物业税又称财产税或地产税，主要是针对土地、房屋等不

动产，要求其承租人或所有者每年都要缴纳一定税款，而应缴

纳的税值会随着不动产市场价值的升高而提高。比如说公路、

地铁等开通后，沿线的房产价格就会随之提高，相应的，物业

税也要提高。

从理论上说，物业税是一种财产税，是针对国民的财产所

征收的一种税收。物业税实际是将现行的房产税、城市房地产

税、土地增值税以及土地出让金等税费合并，在房产保有阶段

统一收取。

近几年物业税已成为社会各界高度关注的一个话题，物

业税的开征不仅影响到广大民众的生活，而且影响到地方政

府的财政收入。物业税的征收跟每一个人都息息相关，如何对

物业税进行改革，如何对物业税进行立法，如何确定税率等成

了目前所面临的重要难题。

一、文献回顾

从现有的关于物业税的相关文献来看，学术界的焦点集

中在两个问题上：一是物业税是否应该开征，物业税的开征是

否会降低房价。二是关于物业税的具体开征问题，包括关于物

业税如何开征，如何计算税率等。

1援 关于是否应该征收物业税的问题。持支持观点的相关

学者主要有：葛馨升从需求、供给、制度层面，解释了引起房价

过高的原因，认为制定合理的物业税制度可以增加房地产市

场供给总量，供给结构能够得到调节，降低总体房地产需求，

使房地产价格有所松动。同时指出，物业税调控的有效性需要

其他制度的配合。王育霞对房价上涨的影响因素进行了分析，

以及分析了开征物业税对房价的影响，得出物业税的开征能

够抑制商品房的投机性需求，所以从物业税的特点和我国经

济形势平稳持续发展来看，不应把物业税作为降低房价的“撒

手锏”，而应把它看成是一种稳定房价、促进市场合理发展的

基础税种。中国社科院研究员易宪容也表示，税收调整是最为

便利也是最好的工具，如果政府在房地产流转税及房地产物

业税上下功夫，并切实实施，住房的价格会相应下降。2010年

11月 14日，财政部财政科学研究所所长贾康在一个论坛做

主题发言时曾表示“现在是推出物业税的好时机”。那时中国

经济摆脱了年初通货紧缩的压力，又没有现实的通货膨胀压

力，因此更应该将政策的着力点实实在在地往房地产税制上

转移。贾康认为，考虑到房地产市场的特殊性和影响，房地产

的制度性建设应该加快，比如物业税到底何去何从，应该提出

来，现在应该把这项改革往前推，因为现在房地产没有明显下

滑的趋势，所以推出物业税并不会打压房地产市场。而任卉对

物业税以及物业税提出的背景和征收的前提条件进行了讨

论，并提出了我国现行房地产税收体系存在的问题，总结说明

我国开征物业税是大势所趋，但目前物业税征收的时机尚未

成熟。国民经济研究所所长樊纲表示：“物业税不能实行也要

实行，如果不实行，这个市场就不会稳定。”

而北京师范大学房地产研究中心主任董藩大力反对开征

物业税，他宣称“征收物业税前途是光明的，道路是没有的”。

他称，征收物业税至少要有三个先决条件：土地私有化、百分

之百明晰物业产权、老百姓的纳税意识强。而目前这些条件尚

不具备。房地产研究专家章林晓认为物业税并不是降低房价

的首选，建立与保障房建设相对应的福利性金融体系，是我国

房地产金融业的当务之急。

2援 关于物业税的具体开征问题。不同学者从不同角度发

表了自己的观点：奚卫华、尚元君对物业税征税范围与开征物

业税的目标、征收依据之间的关系以及对我国对物业税征收

依据的选择进行了研究，认为我国物业税的征税范围应该包

括居住用房以及农村地区的房产，但考虑到纳税能力原则，

应该通过免征额的设计，使居民基本居住用房免于纳税，从

而达到合理界定物业税征税范围的目的。

杜雪君、吴次芳、黄忠华通过协整分析、误差修正和

Granger 因果检验研究了我国房地产税对房价的短期影响及

两者的长期关系，得出结论如下:我国房地产税和房价之间存

在长期稳定的均衡关系，房价和房地产税存在正相关关系，调

高房地产税会引起房价增长；在不考虑地方公共支出对房价

影响的情况下，房地产税的长期影响效应要大于短期影响效

应；我国房地产税制设置欠完善，房地产税的变化会影响房

开征物业税对房地产市场调控的模型分析
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【摘要】近几年物业税的开征成了一个热门话题，但是大部分对物业税的研究停留在理论与概念上，缺少研究的微观

基础与实证分析。本文基于修正的拉姆齐-卡斯-库普曼模型，证明物业税的开征能够降低购房需求，进而对房价起到一定

的调控作用。
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价，而房价的变化不会影响房地产税。

刘洁、李文以 1999 ~ 2008年我国 30个省份的面板数据

为样本，对商品房价格与拟开征物业税之间的相关关系做了

进一步研究，结果表明，房地产市场价格与物业税之间存在

负相关关系。他们认为与现行房地产税相比，物业税的开征

会对房价起到更明显的抑制作用，可以缓解房地产市场过

热，抑制房地产市场泡沫，有利于实现房地产市场的良性运

作。孙娟娟从博弈论角度主要分析了开征“物业税”后对房

产投资者的影响。通过假设买卖双方都是理性人并在完全信

息下建立相互博弈的获益矩阵，分析得出房产投资者是降价

售房还是维持原价的决定因素在于物业税开征的税率 t 的大

小，并认为在开征物业税后房产投资者间的博弈取决于双方

成本的大小。

从以上的文献可以看出各位学者对物业税的开征进行了

热烈的讨论，但是到目前为止，大部分的讨论只是局限于表

面，缺少微观基础，本文通过对拉姆齐模型进行修正，来说明

物业税对房地产市场的影响。

二、房地产税收的特点

1援 税种多，出现重复征税的现象。关于我国现行与房地

产市场有关的税收多达十几种，从房地产经营流通环节角度，

把房地产在市场中参与的活动可分为开发环节、占有环节及

交易环节。开发环节包括土地增值税，耕地占用税，土地出让

金。占有环节包括城镇土地使用税，房产税，城市房地产税。交

易环节包括契税，营业税（与房地产相关），印花税（与房地产

相关），城市维护建设税。其中许多税种之间存在着重复收税

的现象。在房地产开发转让业务环节营业税与土地增值税计

税依据存在重叠，这会引发土地的保有或者投机行为的发生。

房地产开发企业的契税和印花税税基交叉性带来了一定程度

的重复征税。此外，房地产出租法人负担的各类税收税基的交

叉性，房地产租赁业务税收政策也存在重复征收的情况，房地

产市场出现的重复征税现象不利于房地产市场的发展。

2援 税制结构不合理。房地产保有环节税负过轻而流转环

节税负过重，面对这种情况政府开始对保有环节的税收搞试

点。例如首次在上海和重庆市推出新的政策方针，上海的税收

政策针对新增住房，重庆是针对存量房，但范围是高档住宅，

而且税率很低。其中许多税种之间存在着重复收税的现象，关

于土地市场的税收与房地产市场的税收关系紧密，张新生认

为我国房地产市场税费制度不合理，要建立新的房地产税收

体系，改革现行房地产税，把房地产税划归地方政府，做好税

收体制改革之前的各种准备，提高地方政府公共预算的透明

度，加强房地产税收和评估法制建设。

3援 避税现象严重。由于房地产在国民经济处于重要的地

位，与房地产有关的税收涉及的环节复杂，所需资金大，开发

与建设的周期较长等等特点，由于这一系列的特点而使许多

行业开始积极探讨如何避税。部分房地产企业通过拖延工期

来避税，有的企业通过提高人工可以规避税收，就可以提高员

工的工资来避税等等，说明了我国现行房地产税制存在着一

些漏洞，房地产税收制度不合理，建立合理的房地产税收制度

势在必行，也是我国房地产市场顺利发展的根本保障。

4援 税费不合理。当前我国房地产税费制度存在着税费概

念不清，税种税率等税制要素不科学、收费项目过多过滥等方

面的问题，房地产税费制改革势在必行。随着我国房地产市场

政策的调控，在一定程度上制止了房价的高速增长，然而许多

房地产企业正处于观望态度，房地产领域不合理的税费结构

在一定程度上促进了房价的上升，与房地产有关的二十几个

税种不在房产保有环节征收，这样就把所有的税费都转嫁到

了消费者的身上，促使房价不断的上升，在一定程度上阻碍了

房地产市场的发展。

三、修正的拉姆齐-卡斯-库普曼模型

拉姆齐-卡斯-库普曼模型能够避免所有的市场不完善

以及由异质性家庭与代际联系所引致的一切问题。此模型可

以用来分析消费与投资的最优化问题，从我国目前的房地产

市场来看，我国房地产市场涉及到的对象较多，包含广大的居

民，房地产开发商以及政府等，研究起来较复杂，而且我国跟

房地产有关的税种较多，较复杂，鉴于房地产市场这两种特殊

的情况，使得对房地产市场的分析较复杂，需要考虑的外在因

素以及内在因素对很多。本部分排除一些外在条件以及房地

产市场的特殊情况，建立一个相对理想的模型，主要是为了说

明征收物业税可行的微观基础，推导出物业税的征收对房屋

的消费以及房价的影响。

假定只存在房地产市场，房地产市场中存在购房者和

卖房者，在交易环节征收物业税，这种情况类似开征资本税。

在拉姆齐-卡斯-库普曼模型中，购房者家庭的效用函数

为：

U= e-籽tu（C（t）） dt

其中：C（t）是指 t时刻家庭每个成员的消费。U（·）是代

表瞬时效用函数，L（t）代表经济活动中总人口， 是指每

个家庭的成员数，籽是指贴现率。

在拉姆齐-卡斯-库普曼模型中瞬时效用函数公式如下：

u（C（t））= ，籽-n-（1-兹）g跃0

这种形式是著名的相对风险厌恶不变的函数，孜越- ·

=- ，兹是反映消费者相对风险规避倾向的物理量，兹

越小，家庭越愿意允许其消费随着时间而变动。

卖房者在拉姆齐-卡斯-库普曼模型中具有类似于厂商

的行为，该模型假设市场是竞争性的，资本获得其边际产品，

又因不存在折旧，资本的真实报酬等于其每单位时间的收

入，即 r（t）=f '（k（t）），在开征物业税之后，真实利率由 r（t）=f'

（k（t））变为 r（t）=（1-m）f '（k（t）），其中：m代表以税率 m 征

收物业税。此处正是对拉姆齐-卡斯-库普曼模型进行了修

正，在拉姆齐-卡斯-库普曼模型中引入了税收。

构建购房者的预算约束，购房者终生用于购房的消费的

肄
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H

L（t）

H
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贴现值不能超过其初始的财富与终生劳动收入中用于房屋消

费的现值之和，利率是随时间而变化，所以定义 R（t）= r

（子）d子，所以在 t时刻的一单位产出的价值用 0时刻的产出表

示是 e-R（t）购房者的预算约束公式为：

e-R（t）C（t） dt臆 + e-R（t）W（t）

dt

公式左边是代表购房者的终生用于购房的消费的贴现

值，方程的右边是代表其初始的财富与终生劳动收入中用于

房屋消费的现值之和，其中，K（0）是代表经济总的初始财富，

则 是指每个家庭的初始财富。

得到购房者家庭的效用函数方程以及预算的基本公式

后，进一步对其变形，指定 c（t）代表每单位有效劳动的消费，

因此每个家庭成员的消费 C（t）=A（t）c（t），又因为 L（t）=L

（0）ent，可以推导出新的购房者家庭的效用函数：

U= e-籽tu［C（t）］ dt

越［A（0）］1-兹 e-［（籽-n）（1-兹）］gt dt

=B e-茁t dt

（B以［A（0）］1-兹 ，茁以籽-n-（1-兹）g跃0）

同理对约束条件进行变形，得到：

K（0）+ e-R（t）e（n+g）tw（t）dt跃 e-R（t）e（n+g）tc（t）dt

利用新得到的购房者家庭的效用函数以及约束条件构造

拉格朗日函数：

L=B e-茁t dt+姿［K（0）+ e-R（t）e（n+g）tw

（t）dt- e-R（t）e（n+g）tc（t）dt］

根据拉姆齐-卡斯-库普曼模型可以推出：

=

进一步得到：

= + =

本文中对拉姆齐-卡斯-库普曼模型主要修正就在于 r

（t）的不同，在拉姆齐-卡斯-库普曼模型中 r（t）=f '（k（t）），而

在修正后的模型中 r（t）=（1-m）f '（k（t））；因此开征物业税之

后 = 变为 = ，假设开征

物业税后 =f（k）-c-（n+g）k仍然保持不变。

同拉姆齐-卡斯-库普曼模型一样，也是在 =0和

=0的交点处达到平衡，当 =0时，（1-m）f '（k）=籽，在通常

情况下贴现率 籽是不变的，所以与开征物业税前相比（1-m）

是一个小于 1的数值，因此要想保持平衡的话，f '（k）必须变

大，由于规模报酬递减，则 k必须变小，因此在拉姆齐-卡斯-

库普曼模型均衡路径的情况下 =0曲线要向左移动，而

此时的 =0的曲线不变，从而消费量降低，在房地产市场中

购房者对房屋的需求下降。

从修正的拉姆齐-卡斯-库普曼模型推导可以看出，在房

地产市场开征物业税能够降低购房者对房屋的需求，进而降

低房价水平。因而政府应该积极地探索，改进物业税的征收，

在一定程度上改革我国现行的税收体制，从经济发展的基础

以及宏观角度考察我国现行房地产市场存在的问题。物业税

的改革涉及到的对象相当广泛，包括广大居民、地方政府、房

地产开发商等等，会影响到广大居民的收入在分配，因此，税

收公平性应该被充分考虑，房地产税收制度改革目标应为促

进房地产市场持续健康发展。

四、小结

面对众说纷纭的物业税，房地产市场税收制度将何去何

从，我国房地产市场将面临着什么样的变化，各位学者以及各

位专家发表了自己的观点，一直没有达成共识。而在我国，房

地产市场是关系我国国民经济发展的重要因素，我国现行的

房地产税收制度造成了重复征税的现象，中央已开始在上海、

重庆试点征收房地产税，房产税实质上是物业税的一种基本

形式，然而试点的房产税并不是传说中的物业税。一旦征收物

业税，那么将会对政府、购房者、地产商以及投机者的经济行

为产生很大的冲击。

本文从房地产市场税收的特点以及我国房地产市场的发

展现状进行分析，发现我国房地产市场税收体制存在着一些

漏洞与弊端，因此必须对我国房地产市场的税收制度进行优

化，解决房地产市场税收结构不合理等一系列问题。从对我国

房地产市场的发展现状的分析可以发现，我国房地产市场的

价格长期处于不断上升的趋势，并得出这是由于房地产市场

投机的活动导致了房价的不断高涨。

本文对拉姆齐-卡斯-库普曼模型进行了修正，在模型中

引入物业税，为物业税的征收的可行性建立微观基础，说明了

在房地产市场征收物业税能够对房地产市场起到一定的调控

作用。
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