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摘  要 

房地产税的征收和改革是最近好多年来大家普遍关注的问题，但在如何有效的实施和普遍的运行方面还

存在一定的问题需要慢慢完善和解决。本文就从房地产税的改革对社会福利效应的影响分析入手，探讨

了房地产税对社会福利的效应的不同方面，房地产税的改革虽然说已逐步完善，但是对于不同角度公民

的理解还是存在差异，所以在如何优化公民对于房地产税的理解方面还需加强，最后文中还提出了政府

在对房地产税征收和改革方面可以采取的建议，应该对公民从不同方面制定不同程度的补偿政策；同时

政府也应遵循和实现“执行”、“监督”和“决策”三公开等方式进行改善。 
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Abstract 
The collection and reform of real estate tax have been a common concern in recent years, but 
there are still some problems in how to effectively implement and generally operate, which need 
to be improved and solved slowly. This paper, from the real estate tax reform to the analysis of the 
influence of the social welfare effect, discusses the different aspects of the real estate tax effect on 
social welfare; real estate tax reform, although it has gradually improved, from different angles of 
the citizen’s understanding there is a difference, so how to optimize citizens still need to streng-
then the understanding of the real estate tax, In the end, the paper also puts forward some sugges-
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tions that the government can take in the aspect of real estate tax collection and reform, which 
should make different compensation policies for citizens from different aspects. At the same time, 
the government should follow and realize the three open ways of “execution”, “supervision” and 
“decision-making”. 
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1. 引言 

房地产税是对房地产保有环节征收的税种，一般都是通过对房地产市场评估价格作为税基，对房屋

使用者及业主以年度缴纳的地方政府税收。收取房地产税的政府机关会对房地产进行估价，并以房屋价

格的比例作为所缴纳的税额。而我国房地产税改革自 2003 年提出就一直备受广大人民群众关注。2021
年 10 月 23 日，全国人大常委会批准国务院在部分区域实施房地产税试点工作后，这一措施又将对房地

产税立法和改革进程起到巨大的推动作用。而不同的国家在房地产税的征收上有不同的定义，比如美国

说的财产税、英国讲的议会税[1]和日本的固定资产税等。各国根据自身实际情况采取不同的税率进行征

收，同时也会带来不同的社会福利效应。我国学者针对这种情况也有了一些研究，有的在引入模型和设

计税率来研究抑制高等收入和中等收入人群对购房的需求从而提升社会福利效应促进社会财富公平[2] 
[3]；也有觉得房地产税的征收有利于社会福利效应的：如阿依古丽[4]、胡雯[5]和庄宇辉[6]等认为，缴纳

房地产税有助于调整分配主体的权益关系，从而减少了社会财产分配中不公平的问题，是对社会福利的

增进，有助于社会的公平正义，实现共同富裕。本文将针对房地产税的改革中暴露的一系列问题，利用

社会福利学相关知识，分析征收房地产税对社会福利增进效应以及会给公众带来的损失社会福利的现象

进行评价，最后在已有观点和经验的基础上根据相关知识提出完善我国房地产税改革的建议对策。 

2. 房地产税的改革现状 

自第十三届全国人民代表大会常务委员会第三十一次大会作出的决定，并同意国务院在部分地区内

开展房地产业税改制试点工作开始，目前我国对房地产税制的表述已经出现多次，而房地产税的征收关

键就在于取代土地财政和推进共同富裕[7]。在试点区域的房地产税征收对象是住宅用和非住宅用等各类

房产，根据不同城市水平采取“一城一策”，也就是税收不会跨城征收，还只是针对试点地方辖区内由

试点方案覆盖的房屋房主征收。 

2.1. 重庆、上海两地试点实施情况 

目前我国的房地产税的征收范围见图 1，而在上海和重庆的房产税试点改革征收标准见表 1。从两地

的这几年的征收情况来看，在一定程度上说明了在房产税开征后的短期内，房地产税可能会对房价起到

一定的调控作用，但两地之后房价的上涨也说明了房价的决定因素始终是供求关系，仅仅依靠房产税对

房价进行抑制较困难。房地产税的改革虽然势在必行，但由于涉及的范围广、内容复杂，要推进房地产

税改革试点仍存在一些问题有待解决。 
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Figure 1. Real estate tax classification 
图 1. 房地产税分类 

 
Table 1. Methods of property tax collection 
表 1. 房产税征收方法 

房产税征收方法 上海 重庆 

征收对象 
本市居民的第二套及以上住房 新购的高档住房 

非本市居民的新购住房独栋商品住宅 非本市居民的第二套及其以上住房 

起征点面积 人均 60 平方米起征 分每户 100 平方米和 180 平方米两种 

税率 0.4%和 0.6% 0.5%、1%和 1.2% 

2.2. 试点实施效果和不足 

从总体征收水平来看，重庆和上海两市税率征收情况低于国际平均水平，实际税率偏低。虽然重庆

征收房产税的税率高于上海，但执行力度却相差甚远。房产税征收的本意在于打击炒房客的炒房行为，

遏制囤积大量房产，收割刚需者的行为，从而改变供需结构，达到抑制房价的作用。但由于较低的税率

并没有起到改变房地产市场的供需结构，也就没起到降低房价的作用。除此之外，房产税征收的另一个

目标是为当地政府提供更多的财政收入，从而弥补政府单从土地财政方面的收入，但从两地目前的试点

情况来分析，同样效果明显不足，并没有减少政府通过土地获得的财政收入。 

3. 房地产税改革的社会福利增进效应 

社会福利市场的重要内容是“享受越均等，人类社会福祉就越大”，提倡整个人类社会生存收入的

均等化，而房地产税的改革在一定程度上是否有利于社会福利效应的增长，是否能在改革土地财政的基

础上给社会大众带来好处和有利于社会公平是我们关注的重要问题。许多国家的房地产税具有所得税的

特点。政府利用征收的财产税所得向辖区内的居民提供等值的公共产品和服务。当地政府通过房产税来

不断改善区域内居民的生活和生产条件，比如建设公园、图书馆、教育等，从而有效改善每个居民所享

受的福利。 

3.1. 房地产税的改革有利于刚需人群买房 

首先要清楚的一点是，如果地产税收与房价涨跌没有必然联系，也就没有说明在缴纳地产税后房价

就必然会下降。因为这不符合国际经验和历史规律。我们可以看到，韩国政府对多套房实行了比较严格

的房地产税措施，却并不能改变该国过去多年的楼市涨势。但说到底，楼市的上涨主要是由人口、货币

政策、供应、土地、政府资金等多种因素所导致的。更为关键的是，过去的房地产调控措施并不能遏制

富裕群体的买房需求，相反打压了刚需。由于过去的房地产调控措施更多的是在社会保险缴费年限、首

付比率、贷款利息、认房认贷等上做文章，所以这些举措对刚需的负面影响都是相当大的，而且不少富

裕群体买房并不太依赖于首付、贷款利息、社会保险对他们的制约，反倒是没那么多钱，但又要上车的
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刚需群体，对于首付比率、利率格外敏感[8]。但现在经过房地产税的改革到立法的过程，我国房地产税

的设置逐渐趋于完善，在针对人均住房面积、土地征收、出让和流转的不同环节以及个人或家庭拥有房

屋的数量之间设置了不同的税率，也是逐渐发现政府在关注保障社会公平和增进社会福利方面的提高。 

3.2. 房地产税的改革有利于提高资源配置 

首先，与中国房地产行业相关的税收主要集中在住房流通阶段，除上海和重庆正在试点之外，其他

地区的税收基本是空的，这就使得房屋几乎没有持有成本。而我国的经济体系又是市场经济，财富聚集

并不是特别公平，一部分人居住条件恶劣，一部分人故意炒作和闲置住房，并且很多房地产商为了谋取

利益，从而抬高并且维持高房价，宁可承担风险也不降价。由于中国目前的房价已高于全国市民平均承

受水平很多，土地闲置的地方多了，所以很多人的权益也被侵犯了，这是不公正的，因此引发了巨大的

社会问题。在房地产市场供求关系中，商品房闲置率超过市场正常基数后，就容易构成经济泡沫。我国

有 14 亿人口，土地是公众资源，并且属于紧缺的公众资源。只有充分利用，才能体现其公众资源的作用。

从宏观上看，如果一部分人占用了过多的资源，那么另一部分人就面临着需求无法满足的矛盾。在相对

健全的经济体制中，占用过多的公众资金的那部分人必定也必然要承担一定的社会成本，比如可以将房

屋出租，否则就面临征收房屋闲置税，迫使房屋所有者使其出租或者卖出[9]。随着越来越多的中高收入

层家庭把房屋作为投资和保值的手段，空置房屋现象就呈上升趋势，“有房没人住”和“有人没房住”

的现象越来越严重，使得资源大量浪费，在此基础上对房地产税改革可以增加拥有成本，鼓励部分闲置

住房回流市场，从而提高资源的配置效率[10]。 

3.3. 房地产税的改革有利于缓解贫富差距 

其次由于我国贫富差距越来越大且到了悬殊的地步，再加上房地产行业的逐渐攀升，房产数量和价

值对贫富差距的进一步分化起到了强烈的助推作用。同时我国政府年复一年的出售土地，这些费用很容

易被房地产开发商想办法通过抬高房价的方式转移给向他们买房的消费者身上，为消费者抬高房价。而

房产价格的抬高又会进一步增加与房地产税相关的税收，在房产转让的环节，卖房的人不仅需要对卖方

取得的收入交增值税，还需要交土地增值税、城市维护建设税、个人所得税或企业所得税等，卖方就完

全可以将这些税收转移给买方，让买家成为房地产税费的终极承担者[11]。房地产的开征和改革可以弥补

我国税收在财富存量调整上的不足，进而在一定程度上调节贫富差距，这也是房地产税改革后在增进社

会福利效应上的重要体现。 

3.4. 房地产税的改革有利于城市基础设施建设 

最后实施房地产税，将有助于市民尤其是中低收入群体的房屋自住要求的实现，也会遏制对房产的

投机需求；若采用较高税收，则还会对投机需求有一定的抑制作用。与此同时，房地产税会促使部分房

源流入二手物品储备或数量住房市场，扩大了市场供给量。在短期内，也可能会有平抑楼市的影响效果

[12]。在中国的富裕家庭占有了我国城镇地区大部分房产，商品房的销售价格持续走高也是在鼓励着富裕

家庭投资更多的房产，而人们愿意投资住房的一个重要因素就在房地产能够保值升值，且税负成本很低。

在此基础上通过政府对土地出让金的改税，将对房地产税制度课税重心由对原来的人在买卖房屋时产生

的销售额或收益金额征税，转为按照在保有房屋时房产的市场价格征收，对房地产税收的转型等。房地

产税成为地方收入的一部分后，地方有财力改善公共服务质量，促进公共服务水平提高，并且可以减少

处于政绩考核压力下进行大规模城市基础设施建设，扭转地方支出结构扭曲，实现帕累托改进，提高社

会福利水平[13]。 
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4. 房地产税改革的社会福利损失 

4.1. 购房者大幅减少，社会更加不稳定 

通过房屋的财富增长效果，过去很多家庭都通过购房而完成了家里财富的积累与增长。在高房租下，

一些中低收入家庭由于买不了房屋又无法掌握这部分负债，而出租住户又更进一步加大了支出压力。从

这一点上来看，土地分配不均的状况正在加重。对中低收入家庭而言，社会保障制度的建立也有些欠缺。

在过去几年里，中国楼市政策的主要发力重点就是建设商品房市场，期间政府虽出台了若干保障住房品

类政策，却一直没有弥补住房保障短板，真正地做到“两条腿走路”[14]。由于美国的房产税是建立在社

会各项保障基本健全的情况下开征的，而中国很多家庭的多套住宅只是起到一个保障家庭的作用。开征

房地产税会让这部分人因为住宅难或大病快速返贫，另外穷人在房产税征收后基本不会再买入房产，无

恒产者无恒心，整个社会将进入更不稳定状态。如果在中国全范围内征收房地产税，就会导致一线城市

房屋更有价值，甚至有上涨可能。房产税对于偏远地区无法出租的房屋建设将产生抑制作用，将更多的

居住需求集中到中心城市。所以一线城市核心区房产税会转移到租金上，由承租者承担。租不掉的房子

将毫无价值，这对于一线二线偏远地区房产、三线以下房产将是致命打击，三线以下就不会再有房地产市

场。 

4.2. 影响产业发展倒退 

且有不少在当地的购房者，买房子主要是怕房价再涨价，或是为资产再保值增值而购买的，一些地

区主要是为了过年过节方便回老家看看而购买的但人工作不在本地，部分地区则是为了休闲的时候有度

假需要而购买的，这些区域的房地产市场在房地产税政策出台后，会有较大的压力。在房地产行业，导

致了厂商住宅大批积压，而普通消费者则无力以可承受的价钱购买到理想的住宅，结果就有可能会导致

了房地产公司的倒闭、土地的大批闲置和各类社会问题的产生。它会严重破坏一般的供求关系和经济社

会秩序，一方面使经济社会的总需求急剧下降，一方面使整个经济社会生产能力与基础劳动力过剩，最

后导致产业发展的影响巨大倒退[15]。 

4.3. 影响国民经济增长速度 

由于福利变动程度与税率增减密切相关，而房地产业产能过剩的本质是商品房开发商供给能力超出

消费者需求，采用房地产税进行调节最直接的影响是导致全社会福利的降低。但如果中央政府只在增加

房地产税上做文章，这将会导致最优预计的消费房地产投资存量比例与最优的拉动房地产投资存量比例

上升，会大大降低最优预计的国民经济增长速度，使社会福利效应呈负向增长[16]。 

5. 提升房地产税对社会福利效应的影响对策 

怎样建立一个公平正义的房地产税，由此来达到实现居住正义、抑制房地产泡沫、调节社会财产分

配不公、保障政府供给更多更好的社会服务[17]，从而提高社会福利效应是我们一直关注和研究的问题。 
政府应当对征收房地产税引起的社会福利损失进行不同方式的补偿，如增加经济适用房、廉租房等

中低档住宅的供应以相对于整个房地产市场出清状态更为优惠的价格销售作为政府的补偿，政府应对高

档住宅和中低档住宅划分不同标准的税率建立宽税基少税种低税率严征管的房地产税征管体系规范房地

产税征收对象[18]。对政府来说就要实现执行、决策、监督三分开。采用“执行管理、决定、监督管理”

三分离的体制改革，可以增加行政管理业绩，确保国家政策举措的执行实效，而且还可以通过分权，解

决职能滥用现象造成的行政部门垄断局面，也将导致寻租行动透明化展现在更多的监督人中间，“暗箱”

式运转的寻租行动也将显现于更透明化的社会金融市场上，从而失去发展的空间。其次要由审批制型政
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府部门逐步向服务型政府部门过渡，以加快培育房地产市场中介机构。在计划经济的条件下，政府审批

管理制度是政府部门调控和管理市场经济与社会生活中的最基础的管理手段。而市场化的另一项主要内

容便是要减少和废除政府行政监督与审查机制，改由市场经济个人自由出入、选择、自由决定价格。“国

家现代化的整个过程即为国家由整个社会的主导者变成服务商的整个过程”，同时在中国房地产市场经

济政府部门监督中，发挥政府部门的公共服务功能是一种必需条件。要完成政府部门对房地产市场监督

从审查型向公共服务型的转变，避免出现政府部门机构的“错位、越位和空缺”等现象[19]。所以，政府

应当在清理、整合和改革现有社会中介组织的同时，大力发展新型的社会中介组织，以便建立功能健全、

行为规范的社会房地产中介组织系统，从而在社会福利效应层面进一步增强，做出有利于社会大众的决策。 

6. 结论 

本文主要从房地产税的改革前后对比总结了房地产税的征收对社会福利效应的分析，房地产税的改

革总的来说是对社会福利效应的逐渐完善，同时在一些小方面的不足上也引起了政府部门的关注。虽然

房地产税是直接扩大了居民之间的收入差距，但当居民对收入不平等的厌恶程度较深时，房地产税能够

增进社会福利，主要是增进了低收入群体的社会福利[20]。随着房地产市场的火爆、房价的飙升，房地产

税的实施已经是必然趋势，立法计划也早已提上了议事日程，且已经在两地试点。而怎样使人民更加了

解房地产税的征收、怎样科学合理的设定房地产税的税基、税额、免征条款、有关配套处罚，以及怎样

才能够使缴纳房地产税给予人民更多的社会福利效应等，都是在房地产税法制定时需要进行完善的。鉴

于房地产税的实施可以从一定程度上将各地财政与政府土地资金解绑，从而稳住价格，促进房地产市场

的可持续发展，并助力于各地政府土地财政健康有序转型发展，但真正进行广泛征收，全面推进可能还

需要一个更长久的发展过程。虽然本文中已经论述过房地产税改革将给社会福利所产生的正面效果与负

向效果，但从总体来说正向效应多于负向，而且是可持续的过程，在未来对于负向效应也会有一定方式

的解决。 
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