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房产税下房价的传导及仿真

刘　 宁ꎬ孟慧敏

(沈阳建筑大学管理学院ꎬ辽宁 沈阳 １１０１６８)

摘　 要:基于政府和开发商的博弈关系ꎬ以完全垄断开发模式下(Ｍ ＋ Ｒ)模型为依

据ꎬ建立了竞争开发模式下的政府和开发商(Ｍ ＋ ｎＲ)博弈模型ꎻ分析研究了竞争

条件下房产税在市场参与者之间的传导与重新分配情况ꎬ以及开征房产税对市场

需求量和房价的影响ꎬ并进行了仿真模拟ꎻ最后ꎬ依据实例讨论了房产税影响系数、
房产税税率、市场需求量和房价之间的关系ꎮ 研究结果表明:竞争状态下政府征收

的房产税会按一定比例传导给房产开发各参与方ꎬ并造成市场需求量的减少ꎬ但房

价却随房产税税率上升而缓慢增加ꎬ且房价越高受影响程度越大ꎮ

关键词:博弈ꎻ房产税ꎻ房价ꎻ仿真

中图分类号:Ｆ２９９ ２３ꎻＦ８１２ ４２　 　 　 文献标志码:Ａ

　 　 ２０１９ 年政府工作报告提出的“更好解决

群众住房问题” “深入推进新型城镇化”和

“稳步推进房地产税立法”表明了政府注重

通过构建房地产市场长效调控机制引导市场

健康发展的决心ꎮ 随着一系列货币、土地、限
购和税收方面政策的推行ꎬ房地产市场调控

效应开始显现:市场热度下降、销售趋于下

行、房价上涨预期发生转变ꎬ而其中“房产税

立法”引发了各界的广泛关注ꎮ
房产税是在世界各地广泛开征的古老税

种ꎬ在许多国家已形成非常完善的相关体系ꎮ
Ｌｕｎｄｂｏｒｇ 等[１]通过研究房地产交易税ꎬ指出

了房价受经济因素的影响较大ꎬ且房产税的

征收可以起到快速控制房价上涨的目的ꎻ
Ｌａｎｇ 等[２]通过研究马萨诸塞州的收入和房

价ꎬ证明了税收与房价存在负相关关系ꎬ即财

产税一定程度上可以抑制房价ꎮ 近年来ꎬ国
内的房产税改革呼声也越来越高ꎮ 王诚

尧[３]ꎬ孙少芹等[４]指出房产税是在房产持有

环节征收的重要税种ꎬ是针对房产存量征收

的财产税ꎬ从长远来看ꎬ征收房产税可以有效

抑制炒房现象ꎮ 我国正在探索合理的房产税

改革模式ꎬ姜永生等[５] 通过分析渝、沪两地

试行房产税改革后的相关数据ꎬ指出房产税

政策在抑制重庆房价上涨过程中发挥了作

用ꎻ张顺明等[６] 也指出了房产税改革可以增

加房产的持有成本、引导群众理性购房、减少

房产投机行为ꎻ单克强[７] 提出了住房市场需

要去资本化ꎬ而房产税具有负反馈效应ꎬ可以

促进住房由资本定价向成本定价回归ꎻ张晶

等[８ － ９]通过研究地方政府与炒房者之间的博

弈关系ꎬ指出由于房产税是动态的调控模式ꎬ
初期采取高税率房产税可以有效减少炒房行

为ꎮ 笔者通过逆向归纳法[１０]ꎬ探讨政府、开
发商之间博弈关系的相互作用情况ꎬ以垄断

模型为依据ꎬ计算出竞争情况下房产税税率

与市场需求和房价的影响关系ꎬ并通过数值

算例进行验证ꎮ
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一、房产税问题描述与模型说明

１.房产税博弈顺序

中央政府、地方政府和开发商之间存在

博弈关系ꎬ房产税会顺着博弈链传导ꎮ 首先ꎬ
中央政府出台房产税立法ꎬ通过税收政策调

控房地产市场ꎬ构成第一阶段博弈ꎻ其次ꎬ地
方政府因地制宜确定房产税税率以及开征条

件ꎬ构成第二阶段博弈ꎻ最后ꎬ开发商综合成

本、风险和一定的利润期望确定房价ꎮ
２.模型符号说明与变量假设

以政府和开发商组成的博弈链为研究对

象ꎬ将垄断情况下地方政府指定开发商的情

况简化为(Ｍ ＋ Ｒ)开发模型ꎻ将政府对应多

个开发商的情况简化为竞争情形下的房地产

开发(Ｍ ＋ ｎＲ)模型ꎮ
对政府和开发商组成的博弈链模型ꎬ做

出假设:①假设潜在的房地产刚性需求不变ꎻ
②假设只考虑房产税效果ꎬ不考虑其他税收

影响ꎻ③假设开发商定价与市场需求成线性

负相关ꎻ④假设房产税与房地产市场需求呈

线性负相关ꎮ 模型中所有变量的标注和解释

如下:Ｑ０ 为房地产市场刚性需求ꎬ万 ｍ２ꎻｑ 为

市场需求ꎬ万 ｍ２ꎻＣ 为开发商的单位其他开

发成本ꎬ万元 / ｍ２ꎻＱＰ 为市场需求受价格影

响的波动ꎬ万 ｍ２ꎻＱｔ 为市场需求受房产税影

响的波动ꎬ万 ｍ２ꎻα 为房价对市场需求的影

响系数ꎻθ 为其他因素对需求的影响系数ꎻβ
为房产税税率对市场需求的影响系数ꎻ ｔ 为
每平方米征收房产税税率ꎻＰＳ 为土地价格ꎬ
万元 / ｍ２ꎻＰＭ 为开发商定价ꎬ万元 / ｍ２ꎻＰＬ 为

房产税还原现值ꎬ万元 / ｍ２ꎻ ｉ 为还原利率ꎻｇ
为房价每年上涨幅度ꎻΠＤ 为开发商利润ꎬ万
元ꎻΠＧ 为地方政府房产税收入ꎬ万元ꎻφ 为房

地产开发全过程税费因子ꎻγ 为竞争强度ꎻＥ
为数学期望ꎻＥΠ 为利润最可能的值ꎬ运用数

学期望求最优解的方法ꎬ得到最优房价ꎮ

二、完全垄断开发模式下的(Ｍ ＋ Ｒ)
模型

１.模型建立

在地方政府指定开发商的情况下ꎬ房地

产开发市场形成了一种完全垄断的模式ꎮ 不

仅房价会影响市场需求ꎬ房产税也会影响消

费者的购买力ꎮ 开征房产税会影响市场非刚

性需求ꎬ即房产税税率越高ꎬ市场需求越小ꎬ
该模型将房价、房产税与市场需求的关系均视

为一次函数ꎬ则完全垄断情况下市场需求为

ｑ ＝Ｑ０ ＋ＱＰ ＋Ｑｔ ＋ θ ＝Ｑ０ －αＰＭ － βｔＰＭ ＋ θ (１)
开发商利润可以表示为单位面积利润与

市场需求的乘积ꎬ根据式(１)ꎬ开发商利润为

ΠＤ＝(ＰＭ－ ＰＳ－ Ｃ)ｑ ＝ (ＰＭ－ ＰＳ－ Ｃ)
(Ｑ０－ αＰＭ－ βｔＰＭ ＋ θ) (２)

在考虑资金时间价值的情况下ꎬ假设房价

每年上涨系数为 ｇꎬ则房产税的税收还原现值

可以更加直观地了解房产税的长期效应ꎮ

ＰＬ ＝

ＰＭ ｔ
ｉ － ｇ １ － １ ＋ ｇ

１ ＋ ｉ
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è
ç

ö

ø
÷

ｎ

[ ]ꎬｉ≠ｇ

ＰＭ ｔ
１ ＋ ｉ × ｎꎬｉ ＝ ｇ

ì

î

í

ï
ï

ï
ï

(３)

地方政府房产税收入 ΠＧ 为土地收益、
税收收益和土地价格中的一部分与市场需求

简单的乘积ꎬ则 φＣ 表示地方政府在房地产

开发过程中涉及的各个环节的财政收入ꎮ
ΠＧ ＝ (φＣ ＋ ＰＳ ＋ ＰＬ)ｑ ＝ (φＣ ＋ ＰＳ ＋

ＰＬ)(Ｑ０ － αＰＭ － βｔＰＭ ＋ θ) (４)
２. (Ｍ ＋Ｒ)模式下开发商的最优决策

笔者使用逆向归纳法对完全垄断条件下

开征房产税的情况进行分析ꎬ求解房产税的

传导情况和开发商的最优定价ꎮ 在(Ｍ ＋ Ｒ)
模式下ꎬ当房产税税率确定时ꎬ开发商的最优

化问题是决定房价以使利润最大化ꎬ由式

(２)可得开发商利润的期望值 Ｅ 为
Ｍａｘ
ＰＭ

Ｅ∏Ｄ
＝ Ｅ[(ＰＭ － ＰＳ － Ｃ) ｑ]＝Ｅ[(ＰＭ －

ＰＳ － Ｃ)(Ｑ０ － αＰＭ － βｔＰＭ ＋ θ)] (５)
用开发商利润期望对市场价格进行求导

∂Ｅ∏Ｄ

∂ＰＭ
＝ (Ｑ０ － αＰＭ － βｔＰＭ ＋ θ) － (ＰＭ －

ＰＳ － Ｃ)(α ＋ βｔ) (６)
当式(６)等于 ０ 时ꎬ得到开发商利润最

高时对应的房价ꎬ则开发商最优定价为

Ｐ^Ｍ ＝ １
２

Ｑ０ ＋ θ
α ＋ βｔ ＋ ＰＳ ＋ Ｃæ

è
ç

ö

ø
÷ (７)

再将结果带入式(２)ꎬ得到开发商可以
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获得的最大利润

ΠＤ ＝ (φＣ ＋ ＰＳ ＋ ＰＬ){
１
２ [Ｑ０ － (α ＋ βｔ)

(ＰＳ ＋ Ｃ ＋ θ)] ＋ θ} (８)
由式(６)等于 ０ꎬ可得地方政府的最优土

地定价

Ｐ^Ｓ ＝ １
２

Ｑ０ ＋ θ
α ＋ βｔ － ＰＬ － Ｃφ － Ｃ － θæ

è
ç

ö

ø
÷ (９)

当取土地价格 ＰＳ ＝ Ｐ^Ｓ 时ꎬ将式(９)带入

式(７)可得开发商的最优定价

　 Ｐ^Ｍ ＝ １
４

３Ｑ０ ＋ θ
α ＋ βｔ － ＰＬ ＋ Ｃφ ＋ Ｃ ＋ θæ

è
ç

ö

ø
÷ (１０)

用开发商最优定价 Ｐ^Ｍ 对房产税税率 ｔ 进
行求导ꎬ可得房产税在博弈链中的转嫁比例为

∂Ｐ^Ｍ

∂ｔ ＝

∂ ３Ｑ０ ＋ θ
α ＋ βｔ － ＰＬ ＋ Ｃφ ＋ Ｃ ＋ θæ

è
ç

ö

ø
÷

４
∂ｔ ＝

－
(３Ｑ０ ＋ θ)β
１６(α ＋ βｔ) ２≤０ (１１)

∂Ｐ^Ｓ

∂ｔ ＝

∂ Ｑ０ ＋ θ
α ＋ βｔ － ＰＬ ＋ Ｃφ ＋ Ｃ － θæ

è
ç

ö

ø
÷

２
∂ｔ ＝

－
(Ｑ０ ＋ θ)β
４(α ＋ βｔ) ２≤０ (１２)

由于∂Ｐ^Ｍ / ∂ｔ≤０ 且∂Ｐ^Ｓ / ∂ｔ≤０ꎬ结合推导

过程可知ꎬ随着房产税税率的增加ꎬ开发商的

定价和地方政府的土地定价都会下降ꎮ 而

且ꎬ在征收房产税的过程中ꎬ由于税收转嫁ꎬ
开发商会承担(３Ｑ０ ＋ θ) β / １６(α ＋ βｔ) ２ 的房

产税ꎬ地方政府会获得(Ｑ０ ＋ θ)β / ４(α ＋ βｔ) ２

的房产税收入ꎮ

三、竞争开发模式下的(Ｍ ＋ ｎＲ)博弈

模型

１.模型建立

在多个开发商的竞争模式下ꎬ开发商决

策受技术能力、融资能力和管理能力等市场

竞争因素影响ꎮ 假设 ｎ 个开发商之间存在竞

争关系ꎬγ 为市场竞争强度ꎬγ 越大ꎬ则市场

竞争越激烈ꎮ 这种情况下ꎬ以(Ｍ ＋ Ｒ)模型

中式(１)为依据ꎬ则市场需求 ｑｎ 为

ｑｎ ＝ Ｑ０ ＋ ＱＰ ＋ Ｑｔ ＋ θ ＝ Ｑ０ － [(１ ＋

γ)αＰＭｎ ＋ γ
ｎ － １∑ｍ≠ｎ

αＰＭｎ] － βｔＰＭｎ ＋ θ (１３)

根据式(２)ꎬ开发商 ΠＤｎ 利润表示为单

位面积开发商利润与市场需求量的乘积ꎮ
ΠＤｎ ＝ (ＰＭ － ＰＳ －Ｃ)ｑｎ ＝ (ＰＭ － ＰＳ －

Ｃ){Ｑ０ － [(１ ＋ γ)αＰＭ ＋ γ
ｎ － １∑ｍ≠ｎ

αＰＭ] －

βｔＰＭ ＋ θ} (１４)
根据式(４)ꎬ可得在竞争状态下政府收入

Π′Ｇ＝∑
ｎ

ｉ ＝１
ｑｎ(φＣ＋ＰＳ＋ＰＬ)＝∑

ｎ

ｉ ＝１
(φＣ＋ＰＳ＋

ＰＬ){Ｑ０ － α[(１ ＋ γ)ＰＭｎ ＋ γ
ｎ － １∑ｍ≠ｎ

ＰＭｍ] －

ＰＭ＋ θ} (１５)
２. (Ｍ ＋ ｎＲ)模式下的最优决策

不同于垄断状态ꎬ根据式(５)、式(１１)和
式(１２)开发商的利润期望值可表示为第 ｎ
个开发商的单位利润与需求量的乘积ꎮ

Ｍａｘ
ＰＭｎ

Ｅ Ｃ
ΠＤ′ｎ

＝Ｅ(ＰＭｎ－Ｃ)×{Ｑ０ － [(１ ＋ γ)α

ＰＭｎ＋
γ

ｎ － １∑ｍ≠ｎ
αＰＭｍ]－ βｔＰＭｎ＋ θ} (１６)

由式(１６)可知ꎬ用开发商利润期望对市

场价格 ＰＭｎ求导

∂ＥＣ
Π′Ｄｎ

∂ＰＭｎ
＝ Ｑ０－ ２(１＋ γ)αＰＭｎ－ (∑

ｍ≠ｎ
ＰＭｍ －

∑
ｍ≠ｎ

ＰＭｎ)
∂γ
ｎ－ １ (１７)

当式(１７)等于 ０ 时ꎬ得到使开发商利润

最大时的最优定价ꎮ 即求解以下方程

∂ＥＣ
Π′Ｄ１

∂ＰＭ１
＝ Ｑ０ －２(１ ＋ γ)αＰＭ１ － γ

ｎ －１∑ｍ≠１
αＰＭｍ

－ βｔＰＭ１ ＋αＣ(１ ＋ γ) ＋ θ ＝ ０
⋮
∂ＥＣ

Π′Ｄｋ

∂ＰＭｋ
＝ Ｑ０ －２(１ ＋ γ)αＰＭｋ － γ

ｎ －１∑ｍ≠ｋ
αＰＭｍ

－ βｔＰＭｋ ＋αＣ(１ ＋ γ) ＋ θ ＝ ０
⋮
∂ＥＣ

Π′Ｄｎ

∂ＰＭｎ
＝ Ｑ０ －２(１ ＋ γ)αＰＭｎ － γ

ｎ －１∑ｍ≠ｎ
αＰＭｍ

－ βｔＰＭｎ ＋αＣ(１ ＋ γ) ＋ θ ＝ ０

ì

î

í

ï
ï
ï
ï
ï
ï
ï
ï

ï
ï
ï
ï
ï
ï
ï
ï

(１８)
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根据
∂ＥＣ

Π′Ｄｎ

∂ＰＭｎ

－
∂ＥＣ

Π′Ｄｋ

∂ＰＭｋ

＝ ０ꎬ可得第 ｋ 个和第

ｎ 个开发商房价 ＰＭｎ、ＰＭｋ的关系为

ＰＭｎ＝ＰＭｋ ＋
(ＰＭｎ－ ＰＭｋ)αγ

(ｎ－１)[２(１＋ γ)α＋ βｔ] (１９)

将式(１９)带入式(１８)ꎬ得到竞争状态下

开发商获得最优期望利润时的市场房价

∂ＥＣ
Π′Ｄｋ

∂ＰＭｋ
＝Ｑ０－２(１ ＋γ)αＰＭｋ－

γ
ｎ －１∑ｍ≠ｋ

αＰＭｍ －

βｔＰＭｋ＋αＣ(１＋γ)＋θ＝ ０ (２０)
∂ＥＣ

Π′Ｄｋ

∂ＰＭｋ
＝ Ｑ０ － ２(１ ＋ γ)αＰＭｋ － βｔＰＭｋ －

γ
ｎ －１[(ｎ－１)ＰＭｋ＋

γ(∑ ｎ≠ｋ
ＰＭｎ － ｎＰＭｋ)

２α(１ ＋ γ) ＋ βｔ ]＝ ０

(２１)
解得此时的最优房价为

Ｐ^Ｍｋ ＝

Ｑ０

２ １ ＋ γ( )α － βｔ － (ｎ－ １)∑ ｎ≠ｋ
ＰＭｎ

(ｎ － １) ２ ＋ １
(２２)

结合上述推导过程可知ꎬ在其他变量确

定的情况下ꎬ房价随着房产税税率 ｔ 的增加

而上涨ꎬｎ 越大ꎬ竞争强度 γ 越大ꎬ竞争越激

烈ꎬ房价越低ꎬ且房价与 α、β 呈负相关关

系ꎮ

四、仿真分析

基于上述分析ꎬ以某地房地产市场数据

为参照ꎬ通过构建数值仿真分析对结论加以

验证ꎬ可以更直观地理解房产税征收对房价

的影响ꎮ 取参数刚性需求量 Ｑ０ ＝ １００ 万 ｍ２ꎬ
竞争强度 γ ＝ ４ꎬ开发商数量 ｎ ＝ ２ꎬ市场响应

系数α ＝ ２ꎬＰＭｎ ＝ １. ５ 万元 / ｍ２ꎮ
(１)根据式(２２)绘制竞争状态下取不同

房产税税率对市场需求的影响系数 β 时ꎬＫ
开发商定价 ＰＭｋ随每平方米征收房产税税率

ｔ 的变化情况(见图 １)ꎮ
图 １ 表明:竞争状态下ꎬ房屋市场价格随

着房产税税率的增加而缓慢上涨ꎮ 且房产税

税率对市场需求的影响系数 β 越大时ꎬ房价

上涨幅度越大ꎮ

图 １　 最优房价 ＰＭｋ随 ｔ、β 的变化情况

　 　 (２)当房产税税率 ｔ ＝ １ ２％时ꎬ求解两个

存在 竞 争 关 系 的 开 发 商 房 价 之 差ꎬ 为

５ ０００ 元 / ｍ２ꎬＰＭ２ ＝１. ５ 万元ꎬ且 ＰＭ１ < ＰＭ２时ꎬ
征收房产税对市场需求影响差值与竞争状态

下不同房价受房产税影响的程度相比较ꎬ结果

如图 ２ 所示ꎮ

图 ２　 市场需求量差值与房价的关系

　 　 图 ２ 表明:开征房产税会导致市场需求

量减少ꎬ且房价越高ꎬ需求量受开征房产税影

响越大ꎮ

五、结　 论

基于中央政府—地方政府—开发商博弈

链ꎬ以(Ｍ ＋ Ｒ)模型为依据ꎬ建立(Ｍ ＋ ｎＲ)模
型并进行数值算例仿真ꎬ结果表明垄断及竞

争状态下博弈各方均受到开征房产税的影

响ꎮ 且在竞争情况下房价与房产税税率呈正

相关关系ꎬ即征收房产税将导致房价上涨ꎬ但
是上涨幅度较小ꎬ且房产税影响系数越大时ꎬ
房价上涨幅度越大ꎬ与“开征房产税可以抑

制房价上涨”的假设相悖ꎮ 此外ꎬ不征收房

产税时的市场需求量与征收房产税时的市场

需求量差值均为正值ꎬ即征收房产税将导致

市场需求量降低ꎮ 同时ꎬ需求量还受房价与

竞争强度的影响ꎬ房价越高、竞争强度越大ꎬ
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需求量受影响程度越大ꎮ
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