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房地产税征收方案设计： 

收入分配效应及福利效应 
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(上海理工大学管理学院,上海 200093) 

【摘 要】：以文献述评和 2017 年中国家庭金融调查数据为基础，设计由六档税率、三种免税方式、多项减免标

准形成的 126 种房地产税征收方案，考察房地产税的收入分配效应和社会福利效应。结果表明：房地产税采用“面

积+价值”综合免税方式的收入分配效应和福利效应较优。其中，减免面积标准须随税率提升而增加，福利效应受到

免税方式、免税标准、税率及居民收入差距厌恶程度的综合影响。 
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一、引言 

建立现代财政制度是推进国家治理体系和治理能力现代化的基础和支柱，也是推动共同富裕的重要手段。其中，加快房地产

税立法并适时推进改革是建立现代财政制度的重要内容。2020 年 5 月，中共中央、国务院发布《关于新时代加快完善社会主义

市场经济体制的意见》,指出要加快建立现代财税制度，稳妥推进房地产税立法。2021 年 10 月，全国人民代表大会常务委员会

授权国务院在部分地区开展房地产税改革试点工作。2021 年 12 月，全国财政工作会议强调，要“深入推进财税体制改革”“做

好房地产税试点准备工作”。房地产税征收方案设计已经成为我国税制改革的重点和难点。 

随着我国经济进入新的发展阶段，税收的职能要更多地注重对收入分配的调节
[1]
。理论上，房地产税有助于缓解居民收入分

配不均的矛盾。学术界对房地产税的收入分配效应进行了许多研究，从研究对象上主要分为三类，一是研究现行房产税的收入分

配效应[2,3],二是关注沪渝房产税试点政策的收入分配效应[4],三是旨在预估不同房地产税征收方案的收入分配效应。但并未得到

一致结论。可能的原因，一是研究数据不同，二是房地产税的税制要素设计不同。研究数据主要包括城镇住户调查数据[5]、产业

数据[6]、中国家庭收入调查(CHIP)数据[7]、中国家庭金融调查(CHFS)数据[8]等等。但部分研究数据陈旧，已无法对房地产税的进

一步改革提供有益的政策参考。在房地产税的税制要素设计方面，部分研究对房地产税的税制设计尚待完善，有的关注不同税率

的效应差异[6],有的考察某一固定税率下不同免税标准的效应差异[7]。王文甫等(2020)的研究采用 2017 年微观调查数据，同时考

察了 0.5%～1%之间的四档税率和四种免税方案，在免税方案设计上采用了比例扣除，如扣除人均住房面积或人均住房价值的1/2

或 1/3
[9]
。但各家庭会因为房产面积或房产价值不同而享受不同的免税标准，有失税收公平。因此，采用可得最新数据设计房地

产税具体征收方案，使之有效发挥收入分配效应，值得进一步探讨。 
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除了分配效应，在房地产税的税制设计中还应充分重视房地产税对社会福利的影响。税收的经济效率原则是税收的超额负

担最小，超额收益最大，即税收应使得经济发展和社会福利增加[10]。所以，应立足于具体的房地产税制，通过恰当的税制设计来

协调不同群体利益
[11]
,以达到社会福利最大化。但是关于房地产税社会福利效应的研究非常少。尹音频等(2019)利用阿玛蒂

亚·森社会福利函数，采用 2010年中国家庭追踪调查(CFPS)数据对家庭面积免征、人均面积免征、首套房免征三种免征模式的

社会福利效应进行了探讨，得出人均面积免征模式最优[12]。但该结论建立在对家庭免税面积设置为 100 平方米和人均免税面积

为 60平方米的标准下，设计依据较为薄弱，研究结论有待进一步检验。 

基于已有研究，本文试图利用2017年中国家庭金融调查(CHFS2017)数据，重点考察不同房地产税征收方案的收入分配效应

和社会福利效应，以期达到以下目的：第一，以文献评述和微观数据为基础设计房地产税征收方案，以减轻主观因素对测算结果

的影响；第二，结合六档税率、三种免税方式的多个减免标准形成近 130 种具体征税方案，综合评估房地产税的收入分配效应，

旨在形成更加稳健可靠的研究结论；第三，在分析收入分配效应基础上，进一步探讨房地产税的福利效应，以期为房地产税改革

提供更加全面的实证证据和政策参考。 

二、征税方案设计 

(一)计税依据 

针对营业用房，我国房产税的计税依据是房产原值的 70%～90%或出租房产所取得的收入；针对非营业用房，沪渝房产税试

点政策目前均将房产的市场交易价格作为计税依据，其中上海房产税暂按房产交易价的 70%计征。根据国外房地产税实践，计税

方式可以分为从量计征和从价计征。从量税是按照房产面积征税，从价税是按照评估价值或登记(交易)价格征税。36 个开征房

地产税的 OECD 国家中，有 23 个国家采用房产评估值作为计税依据
[13]
。金砖国家中，俄罗斯和巴西的房地产税计税依据均为房

产评估值。换言之，大部分开征房地产税的国家都将房产的评估价值作为计税依据。房产评估值来自专业机构的评估，能够综合

房产地段、折旧等因素，科学合理地反映房产现值。因此，本文选择 CHFS2017 数据库中各家庭样本的房产市值作为计税依据。 

(二)税率 

结合国内学者的相关研究进行税率设定。表 1 列示了国内主要文献对房地产税税率设定的情况。表 1 显示，2018 年及其之

前的文献中，最低税率为 0.1%,最高税率为 2%。胡海生等(2018)认为，税率越高，收入分配效应越显著[6]。然而，并非一味地增

加税率就可增强房地产税的收入分配效应。与间接税相比，房地产税作为直接税更易使居民感受到税率上升所带来的税收负担。

因此，从 2019年开始，学者们将房地产税税率设定范围缩小到 0.4%～1.2%。 

表 1主要文献中房地产税税率设定 

作者 税率设定 税率档数 

詹鹏，等(2015) 0.1%、0.5%、1%、1.5%、2% 5 

张平，等(2016) 0.17%～1.2%(各省按纳税能力差异化设计) — 

胡海生，等(2018) 0.4%/0.6%(上海方案)、0.5%/1%/1.2%(重庆方案)、1%、1.5%、2% ― 

岳树民，等(2019) 0.8% 1 

尹音频，等(2019) 0.4%、0.5%、0.6%、0.7%、0.8%、0.9%、1%、1.1%、1.2% 9 

王文甫，等(2020) 0.5%、0.6%、0.8%、1% 4 
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基于表 1中的文献研究，本文将房地产税设计为比例税率，设置 0.4%、0.5%、0.6%、0.8%、1.0%和 1.2%六档税率。 

(三)税收减免依据 

现有研究中，房地产税免税方式大致有五种，分别是：人均房产面积减免、家庭房产面积减免、人均房产价值减免、“面积

+价值”复合减免和房产套数减免。研究表明，按照房产套数减免的房地产税分配效应或福利效应不佳[7,12]。另外，有研究认为可

按照家庭房产面积减免房产税[5],但这一结论是建立在相对陈旧的数据基础上的，且该标准会受到家庭关系改变的影响。因此，

本文选取按照人均房产面积减免、人均房产价值减免和“面积+价值”复合减免三种免税方式进行房地产税的效应评估。 

1.按照人均房产面积免税。 

参考上海房产税试点政策，选择人均 60平方米的免税面积为上限，设置 0、10、20、30、40、50 和 60 平方米的免税标准。 

2.按照人均房产价值免税。 

利用 CHFS2017中各样本家庭的房产价值数据和人口数计算人均房产价值，并从低到高排序，分成七个组，从而设定相应的

人均免税价值标准。表 2展示了七个组的人均房产价值均值和对应的人均免税价值标准。但第七组的人均房产价值均值高达200

万以上，由于我国大部分家庭无法达到这一标准，若按照 200 万的免税标准执行，样本数量太少，无法准确评估房地产税的效

应。因此，选取 0、1万元、5万元、10万元、25万元、60万元六个价值减免标准进行计算。 

表 2各收入组人均房产价值免税标准设计(单位：万元) 

组别 人均房产价值均值 人均免税价值 

1 0 0 

2 1.16 1 

3 5.62 5 

4 12.79 10 

5 26.32 25 

6 64.03 60 

7 233.20 — 

 

3.“面积+价值”综合免税。 

在分别评估按人均房产面积免税和人均房产价值免税的房地产税分配效应基础上，进一步结合较优免税面积和免税价值，

测算“面积+价值”综合免税方式下房地产税的收入分配效应和福利效应。 

三、数据处理和方法说明 
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(一)数据处理 

CHFS2017 覆盖全国29个省(自治区、直辖市),样本规模达到40011 户，为本文的测算提供了可靠的数据支撑。《中华人民共

和国房产税暂行条例》规定“房产税在城市、县城、建制镇和工矿区征收”,因此，首先剔除房产在农村的样本。CHFS2017中每

个样本家庭至多有六套非营业性住房的详细数据，从第七套住房起并无详细数据，如“房产的建筑面积”等，因此，剔除拥有非

营业性住房数量在七套及以上的家庭样本。同时，还剔除“共同居住家庭成员数”“房产现市价”“建筑面积”数据部分缺失

的样本。最终得到有效家庭样本 10419 个，包括家庭成员特征、家庭住房特征、支出与收入等数据。家庭成员特征包含家庭人员

数；家庭住房特征包含持有住房套数、各套住房的建筑面积、房产现市价；家庭收支包含家庭总收入、各项消费支出等数据。 

(二)研究方法 

1.MT 指数。MT指数能够测算税收对居民收入差距的影响[14],公式如下： 

 

其中，G1和 G2分别表示城镇居民在征收房地产税前后的人均收入基尼系数。如果 MT指数大于0,表示房地产税能够缩小城镇

居民收入差距；如果 MT指数小于 0,表示房地产税不具有收入分配正效应。 

计算税前和税后的居民收入基尼系数，首先需要计算家庭人均总收入和征收房地产税后的人均收入。家庭人均总收入=家庭

总收入÷(共同居住家庭成员数+未共同居住的家庭成员数);税后人均收入=家庭人均总收入―家庭人均房地产税。 

关于税后人均收入中房地产税的测算，表 3给出了三种免税方式下房地产税应纳税额的计算公式。其中，房产总面积为样本

家庭拥有住房的建筑面积加总，家庭人数为共同居住人数与未共同居住人数之和，房产总价值为家庭拥有房产的现市价总和；房

产每平方米单价由房产总价值与房产总面积相除计算得到。 

表 3三种免税方式下房地产税应纳税额计算 

免税方式 应纳税额计算公式 

按人均房产面积免税 应纳税额=税率×(房产总面积―人均房产免税面积×家庭人数)×房产每平方米单价 

按人均房产价值免税 应纳税额=税率×(房产总价值―人均房产免税价值×家庭人数) 

“面积+价值”综合免税 
应纳税额=税率×(房产总面积―人均房产免税面积×家庭人数) 

×[(房产总价值―人均房产免税价值×家庭人数)÷房产总面积] 

 

2.社会福利效应指数。 

借鉴已有研究[15],利用 Atkinson(1970)的常数弹性社会福利函数(SWF)和阿特金森指数(Atkinson Index)Iε构建社会福利效

应指数，以探讨房地产税对城镇居民社会福利的影响[16]。 

SWF 反映了收入差距和社会福利的内在联系，如式(2)所示。 
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其中，yi为个体 i的人均收入；n为人数；ε为收入差距厌恶指数，值越大代表对不平等越厌恶，理论上ε可以无穷大。 

Atkinson 还定义了一个等量水平的收入 y¯,使得各经济单位的社会福利效应相等，y¯是式(3)的解： 

 

阿特金森指数 Iε定义为： 

 

其中，μ为实际的平均收入。 

由式(2)和式(3)可得： 

 

由式(4)和式(5)整理得到： 

 

从式(6)可知，平均收入μ 和阿特金森指数 Iε对效用 W 的影响是反向的，平均收入 μ的增加会使家庭效用增加，而 Iε的

增大会使家庭效用下降。假定征收房地产税前家庭平均收入为μ1,Iε1、Iε2分别为税前和税后的阿特金森指数，则能够维持税前

社会福利水平的税后平均收入μ′
2可以表示如下： 

 

构造不同收入差距厌恶指数(ε)下的房地产税的社会福利效应指数为： 
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其中，μ2是税后的平均收入，μ′
2是能够维持税前社会福利水平的税后平均收入。如果Uε>1,即税后实际的平均收入大于能

够维持税前福利水平的税后理论平均收入，那么可以认为，房地产税带来的收入分配变化使社会福利增加了，即收入差距缩小带

来的社会福利增加能够补偿收入水平下降导致的社会福利损失。相反，如果 Uε<1,说明房地产税使社会福利减少了，即收入水平

下降导致的家庭效用损失要大于收入差距缩小带来的效用增加。Uε越小，社会福利损失越大。 

四、房地产税不同征收方案的收入分配效应 

利用 10419 个有效样本，按照式(1)分别测算三种免税方式、六档税率和多项免税标准形成的 126种房地产税征收方案对城

镇居民收入差距的影响。 

(一)人均房产面积免税 

先要计算人均房产面积免税方式下，房地产税征收前后城镇居民收入的基尼系数差值，即 MT 指数(见表 4)。从中发现，房

地产税免税面积与 MT指数之间存在如下关系特点： 

首先，在税率固定的情况下，房地产税的再分配效果随免税面积的增加呈现出先上升后下降的变化趋势。换言之，如果以收

入均等化为主要目标，房地产税在每档税率下都存在一个最优免税面积。以税率为 0.6%为例，若免税面积为 20 平方米，则 MT

指数最大，意味着此时房地产税的收入分配效应最显著。当税率上调至 1.0%,MT指数最大时的免税面积为 30平方米。其次，随

着税率提高，最优免税面积也相应增加。当税率为 0.4%、0.5%时，最优免税面积为 10平方米；当税率为 0.6%、0.8%时，最优免

税面积为 20 平方米；当税率为 1%、1.2%时，最优免税面积为 30 平方米。再次，在免税面积固定的情况下，房地产税的收入分

配效应与税率相关。当免税房产面积小于 30平方米时，房地产税的收入分配效应随税率的提升而减小；而当免税房产面积为30

平方米及以上时，收入分配效应受税率的影响并不显著。最后，当人均免税房产面积较小且税率较高时，房地产税会带来收入分

配负效应。表 4显示，当免税房产面积为 0,税率大于等于 0.8%时；或人均免税房产面积为10平方米，税率为1.2%时，MT指数

均为负数。表明若按照以上方案对我国城镇居民征收房地产税，将会导致收入差距进一步扩大。 

合理的房地产税征收方案有助于缩小我国城镇居民间的收入差距。以上分析表明，若按人均房产面积进行免税，那么，房地

产税税率应在 0.4%～0.6%之间，且人均免税房产面积范围为10平方米～30平方米，能够使房地产税的收入分配效应最显著。 

表 4不同人均房产面积免税标准下我国城镇居民收入的 MT指数 

税率/% 

免税面积/平方米 

0 10 20 30 40 50 60 

0.4 0.0043 0.0049 0.0044 0.0041 0.0031 0.0025 0.0021 

0.5 0.0036 0.0047 0.0045 0.0040 0.0032 0.0025 0.0022 

0.6 0.0025 0.0043 0.0044 0.0041 0.0034 0.0026 0.0022 

0.8 -0.0005 0.0029 0.0041 0.0039 0.0035 0.0028 0.0024 

1.0 -0.0033 0.0012 0.0035 0.0037 0.0036 0.0030 0.0026 
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1.2 -0.0067 -0.0006 0.0029 0.0036 0.0035 0.0033 0.0026 

 

注：城镇居民税前收入的基尼系数为 0.5719。(下表同) 

(二)人均房产价值免税 

按照人均房产价值减免，分别计算 0、1 万元、5万元、10 万元、25万元、60 万元六类免税标准下我国城镇居民收入的 MT

指数(见表 5)。其中，当税率为0.4%～0.6%时，所有的 MT指数都为正，并且随着人均免税房产价值的增加呈现出微弱上升再缓

慢下降的态势。当税率为 0.8%～1.2%时，尽管 MT 指数随着人均免税房产价值的增加而缓慢增加，但大部分 MT 指数为负值。这

表明若按照人均房产价值免税，税率应不超过 0.8%;否则，房地产税的开征会拉大城镇居民收入差距，不利于社会和谐稳定发展。 

在人均房产价值免税方式下，房地产税的税率应设计为 0.4%～0.6%。此时，房地产税对收入差距的调节作用会随着免税价

值的增加而下降。因此，人均房产价值减免标准不宜过高。 

表 5不同人均房产价值免税标准下我国城镇居民收入的 MT指数 

税率/% 

免税价值/万元 

0 1 5 10 25 60 

0.4 0.0043 0.0044 0.0037 0.0033 0.0029 0.0024 

0.5 0.0036 0.0037 0.0033 0.0028 0.0024 0.0023 

0.6 0.0025 0.0027 0.0026 0.0022 0.0022 0.0020 

0.8 -0.0005 -0.0001 0.0004 0.0000 0.0010 0.0015 

1.0 -0.0033 -0.0029 -0.0020 -0.0020 -0.0004 0.0007 

1.2 -0.0067 -0.0064 -0.0049 -0.0041 -0.0022 -0.0003 

 

(三)综合免税 

以上分析表明，房地产税若按照人均房产面积免税，免税标准设置为 10 平方米～30 平方米较优；若按照人均房产价值免

税，房地产税收入分配效应随免税价值标准提高而减弱。因此，选取 10 平方米、20 平方米和 30 平方米的人均免税面积，以及

1万元、5万元、10万元的人均免税价值，利用表 3中的公式测算综合免税方式下我国城镇居民收入的 MT指数。 

相比按照人均房产面积免税和人均价值免税的单一免税方式，综合免税方式下房地产税的再分配效应更加显著。换言之，无

论税率、免税标准如何设计，房地产税实施综合免税方式将对城镇居民收入差距具有显著的正向调节作用。比较表 4、表 5能够

发现，综合免税方式下的 MT 指数分别高于相同标准下的人均房产面积免税和人均房产价值免税方式下的 MT 指数。比如，“30

平方米+1 万元”减免标准下的 MT 指数范围为 0.0059～0.0064,而人均免税面积 30 平方米标准下的 MT 指数在 0.0036～0.0041

之间，人均免税房产价值 1 万元标准下 MT 指数为负数或不超过 0.0044,房地产税实施综合免税方式能够更加有效地减小收入差

距。 
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当免税面积为 10平方米或20平方米时，同一免税标准下 MT指数随税率的提高而下降，下降幅度与人均价值标准相关。人

均免税房产价值越高，分配效应下降幅度越大。当免税房产面积增加至 30平方米时，税率变化和人均房产价值标准变化对房地

产税的分配效应影响并不显著。例如，减免标准为“10平方米+1万元”时，MT指数从税率为0.4%时的 0.0068陡然降至税率为

1.2%时的 0.0013,下降了近 81%;减免标准为“20 平方米+5 万元”时，MT 指数下降态势较为平缓，下降幅度为 23%;但当减免标

准为“30平方米+10 万元”时，MT指数在0.0061 左右波动。 

总体而言，房地产税实行综合免税优于单一的按人均房产面积免税和人均房产价值免税。随着税率的提高，如减免面积相应

增加，房地产税的收入再分配功能才越有效，而人均房产价值免税标准的变化则对分配效应影响较小。 

五、房地产税的社会福利效应 

综合免税方式下，房地产税能够显著缩小城镇居民收入差距，收入差距缩小会增加社会福利。但与此同时，房地产税的征收

使家庭可支配收入减少，导致社会福利水平下降。那么，房地产税使收入差距缩小带来的社会福利增加是否能够补偿收入水平下

降导致的社会福利损失呢? 

为了进一步将综合免税与单一的人均房产面积免税及人均房产价值免税方式下的房地产税社会福利效应相比较，以人均免

税房产面积 30平方米和人均免税房产价值 1万元为例，利用式(8)分别计算这两种标准下的社会福利效应指数(见表 6)。实际情

况中，通常假设收入差距厌恶指数的取值范围为0.5≤ε≤2。 

表 6房地产税的社会福利效应指数 

类别 0.4% 0.5% 0.6% 0.8% 1.0% 1.2% 

综合免税 

(10 平方米+1万元) 

U0.5 0.9711 0.9622 0.9528 0.9341 0.9138 0.8943 

U1 1.0075 1.0009 0.9912 0.9756 0.9503 0.9308 

U2 1.5492 1.5751 1.5608 1.5709 1.5035 1.4375 

综合免税 

(20 平方米+1万元) 

U0.5 0.9790 0.9727 0.9663 0.9531 0.9393 0.9257 

U1 1.0058 1.0006 0.9960 0.9868 0.9727 0.9601 

U2 1.5436 1.5334 1.5232 1.5424 1.5216 1.5007 

综合免税 

(30 平方米+1万元) 

U0.5 0.9863 0.9814 0.9769 0.9674 0.9576 0.9479 

U1 1.0099 1.0041 1.0008 0.9922 0.9816 0.9722 

U2 1.3709 1.3644 1.3377 1.3451 1.3323 1.3194 

综合免税 

(10 平方米+5万元) 

U0.5 0.9720 0.9639 0.9549 0.9374 0.9196 0.9012 

U1 1.0003 0.9961 0.9870 0.9699 0.9557 0.9362 

U2 1.4113 1.4993 1.4666 1.3050 1.2629 1.4470 

综合免税 U0.5 0.9803 0.9735 0.9674 0.9549 0.9424 0.9292 
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(20 平方米+5万元) U1 1.0059 0.9971 0.9917 0.9811 0.9714 0.9588 

U2 1.5050 1.4753 1.4259 1.4277 1.4485 1.4491 

综合免税 

(30 平方米+5万元) 

U0.5 0.9867 0.9820 0.9777 0.9690 0.9596 0.9508 

U1 1.0063 1.0003 0.9988 0.9926 0.9825 0.9753 

U2 1.4130 1.2436 1.2989 1.3072 1.2953 1.2834 

综合免税 

(10 平方米+10万元) 

U0.5 0.9738 0.9656 0.9575 0.9409 0.9247 0.9075 

U1 0.9983 0.9906 0.9839 0.9663 0.9540 0.9359 

U2 1.0911 1.1225 1.1136 1.0957 1.0970 1.0787 

综合免税 

(20 平方米+10万元) 

U0.5 0.9809 0.9754 0.9695 0.9573 0.9449 0.9330 

U1 1.0002 0.9966 0.9916 0.9800 0.9670 0.9562 

U2 1.0998 1.0731 1.0466 1.1137 1.1003 1.0869 

综合免税 

(30 平方米+10万元) 

U0.5 0.9871 0.9830 0.9787 0.9702 0.9614 0.9530 

U1 1.0037 1.0009 0.9968 0.9891 0.9800 0.9724 

U2 1.0864 1.1022 1.0975 1.1082 1.0986 1.0891 

人均房产面积免税 

(30 平方米) 

U0.5 0.9854 0.9804 0.9759 0.9662 0.9563 0.9469 

U1 1.0087 1.0024 1.0001 0.9907 0.9807 0.9721 

U2 1.3698 1.3429 1.3568 1.3437 1.3307 1.2980 

人均房产价值免税 

(1 万元) 

U0.5 0.9605 0.9486 0.9364 0.9104 0.8845 0.8580 

U1 0.9993 0.9899 0.9792 0.9005 0.8209 0.8093 

U2 1.3924 1.3108 1.3088 0.8086 0.7643 0.6791 

 

注：U0.5、U1、U2分别表示收入差距厌恶指数为0.5、1和 2的社会福利效应指数。 

从表 6的结果可梳理出综合免税方式下房地产税社会福利效应的变化特点： 

1.当免税标准和税率不变时，房地产税的福利效应指数 U随收入差距厌恶指数ε的增加而提高。当ε=0.5时，U都小于1,

直观反映出征收房地产税使城镇居民的社会福利水平下降了。可见，收入差距缩小带来的福利增加并不能补偿收入水平下降导

致的福利减少。当 ε=1 时，部分 U 大于 1,部分 U 小于 1,说明此时收入差距厌恶程度上升，收入差距缩小带来的福利增加在一

定程度上能够补偿收入水平下降导致的福利减少。当ε=2时，U均大于1,表明当人们对收入差距更加厌恶时，收入差距缩小带

来的福利增加会远远大于收入水平下降导致的福利减少。 

2.在同样的免税标准和收入差距厌恶指数下，社会福利效应指数随房地产税税率的提高而小幅下降。随着税率上调，房地产
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税额不断增加，居民税后收入水平下降更加显著，所带来的福利损失远超过收入差距缩小带来的福利增加，并且差额逐步扩大。

因此，当税率提高时，房地产税的社会福利效应指数呈现随之下降的态势。 

3.当税率和收入差距厌恶指数不变时，随着人均免税房产面积的增加，社会福利效应指数增加或减小，总体来说取决于 ε

的大小。当 ε=0.5 或 ε=1,即收入差距厌恶程度较低时，绝大多数情况下社会福利效应指数会随着人均免税房产面积的增加而

增加。而当ε=2,即收入差距厌恶程度加强时，社会福利效应指数大致呈现出随人均免税房产面积增加而降低。 

4.房地产税实施综合免税的福利效应指数大于单一的人均房产面积免税和人均房产价值免税。将综合免税(30 平方米+1 万

元)标准下的社会福利效应指数 U 分别与人均房产面积免税(30 平方米)和人均房产价值免税(1 万元)标准下的 U 相比较后发现，

无论从哪个维度观察，综合免税方式下的社会福利效应指数均优于单一免税方式。 

六、结论与政策建议 

以上研究得到以下主要结论：(1)房地产税采用“面积+价值”的综合免税方式，其收入分配效应远远大于单一的人均房产

面积免税或人均房产价值免税方式。其中减免面积标准随税率提升而适当增加，能够有效发挥房地产税收入分配功能。(2)房地

产税是否能够提高社会福利，受房地产税免税方式、免税标准、税率及居民收入差距厌恶程度等四个因素的影响。房地产税的福

利效应在综合免税方式下优于单一的人均房产面积或人均房产价值免税方式。当其他条件不变时，房地产税的福利效应随税率

提升而小幅下降。收入差距厌恶程度较强时，房地产税能够增加社会福利，但福利效应随人均免税房产面积增加而削弱；收入差

距厌恶程度较低时，房地产税可能会降低社会福利，但随人均免税房产面积的增加而缓解。人均房产价值变化对社会福利效应几

乎没有影响。 

设定合理的房地产税免税方式、免税标准和税率有助于缩小我国城镇居民收入差距，提升社会福利，推动实现共同富裕。在

房地产税征收方案设计中，应重视房地产税的收入分配效应和社会福利效应，根据不同地区收入差距现状制定科学的房地产税

征收方案。因此，本文提出如下房地产税征收建议：(1)采用“面积+价值”的综合免税方式，即结合人均房产面积减免和人均房

产价值减免两种方式。其中，免税面积标准不宜超过 30平方米。(2)建议税率范围为0.4%～1.2%,各地区可根据区域特点和条件

设置比例税率。过低的税率会导致房地产税的收入分配效果甚微，过高的税率则会导致居民福利下降，因此，需按照地区特点设

定合理适中的税率。(3)根据税率设定不同的免税标准。当税率为 0.4%～0.5%时，建议选择“10平方米+1/5/10 万元”标准；当

税率为 0.6%时，可设置“20平方米+1/5/10 万元”标准；当税率定为 0.8%～1.2%时，标准应提升至“30平方米+1/5/10 万元”。

(4)在收入差距不同的地区实行有差异的人均房产面积减免标准。当收入差距厌恶指数较低时，社会福利随着人均免税房产面积

的增加而增加，所以，为了实现社会福利效应指数最大化，可在收入差距较小的地区设置较大的人均免税房产面积，而在收入差

距较大的地区设置较小的人均免税房产面积。 

结合以上分析，特提出如表 7所示的房地产税征收方案设计建议。该建议是基于 2017年全国家庭微观数据，并考虑房地产

税的收入分配效应和福利效应受到多种因素影响，以及综合考虑地区差异、房产特征等因素提出的。 

表 7房地产税征收方案建议 

税率 

“面积+价值”综合免税标准 

收入差距较大的地区 收入差距较小的地区 

0.4%、0.5% 10 平方米+1/5/10万元 - 

0.6% 20 平方米+1/5/10万元 - 
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0.8% 30 平方米+1/5/10万元 30 平方米+1/5/10万元 

1% - 30 平方米+1/5/10万元 

1.2% - 30 平方米+1/5/10万元 

 

另外，在进一步减税降费目标下，除关注房地产税的收入分配效应和福利效应之外，也不能忽视房地产税筹措地方财政收入

的职能。可多途径拓宽房地产税税基，从而增加地方政府税收收入。如借助“新基建”发展机遇，完善地区新型基础设施建设，

提升政府公共服务水平，带动当地经济高质量发展，从而提升房产价值，扩充房地产税税基；制定户籍、子女教育等相关优惠政

策引进高层次人才，扩大潜在房地产税纳税群体，从而增加房地产税收收入。 
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