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Abstract. In recent years, the demand of houses is booming, making the house price increase sharply. 

Tax is a “visible hand” of government in regulating economy, that the allocation of marketing 

resources can be optimized to improve the social welfare, by reforming the tax system reasonably. 

Based on the theory of equilibrium, this paper analyzes the effect of turnover tax reduction and 

property tax levy on housing price. Then, from the perspective of game theory, it makes analysis 

about how will they act if the central government rewards local governments incentively for 

reforming the tax system, What’s more, it also analyzes how the equilibrium solution of game 

interprets the principal-agent relationship between central government and local governments. At last, 

this paper puts forward reasonable suggestions accordingly. 
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摘 要：近年来，旺盛的购房需求拉动了我国房价的大幅上涨。税收是政府调控经济的一只“看

得见的手”，通过对税制结构的合理改革，可以对市场资源进行优化配置，提高全社会福利。

本文从均衡理论出发，分析降低流转税并开征房产税对房价产生的影响，然后从博弈论的角

度，分析如果中央政府对地方政府实施税制改革的行为实行激励性奖励，双方将会如何行动，

博弈的均衡解如何阐释中央政府与地方政府之间的委托代理关系，最后据此提出合理的建议。 

关键词：房地产税；流转税；房产税；博弈论 

1. 前言 

2015 年 3 月 1 日，《不动产登记暂行条例》正式实施。“条例”提出，未来各级不动产

信息将统一纳入国土部牵头建立的不动产登记信息管理平台，并确保国家、省、市、县四级

登记信息实时共享。 

2016 年 1 月 6 日，国务院总理李克强在国务院常务会议上指出，“督查要建立奖惩并举

机制，结合‘干部能上能下’制度，要让多干事、能干事、愿干事的干部‘上’来，激发各地

竞相推动科学发展。”自 2015 年年中以来，国务院持续通过督查推动重大决策部署和政策措

施落实，对中央政策落实得力的地方给予资金政策等奖励
[1]
。 

这客观上将成为未来合理设计房地产税制的决策支持和实施征管的运行保障条件。 

根据生产经营流通环节不同，房地产各环节涉及的税收主要有: 营业税、企业所得税、

个人所得税、耕地占用税、契税、土地增值税、印花税、房产税、城市房地产税和城镇土地

使用税，共十个税种(见表 1)。 
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表1 按征税环节划分的房地产税收 

课税环节 涉及税种 

土地使用权出让环节 
土地一级市场：契税、印花税、耕地占用税 

土地二级市场：营业税及附加税、企业所得税、个人所得税、土地增值税、印花税、契税 

房地产开发环节 营业税及附加税、印花税 

房地产转让环节 营业税及附加税、企业所得税、个人所得税、土地增值税、印花税、契税 

房地产保有环节 房产税、城镇土地使用税 

我国现行房地产税比重占到房价的近 1/4，且税负结构不均匀，以流转税为主，并远高于

保有环节的税负。房地产保有环节主要包括两个税种: 房产税和城镇土地使用税。城镇土地

使用税当中，个人所有的居住房屋及院落用地由省、自治区、直辖市地方税务局确定减免。

房产保有环节税负的相对较轻，助长了投机性购房的发生，导致了“房哥”“房姐”一人便

拥有几十套空置住房，而普通打工者们几十人挤一套合租房的怪现象。截至 2014 年，全国的

房屋空置率已达到 22.4%，而在北上广等一线城市，部分小区的空置率甚至高达 50%[2]。 

针对这个问题，国内有关学者分析，国外重视对房地产保有的征税，而房地产产权转让

的税收则相对较少[3]。对保有环节征税，将抑制消费者的购房需求，减少市场对于房地产的需

求量，进而在一定程度上影响房地产企业投资的积极性，不过有利于房价的稳定[4]。 

因此，我国住房市场的税收制度改革立足于结构性的调整，通过将个人住房纳入房产税

的征税对象，增加保有环节税收负担的比重，适度降低开发和交易环节的税收负担，以期调

节房地产市场的住房价格。在市场经济的环境下，旺盛的购房需求会拉动房价的大幅上涨，

税收是政府调节经济的一只“看得见的手”，降低流转环节的税负并增加保有环节的税负，

将会对房价产生怎么样的影响？ 

本文将从均衡理论出发，分析税收制度的合理改革将会对市场需求产生的影响，然后从

博弈论的角度出发，分析中央政府与地方政府针对该改革应采取的不同策略，最后提出建议。 

2. 房地产税制结构改革 

2.1. 降低流转税 

我国现行的房地产相关税种，多设置于房地产的交易环节，而保有环节的税收很少，导

致房地产税收具有明显的“一次性”特征。从土地使用权的取得到商品房的最终销售使用涉

及房地产的开发环节、销售环节和使用环节，每一个环节都涵盖相应的税种和税目。在近两

年房地产各相关环节税收中，房地产的销售环节对地方税收收人的贡献最大，地位最为重要

（见表 2）。 

表2 房地产相关税种收入情况 

税种 2014年（亿元） 2103年（亿元） 

契税 4000.70 3844.02 

耕地占用税 2059.05 1808.23 

土地增值税 3914.68 3293.91 

房地产开发企业主营业务税金及附加 5968.43 6204.18 

城镇土地使用税 1992.62 1718.77 

房产税 1851.64 1581.50 

数据来源：国家统计局http://www.stats.gov.cn/ 

根据科斯的交易成本理论，高交易成本会妨碍市场的有效率运行。现行房地产税收制度

中流转税过高，无疑会提高交易成本，影响市场效率。 
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图1 房地产流转税对市场的影响 

如图1所示，D代表消费者的购房需求曲线，S代表房屋的供给曲线（包括新房和二手房）。

房地产市场原本在O点达到了均衡，此时均衡价格是𝑃0，均衡数量是𝑄0。在政府征收了t = 𝑃𝑑 −

𝑃𝑠的税收后，均衡数量减少到了𝑄1，消费者的购买价格上升到了𝑃𝑑，生产者的售卖价格降低

到了𝑃𝑠。 

由于房屋的替代品很少，且大多数中国人的观念是买房住，租房只是解决一时之需，这

导致房地产的需求弹性小，在一线城市更是刚性需求，所以曲线D很陡峭；而房屋的供给弹性

却较大，因为房产持有者在现行的税收制度下，保有房屋的费用很低，完全可以等房价上涨

后再出手，所以曲线S较平缓。当下房屋买卖交易，流转税一般也是由购房者承担。这样就导

致了房地产流转税在很大程度上把税负转嫁给了房地产需求者，给其带来了梯形A𝑃𝑑𝑃0𝑂的损

失；但只给房地产供给者带来梯形O𝑃0𝑃𝑠𝐵的损失。政府在得到了矩形A𝑃𝑑𝑃𝑠𝐵的税收后，全社

会的福利损失是三角形ABO。 

如果降低流转税到t′ = 𝑃𝑑′ − 𝑃𝑠′，房地产需求者获益最大，消费者剩余增加了梯形

A𝑃𝑑𝑃𝑑′𝐴′；房地产持有者的生产者剩余只增加了梯形B𝑃𝑠𝑃𝑠′𝐵′，但社会总福利增加了梯形

ABB′𝐴′。所以，降低流转税更有利于发挥市场的资源配置效率。 

2.2. 开征房产税 

在世界各国的国民经济活动中，房地产业具有举足轻重的地位，对房地产开发、经营、

使用和转让等活动进行征税，构成了世界各国和地区房地产税制的重要内容。尽管房产税的

征税形式多种多样，但其目的都是为了增加地方财政收入，增强地方政府提供基本公共服务

的能力。目前大部分国家都对保有环节的房地产征税。 

英国与房地产相关的主要税种是房地产保有环节的住宅房屋税，住宅房屋税属于地方税，

按照房产的评估价值征收，税率由各地方政府制定，实行地区差别幅度定额税率。在房地产

保有环节，对所有房屋，包括住宅房屋与非住宅房屋征税，其中对居住用房屋，按应税财产

的评估价值征收住房财产税，对非住宅用房屋，按照租金征收营业房屋税。 

美国在房地产保有环节针对土地和房屋合并的财产，按应税财产的评估价值，征收财产

税。保有环节的财产税属于地方税，税率也一般由地方政府每年确定一次。保有环节的财产

税是美国地方政府财政收入的主要来源，同时也是平衡地方财政预算的重要手段。 

德国房地产相关的主要税种有：土地税、房产税、土地交易税和资本利得税。德国的土

地税是对农业生产用地和建筑用地征税，其中农业生产用地按其产出价值征税，而建筑用地

则按评估价值征税。德国的土地税属于地方税，主要由地方支配，是市镇地方财政收人的一

个重要组成部分。 
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房产税作为一种保有税是地方政府主要的税收来源，而且是较为稳定的税源，但我国并

未开征房产税。对于房产税的课税对象，学界普遍认为，应该对高档房[5]、超出人均免税面积

部分和多套房产[6]的所有者进行征税。 

如图2所示，在开征房产税之前，房地产市场在O点达到均衡，均衡价格是P，均衡数量

是Q0。政府开征房产税，由于这种保有税类似于物业费，在获得房屋所有权以后，每年都要

缴税。对于购买第一套房或者人均面积未超出免试范围的购房需求者，是免征房产税的，这

样，这部分的需求就不会变化。但对于投机性需求，在得到房屋所有权后，就必须每年缴纳

保有税，这样会影响他们的预期收益，从而抑制一部分投机性购买，所以，需求曲线小幅左

移到曲线D’处。 

 
2 房地产保有税对市场的影响 

房地产供给方也会由于房产税的图开征，增加了房屋持有的成本，预期收益会下降，会

激发原来的空置房转入交易市场。故供给曲线会较大幅度地右移到曲线 S’处。新的均衡点是

O’，房价会从原来的𝑃0下降到𝑃0′，由于打击了房屋市场的投机性交易，房价下降，更多自住

型购房需求得到了满足，房屋空置率下降，市场资源得到了更有效的配置。 

3. 税制改革的实施 

近年来，中央政府一直在控制房价的过快增长，但是往往收效甚微。中央政府的目标是

通过税制改革的实施来合理控制房价，以使全社会福利最大化；其税制改革的政策一般由地

方政府执行，所以，中央政府是委托人，地方政府是代理人。假设中央政府是风险中性的，

地方政府是风险规避的，二者都是理性的；信息是不对称的，地方政府贯彻中央税制改革政

策的努力程度只有自己知道，中央政府不知道，但二者都知道，房价的控制程度𝑓(𝑑)与地方

政府的努力程度𝑑是呈正比的，假设两者呈线性关系：𝑓(𝑑) = 𝑑 + 𝜇，𝜇代表外生的不确定因

素，且𝜇~N(0, 𝜎)，即𝜇服从均值为0，方差为𝜎2的正态分布，则E[𝑓(𝑑)] = 𝑑，D[𝑓(𝑑)] = 𝜎2。 

中央政府根据地方对房价的控制程度𝑓(𝑑)进行奖励，奖励𝑎(𝑓)与控制程度𝑓(𝑑)呈线性正

相关：𝑎(𝑓) = 𝛽𝑓(𝑑)， 0 < 𝛽 < 1，𝛽越大，对地方政府的激励越大。 

设中央政府的效用函数是𝑢1(𝛽) = 𝑓(𝑑) − 𝑎(𝑓) = (1 − 𝛽)𝑓(𝑑)，其期望效用为： 

𝐸[𝑢1(𝛽)] = (1 − 𝛽)𝐸[𝑓(𝑑)] = (1 − 𝛽)𝑑  

而房地产税本质上是地方政府收益税，进行税制改革会使房价下降，从而减少地方政府

的收益。假设地方政府进行税制改革的努力程度𝑑与由于房价下降导致地方政府收益的减少量

𝑙(𝑑)呈正相关：𝑙(𝑑) = 𝛾𝑑2 2⁄ ，𝛾 > 0，𝛾越大，地方政府努力的成本越大。地方政府的收益

𝑅(𝑑) = 𝑎(𝑓) − 𝑙(𝑑) = 𝛽𝑓(𝑑) − 𝛾𝑑2 2⁄ ，期望收益为： 

𝐸[𝑅(𝑑)] = 𝛽𝐸[𝑓(𝑑)] − 𝛾𝑑2 2⁄ = 𝛽𝑑 − 𝛾𝑑2 2⁄   
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由于地方政府是厌恶风险的，设其效用函数为𝑢2(𝑅) = −𝑒−𝜌𝑅(𝑑)，地方政府的绝对风险厌

恶系数： 

𝐴(𝑅) = − 𝑢2
′′ 𝑢2

′⁄ = 𝜌2𝑒−𝜌𝑅 𝜌𝑒−𝜌𝑅 = 𝜌⁄   

因为地方政府厌恶风险，所以𝜌 > 0，𝜌越大，代表其对风险的厌恶程度越高。地方政府

的期望效用为： 

𝐸[𝑢2(𝑅)] = − 𝐸[𝑒−𝜌𝑅(𝑑)] = −𝐸[𝑒−𝜌(𝛽(𝑑+𝜇)−𝛾𝑑2 2⁄ )]  

                                                          = −𝑒−𝜌(𝛽𝑑−γ𝑑2 2⁄ ) ∫ 𝑒−𝜌𝛽𝜇𝑑𝐹(𝜇)
+∞

−∞
 

                                                          = −𝑒−𝜌(𝛽𝑑−γ𝑑2 2⁄ ) ∫ 𝑒−𝜌𝛽𝜇 ·
1

√2𝜋𝜎
𝑒

−
𝜇2

2𝜎2𝑑𝜇
+∞

−∞
  

                                                 = −𝑒−𝜌(𝛽𝑑−γ𝑑2 2⁄ ) · 𝑒
𝜌2𝛽2𝜎2

2 ∫
1

√2𝜋𝜎
𝑒

−
(𝜇+𝜌𝛽𝜎2)2

2𝜎2 𝑑𝜇
+∞

−∞
  

                                                          = −𝑒−𝜌(𝛽𝑑−γ𝑑2 2⁄ −𝜌𝛽2𝜎2 2⁄ )  

其中，𝐹(𝜇)是𝜇的分布函数。假设地方政府的保留收益为𝑅0，那么，代理人的参与约束条

件是： 

−𝑒−𝜌(𝛽𝑑−γ𝑑2 2⁄ −𝜌𝛽2𝜎2 2⁄ ) ≥ −𝑒−𝜌𝑅0  

即 

𝛽𝑑 − γ𝑑2 2⁄ − 𝜌𝛽2𝜎2 2⁄ ≥ 𝑅0  

作为理性经济人，地方政府会根据自身条件和中央政府的激励情况，选择最合适的努力

程度𝑑，使自身期望收益最大化： 

max
𝑑

𝐸[𝑅(𝑑)] =  𝛽𝑑 − 𝛾𝑑2 2⁄   

一阶条件： 

𝑑 = 𝛽 𝛾⁄   

中央政府则需要选择合适的激励力度，使自身期望效用最大化： 

max
𝛽

𝐸[𝑢1(𝛽)] = (1 − 𝛽)𝑑  

由地方政府的代理人参与条件，有𝛽𝑑 ≥ 𝑅0 +γ𝑑2 2⁄ + 𝜌𝛽2𝜎2 2⁄ ，又由地方政府收益最大

化的一阶条件，有𝑑 = 𝛽 𝛾⁄ ，代入中央政府的期望效用函数中，有 

𝐸[𝑢1(𝛽)] = 𝛽 𝛾⁄ − 𝑅0 −γ(𝛽 𝛾⁄ )2 2⁄ − 𝜌𝛽2𝜎2 2⁄   

一阶条件： 

𝛽 = 1 (1 + 𝛾𝜌𝜎2)⁄   

最终，地方政府会选择努力程度𝑑 = 1 𝛾⁄ (1 + 𝛾𝜌𝜎2)，预期最大收益为 

𝐸[𝑅(𝑑)] = 𝛽𝑑 − 𝛾𝑑2 2⁄ = 𝑅0 + 𝜌𝜎2 2(1 + 𝛾𝜌𝜎2)2⁄   

中央政府的预期最大效用为： 

𝐸𝑢1(𝛽) = (1 − 𝛽)𝑑 = 1 [2𝛾(1 + 𝛾𝜌𝜎2)] − 𝑅0⁄   

从上述结果，可以推知，𝛾、𝜌和𝜎2越大，𝛽和𝑑越小，意味着地方政府努力的成本𝛾越高，

其对风险的厌恶程度𝜌越高，外生不确定性因素的方差𝜎2越大，中央政府愿意给予地方政府的

激励性奖励就越少，地方政府选择的努力程度也就越低，但与此同时，地方政府的风险也会

减少。这是因为，一旦地方政府的努力成本过高，中央政府的奖励可能无法对其产生激励效

应，所以，干脆减少奖励甚至不奖励；地方政府对风险的厌恶程度越高，由外生不确定性因

素导致的方差越大，而激励性奖励是不确定性收益，会致使地方政府宁愿选择较低的努力程

度，得到较少的激励性奖励，也要尽可能地回避风险。 

所以，要增加地方政府贯彻税制改革政策的努力程度，就应该给予地方政府一个相对稳

定的外部环境，比如在可预见的未来，中央承诺的奖励能切实得到兑现，可以减少地方政府

对房价控制程度的方差𝜎2，减少不确定性对风险规避型地方政府带来的影响；也可以把减弱

GDP在地方政绩考核的重要性，因为如果地方政府积极响应中央政策，将会由于房价的下降，

影响GDP的增长，这样就可以减少地方政府努力的成本𝛾。 
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4. 结论 

综上所述，降低流转环节的税负并增加保有环节的税负，会降低房价，增加购买第一套

房或者人均面积未超出免税范围的购房需求者的福利，对于投机性购买有一定的抑制作用，

有利于促进市场交易，减少房屋空置率，能够促进整个社会资源配置效率的提高。 

在分税制的体制下，中央政府和地方政府的利益并不一致的，二者在实施税制改革政策

方面存在委托-代理关系。要使房地产税制改革得到地方政府的切实执行，中央政府可以通过

提高对地方政府执行政策的奖励，来提高地方政府执行中央政策的积极性；并通过树立公信

力，来降低不确定性对地方政府努力程度的负面影响；弱化GDP在地方政绩考核的重要性，加

强调控房价在考核中的重要性，来消除地方政府对新政策的抵触心理。 
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