












经济经纬《财经科学》2021年第 10期

我国房地产税的税率设计与
社会福利效应

刘楠楠刘楠楠11 李阿姣李阿姣22

[[内容摘要内容摘要]]本文使用本文使用CHFSCHFS（（20152015））数据数据，，基于量能负担原则对我国房地产税进行税率设计基于量能负担原则对我国房地产税进行税率设计，，并基于房地并基于房地

产税税率设计测算房地产税额在不同居民家庭收入分组之间的税负分布结构以及社会福利效应产税税率设计测算房地产税额在不同居民家庭收入分组之间的税负分布结构以及社会福利效应。。结果发结果发

现现，，在全国样本下在全国样本下，，房地产税的税率区间为房地产税的税率区间为[[00..2626%%，，00..6666%%]]，，开征房地产税虽然具有一定的累进倾向开征房地产税虽然具有一定的累进倾向，，

但是居民家庭的税后社会福利水平明显低于税前社会福利水平但是居民家庭的税后社会福利水平明显低于税前社会福利水平，，且随着房地产税税率的提高且随着房地产税税率的提高，，居民家庭居民家庭

的社会福利损失越大的社会福利损失越大。。在地区样本处理下在地区样本处理下，，房地产税的税率区间具有明显的地区差异性特征房地产税的税率区间具有明显的地区差异性特征，，且相较于且相较于

全国样本和地区样本全国样本和地区样本，，采用省采用省、、自治区自治区、、直辖市直辖市（（以下简称省份以下简称省份））样本设计房地产税税率所产生的居民样本设计房地产税税率所产生的居民

家庭社会福利损失最小家庭社会福利损失最小。。基于上述结论基于上述结论，，本文建议房地产税税率设计不宜过高本文建议房地产税税率设计不宜过高，，且实行地区差别比例税且实行地区差别比例税

率设计方案率设计方案，，可以有效降低房地产税给居民家庭带来的社会福利损失可以有效降低房地产税给居民家庭带来的社会福利损失，，以更好体现房地产税税率设计的以更好体现房地产税税率设计的

客观性和科学性客观性和科学性。。

[[关键词关键词]]房地产税房地产税；；税率设计税率设计；；税负分布税负分布；；社会福利效应社会福利效应
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一一、、引引 言言

20182018年年，，十三届全国人大十三届全国人大《《政府工作报告政府工作报告》》中指出中指出““健全地方税体系健全地方税体系，，稳妥推进房地产稳妥推进房地产

税立法税立法”。”。20202020年年55月月，《，《中共中央国务院关于新时代加快完善社会主义市场经济体制的意见中共中央国务院关于新时代加快完善社会主义市场经济体制的意见》》

再次指出再次指出，“，“稳妥推进房地产税立法稳妥推进房地产税立法”。”。20202020年年1010月月，，十九届五中全会十九届五中全会《《中共中央关于制定国中共中央关于制定国

民经济和社会发展第十四个五年规划和二民经济和社会发展第十四个五年规划和二〇〇三五年远景目标的建议三五年远景目标的建议》》指出指出““完善现代税收制完善现代税收制

度度，，健全地方税健全地方税、、直接税体系直接税体系”。”。财政部部长刘昆在财政部部长刘昆在《〈《〈中共中央关于制定国民经济和社会发中共中央关于制定国民经济和社会发

展第十四个五年规划和二展第十四个五年规划和二〇〇三五年远景目标的建议三五年远景目标的建议〉〉辅导读本辅导读本》》中提出中提出““积极稳妥推进房地产积极稳妥推进房地产

税立法和改革税立法和改革”。”。由此可见由此可见，，房地产税已然成为新时期我国现代地方税体制机制的改革重点房地产税已然成为新时期我国现代地方税体制机制的改革重点。。

房地产税税率作为房地产税制设计的核心要素房地产税税率作为房地产税制设计的核心要素，，是计算房地产税额的尺度是计算房地产税额的尺度，，也是衡量房地产税也是衡量房地产税
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税负轻重税负轻重与否的重要标志与否的重要标志，，一般基于税收公平原则而设计一般基于税收公平原则而设计。。量能负担是税收公平的重要原则之量能负担是税收公平的重要原则之

一一，，是当前世界各国进行房地产税税率设计的原则基础是当前世界各国进行房地产税税率设计的原则基础，，可以解释确定房地产税的税收分摊方可以解释确定房地产税的税收分摊方

式及税负最终归宿式及税负最终归宿。。[[11]]在房地产税税基固定的情况下在房地产税税基固定的情况下，，税率反映了居民家庭承担的税收负担水税率反映了居民家庭承担的税收负担水

平平。。在量能负担原则下在量能负担原则下，，纳税人所承受的房地产税税收负担应与其收入水平和实际负担能力相纳税人所承受的房地产税税收负担应与其收入水平和实际负担能力相

一致一致，，即收入能力偏高的居民家庭承担的房地产税负担相对偏高即收入能力偏高的居民家庭承担的房地产税负担相对偏高，，收入能力偏低的居民家庭承收入能力偏低的居民家庭承

担的房地产税负担相对偏低担的房地产税负担相对偏低。。因此因此，，量能负担原则确定了房地产税的税收分摊方式与税负分配量能负担原则确定了房地产税的税收分摊方式与税负分配

结构结构，，进而影响社会福利归宿进而影响社会福利归宿。。

现有文献研究房地产税的税率设计主要集中在如下三个维度现有文献研究房地产税的税率设计主要集中在如下三个维度：：第一第一，，根据家庭或者居民对根据家庭或者居民对

房地产税税收负担的承受能力房地产税税收负担的承受能力，，从国际税负水平从国际税负水平、、[[22]]公共需求和家庭剩余公共需求和家庭剩余、、[[33]]纳税能力纳税能力、、[[44]]支付能支付能

力力[[55]]等方面等方面，，通过测算合理税收负担确定税率通过测算合理税收负担确定税率；；还有根据居民对房地产税税收负担的承受能还有根据居民对房地产税税收负担的承受能

力力，，测算合理的税收负担以确定税率测算合理的税收负担以确定税率。。[[66]]--[[1111]]第二第二，，通过以支定收的方式确定房地产税税率通过以支定收的方式确定房地产税税率，，即即

根据地方政府定期根据地方政府定期（（一般为一年一般为一年））的财政支出决策的财政支出决策，，结合其他税收收入和转移支付收入确定收结合其他税收收入和转移支付收入确定收

支缺口确定房地产税收入总额支缺口确定房地产税收入总额，，从而测算出税率从而测算出税率。。[[1212][][1313]]三是三是，，在保证政府从土地和房地产中获在保证政府从土地和房地产中获

得的财政收入不减少的前提下测算税率得的财政收入不减少的前提下测算税率。。[[1414][][1515][][1616]]从现有文献看从现有文献看，，房地产税的税率设计主要是基房地产税的税率设计主要是基

于量能负担原则设定的于量能负担原则设定的，，但尚未有文献全面考察房地产税制设计的税率差异性结构及其社会福但尚未有文献全面考察房地产税制设计的税率差异性结构及其社会福

利效应利效应。。

基于以上分析基于以上分析，，本文主要研究量能负担原则下房地产税制设计的税率差异性结构及其形成本文主要研究量能负担原则下房地产税制设计的税率差异性结构及其形成

的收入再分配效应与社会福利归宿的收入再分配效应与社会福利归宿。。本文可能存在的贡献在于本文可能存在的贡献在于：：第一第一，，以以《《中国家庭金融调中国家庭金融调

查查》（》（20152015））为量化分析基础为量化分析基础，，测算量能负担原则下房地产税的税率水平以及不同样本下房地测算量能负担原则下房地产税的税率水平以及不同样本下房地

产税税率结果的差异性特征产税税率结果的差异性特征；；第二第二，，进一步模拟房地产税在不同居民家庭收入分组之间的税负进一步模拟房地产税在不同居民家庭收入分组之间的税负

分布结构特征分布结构特征，，结合基尼系数分析房地产税税率设计的收入再分配效应结合基尼系数分析房地产税税率设计的收入再分配效应；；第三第三，，构建社会福利构建社会福利

函数函数，，测算基于量能负担原则设计房地产税税率的社会福利效应测算基于量能负担原则设计房地产税税率的社会福利效应。。

本文余下部分的结构安排本文余下部分的结构安排：：第二部分为研究设计第二部分为研究设计，，第三部分是房地产税的税率设计第三部分是房地产税的税率设计，，第四第四

部分是房地产税的税负结构分布与社会福利效应分析部分是房地产税的税负结构分布与社会福利效应分析，，第五部分是结论与政策建议第五部分是结论与政策建议。。

二二、、研究设计研究设计

（（一一））数据数据

本文采用本文采用《《中国家庭金融调查中国家庭金融调查》（》（20152015））作为数据基础测算房地产税税率作为数据基础测算房地产税税率。。①①该数据包含详该数据包含详

细的居民家庭特征和住房特征细的居民家庭特征和住房特征，，家庭特征包括收入家庭特征包括收入、、消费与其他家庭行为信息消费与其他家庭行为信息；；住房特征包括住房特征包括

房地产的市场价值房地产的市场价值、、家庭住房面积家庭住房面积、、家庭拥有住房数量以及购买时间等家庭拥有住房数量以及购买时间等。。家庭年收入用家庭总家庭年收入用家庭总

收入表示收入表示，，是指样本家庭一年中获得的全部收入是指样本家庭一年中获得的全部收入，，包括工资性收入包括工资性收入、、财产性收入财产性收入、、农业经营收农业经营收

入入、、工商业经营收入工商业经营收入、、转移性收入和其他转移性收入和其他收入收入。。其中其中，，工资性收入包括税后货币工资收入工资性收入包括税后货币工资收入、、税税

后奖金后奖金、、税后补贴税后补贴、、实物收入和第二职业税后收入实物收入和第二职业税后收入。。房地产的市场价值是指家庭拥有的所有房房地产的市场价值是指家庭拥有的所有房
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地产的市场价值地产的市场价值。。同时同时，，本文关注购买住房且拥有房地产全部产权的城镇家庭本文关注购买住房且拥有房地产全部产权的城镇家庭，，在对在对《《中国家中国家

庭金融调查庭金融调查》（》（20152015））的数据进行整理并删除缺失值后的数据进行整理并删除缺失值后，，得到分布在得到分布在2929个个（（自治区自治区、、直辖乞直辖乞

市市））94809480户家庭的有效观察值户家庭的有效观察值。。②②

（（二二））房地产税的税率测算模型房地产税的税率测算模型

本文参考侯一麟等本文参考侯一麟等[[1010]]（（20142014））的税率测算公式的税率测算公式，，根据家庭年收入水平与房地产的市场价根据家庭年收入水平与房地产的市场价

值值，，结合房地产税额占家庭年收入的比重结合房地产税额占家庭年收入的比重，，确定房地产税的税率水平确定房地产税的税率水平，，具体表示为具体表示为：：τ= Y ×φPH （（11））

其中其中，，τ 表示房地产税税率表示房地产税税率；；Y 表示家庭年收入表示家庭年收入；；φ表示房地产税额占家庭年收入的比重表示房地产税额占家庭年收入的比重；；PH 表示居民家庭拥有房地产的市场价值表示居民家庭拥有房地产的市场价值，，其中其中，，P 为年度房地产的单位价格为年度房地产的单位价格，，H 为家庭拥有为家庭拥有

房地产的建筑面积房地产的建筑面积。。

根据模型根据模型（（11））设定设定，，测算房地产税税率需要考虑房地产税额占家庭年收入的比重测算房地产税税率需要考虑房地产税额占家庭年收入的比重。。从世从世

界典型国家来看界典型国家来看，，日本房地产税额占家庭年收入的比重为日本房地产税额占家庭年收入的比重为22..44%%，，美国和英国在美国和英国在33%%～～44%%之间之间，，

加拿大在加拿大在33%%左右左右，，瑞典不超过瑞典不超过55%%。。尽管这些国家房地产税征税形式不尽相同尽管这些国家房地产税征税形式不尽相同，，但房地产税额但房地产税额

占家庭年收入的比重基本在占家庭年收入的比重基本在22%%～～55%%之间之间（（详见表详见表11）。）。因此因此，，在测算过程中在测算过程中，，本文借鉴国际经本文借鉴国际经

验将房地产税额占家庭年收入的比重选择在验将房地产税额占家庭年收入的比重选择在22%%～～55%%范围范围。。

表表11 世界典型国家房地产税额占家庭年收入的比重世界典型国家房地产税额占家庭年收入的比重

国家国家

美国美国

加拿大加拿大

英国英国

瑞典瑞典

日本日本

房地产税额占家庭年收入的比重房地产税额占家庭年收入的比重（（%%））

平均平均33..2525

平均平均22..99

33..9090

最高最高55

22..44

年份年份

20102010

19981998

19991999

20012001起起

20022002

数据来源数据来源：：相关数据来自曲卫东等相关数据来自曲卫东等[[33]]（（20082008）、）、张平和侯一麟张平和侯一麟1717]]（（20162016bb）。）。

（（二二））开征房地产税的社会福利效应模型开征房地产税的社会福利效应模型

本文选用本文选用SenSen[[1818]]((19741974))的福利函数的福利函数，，探讨房地产税对城镇居民社会福利的影响探讨房地产税对城镇居民社会福利的影响。。该函数能该函数能

直观直观、、定量地衡量社会福利水平定量地衡量社会福利水平，，具体计算公式为具体计算公式为：：W = μ ( )1 - G （（22））

其中其中，，WW代表社会福利水平代表社会福利水平，，μ代表人均收入均值代表人均收入均值，，GG代表基尼系代表基尼系数数，，取值范围为取值范围为[[00，，11]]，，基尼基尼

系数越接近系数越接近00表示收入分配越平等表示收入分配越平等，，越接近越接近11表示收入分配越不平等表示收入分配越不平等。。基尼系数采用国家统计基尼系数采用国家统计

局公布的计算方法局公布的计算方法，，具体公式为具体公式为：：G = 1 -∑i = 1n Pi( 2Qi -ωi ) ((33))

其中其中，，Qi =∑k = 1i ωk，，假设将样本人口共分为假设将样本人口共分为n 组组，，Pi 代表第代表第 i 组收入层级的人口比重组收入层级的人口比重，，Qi
代表第代表第11组到第组到第 i 组的累积收入比重组的累积收入比重，，ωi 代表第代表第 i 组的收入比重组的收入比重。。
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该社会福利函数揭示了社会福利与收入分配平等程度该社会福利函数揭示了社会福利与收入分配平等程度、、人均收入之间的关系人均收入之间的关系，，社会福利水社会福利水

平与收入分配平等程度和人均收入正相关平与收入分配平等程度和人均收入正相关。。

为了考察征收房地产税对社会福利的影响为了考察征收房地产税对社会福利的影响，，用用∆W 表示征收房地产税前后社会福利水平的表示征收房地产税前后社会福利水平的

变化变化[[1919]]，，具体计算公式为具体计算公式为：：

∆W = W0 - Wτ （（44））

其中其中，，W0 代表未征收房地产税时的社会福利水平代表未征收房地产税时的社会福利水平，，Wτ 表示征收房地产税后的社会福利水表示征收房地产税后的社会福利水

平平。。∆W 为正数为正数，，表明征收房地产税对社会福利存在负向效应表明征收房地产税对社会福利存在负向效应，，且且∆W 越大越大，，表明征收房地产表明征收房地产

税的社会福利损失越大税的社会福利损失越大；；∆W 为负数为负数，，表明征收房地产税对社会福利存在正向效应表明征收房地产税对社会福利存在正向效应，，即征收房即征收房

地产税会提高社会福利水平地产税会提高社会福利水平。。

三三、、房地产税的税率设计分析房地产税的税率设计分析

（（一一））全国样本房地产税税率水平测算结果全国样本房地产税税率水平测算结果

根据房地产税的税率测算模型根据房地产税的税率测算模型，，本文测算得出了全国样本下房地产税的税率水平本文测算得出了全国样本下房地产税的税率水平。。根据房根据房

地产税额占家庭年收入比重的地产税额占家庭年收入比重的77档不同设定档不同设定，，即即22%%、、22..55%%、、33%%、、33..55%%、、44%%、、44..55%%、、55%%，，可以测可以测

算得到表算得到表22中在这中在这77档比重下房地产税的税率水平档比重下房地产税的税率水平33。。结果发现结果发现：：当房地产税额占家庭年收入的当房地产税额占家庭年收入的

比重为比重为22%%时时，，房地产税税率为房地产税税率为00..2626%%；；当房地产税额占家庭年收入的比重为当房地产税额占家庭年收入的比重为55%%时时，，房地产税房地产税

税率为税率为00..6666%%。。因此因此，，基于房地产税占家庭年收入的不同比重设定基于房地产税占家庭年收入的不同比重设定，，全国样本下测算得到的房全国样本下测算得到的房

地产税税率水平处于地产税税率水平处于[[00..2626%%，，00..6666%%]]区间区间。。

表表22 房地产税税率测算表房地产税税率测算表（（全国样本全国样本））

样本量样本量（（户户））

94809480

不同的房地产税额占家庭年收入的比重不同的房地产税额占家庭年收入的比重（（%%））

22

00..2626

22..5050

00..3333

33

00..4040

33..5050

00..4646

44

00..5353

44..5050

00..5959

55

00..6666

（（二二））地区样本房地产税税率水平测算结果地区样本房地产税税率水平测算结果

鉴于我国征税地区房地产税税率可能存在差异化鉴于我国征税地区房地产税税率可能存在差异化[[2020]]，，本文将全国分为东部本文将全国分为东部、、中部和西部三中部和西部三

个地区个地区，，④④进一步测算了在全国不同地区样本下房地产税的税率水平进一步测算了在全国不同地区样本下房地产税的税率水平。。如表如表33中的测算结果显中的测算结果显

示示，，基于房地产税占家庭年收入的不同比重设定基于房地产税占家庭年收入的不同比重设定，，东部地区的房地产税税率水平处于东部地区的房地产税税率水平处于[[00..2323%%，，

00..5656%%]]区间区间，，中部地区的房地产税税率水平处于中部地区的房地产税税率水平处于[[00..3939%%，，00..9898%%]]区间区间。。西部地区的房地产税税西部地区的房地产税税

率水平处于率水平处于[[00..3737%%，，00..9494%%]]区间区间。。这表明这表明，，在同一房地产税额占家庭年收入比重下在同一房地产税额占家庭年收入比重下，，中部地区中部地区

的房地产税税率水平要高于东部和西部地区的房地产税税率水平要高于东部和西部地区，，房地产税税率在东房地产税税率在东、、中中、、西部地区之间呈现倒西部地区之间呈现倒

““VV””型特征型特征。。这一结果可能同中部这一结果可能同中部、、东部和西部地区的家庭年收入平均水平与房地产市场价值东部和西部地区的家庭年收入平均水平与房地产市场价值

比值的差异有关比值的差异有关。。具体来说具体来说，，东部地区家庭平均年收入是中部地区的东部地区家庭平均年收入是中部地区的11..3535倍倍，，东部地区家庭东部地区家庭

拥有房地产的平均市场价值是中部地区的拥有房地产的平均市场价值是中部地区的22..3434倍倍，，因而东部地区税率水平偏低于中部地区因而东部地区税率水平偏低于中部地区；；
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西部地区家庭平均年收入是中部地区的西部地区家庭平均年收入是中部地区的11..0909倍倍，，西部地区家庭拥有房地产的平均市场价值仅西部地区家庭拥有房地产的平均市场价值仅

为中部地区的为中部地区的11..1414倍倍，，因而西部地区税率水平略低于中部地区因而西部地区税率水平略低于中部地区。。

表表33 房地产税税率测算表房地产税税率测算表（（地区样本地区样本））

地区地区

东部东部

中部中部

西部西部

样本量样本量（（户户））

59645964

18371837

16791679

不同的房地产税额占家庭年收入的比重不同的房地产税额占家庭年收入的比重（（%%））

22

00..2323

00..3939

00..3737

22..55

00..2828

00..4949

00..4747

33

00..3434

00..5959

00..5656

33..55

00..4040

00..6969

00..6666

44

00..4545

00..7878

00..7575

44..55

00..5151

00..8888

00..8484

55

00..5656

00..9898

00..9494

（（三三））省级样本房地产税税率水平测算结果省级样本房地产税税率水平测算结果

表表44为全国不同省份样本下房地产税税率的测算结果为全国不同省份样本下房地产税税率的测算结果，，显示出不同省份的房地产税税率水显示出不同省份的房地产税税率水

平存在较大差异平存在较大差异。。其中其中，，在房地产税占家庭年收入的不同比重设定下在房地产税占家庭年收入的不同比重设定下，，北京市的房地产税税率北京市的房地产税税率

水平最低水平最低，，税率区间为税率区间为[[00..1414%%，，00..3434%%]]；；贵州省的房地产税税率水平最高贵州省的房地产税税率水平最高，，税率区间为税率区间为

[[00..4747%%，，11..1717%%]]。。在同一房地产税额占家庭年收入比重下在同一房地产税额占家庭年收入比重下，，不同省份之间房地产税税率最高值不同省份之间房地产税税率最高值

与最低值之间相差近三倍与最低值之间相差近三倍。。其可能的原因仍然在于不同省份的家庭平均年收入与家庭拥有房地其可能的原因仍然在于不同省份的家庭平均年收入与家庭拥有房地

产的平均市场价值的比值具有较为明显的差异产的平均市场价值的比值具有较为明显的差异。。再以北京再以北京、、贵州和湖北为例做具体分析贵州和湖北为例做具体分析，，北京北京

的家庭平均年收入是湖北的的家庭平均年收入是湖北的11..4545倍倍，，北京的居民家庭拥有房地产的平均市场价值是湖北的北京的居民家庭拥有房地产的平均市场价值是湖北的

33..7171倍倍，，因而北京适用的房地产税税率水平低于湖北因而北京适用的房地产税税率水平低于湖北；；贵州的家庭平均年收入是湖北的贵州的家庭平均年收入是湖北的11..1313

倍倍，，贵州的居民家庭拥有房地产的平均价值仅为湖北的贵州的居民家庭拥有房地产的平均价值仅为湖北的00..8383，，因而贵州适用的房地产税税率因而贵州适用的房地产税税率

水平高于湖北水平高于湖北。。然而然而，，本文结合房地产市场价值数据计算得到的房地产税税额发现本文结合房地产市场价值数据计算得到的房地产税税额发现，，虽然北京虽然北京

和上海的房地产税税率低于甘肃和上海的房地产税税率低于甘肃、、青海和贵州等欠发达地区青海和贵州等欠发达地区，，但其人均房地产税额明显高于欠但其人均房地产税额明显高于欠

发达地发达地区区。。⑤⑤

表表44 房地产税税率测算表房地产税税率测算表（（省级样本省级样本））

省份省份

北京北京

天津天津

河北河北

山西山西

内蒙古内蒙古

辽宁辽宁

吉林吉林

黑龙江黑龙江

上海上海

江苏江苏

浙江浙江

安徽安徽

福建福建

江西江西

山东山东

河南河南

湖北湖北

湖南湖南

样本量样本量（（户户））

396396

334334

362362

160160

6868

734734

312312

343343

466466

583583

649649

129129

452452

9797

586586

167167

241241

388388

不同的房地产税额占家庭年收入的比重不同的房地产税额占家庭年收入的比重（（%%））

22

00..1414

00..1515

00..2323

00..3131

00..3737

00..3131

00..3939

00..3939

00..1717

00..2121

00..2626

00..4545

00..2222

00..4242

00..3232

00..4343

00..3535

00..3737

22..55

00..1717

00..1919

00..2929

00..3939

00..4747

00..3838

00..4949

00..4949

00..2222

00..2626

00..3333

00..5757

00..2727

00..5252

00..4040

00..5454

00..4343

00..4747

33

00..2020

00..2323

00..3535

00..4646

00..5656

00..4646

00..5858

00..5959

00..2626

00..3131

00..3939

00..6868

00..3333

00..6363
00..4848

00..6464

00..5252

00..5656

33..55

00..2424

00..2626

00..4040

00..5454

00..6666

00..5353

00..6868

00..6969

00..3030

00..3636

00..4646

00..7979

00..3838

00..7373

00..5656

00..7575

00..6161

00..6565

44

00..2727

00..3030

00..4646

00..6262

00..7575

00..6161

00..7878

00..7878

00..3535

00..4141

00..5252

00..9191

00..4343

00..8484

00..6363

00..8686

00..6969

00..7575

44..55

00..3030

00..3434

00..5252

00..7070

00..8484

00..6969

00..8888

00..8888

00..3939

00..4646

00..5959

11..0202

00..4949

00..9494

00..7171

00..9696

00..7878

00..8484

55

00..3434

00..3838

00..5858

00..7777

00..9494

00..7676
00..9797

00..9898

00..4444

00..5252

00..6565

11..1313

00..5454

11..0505

00..7979

11..0707

00..8686

00..9393
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广东广东
广西广西
海南海南
重庆重庆
四川四川
贵州贵州
云南云南
陕西陕西
甘肃甘肃
青海青海
宁夏宁夏

12271227
123123
175175
370370
386386
109109
8686
256256
105105
8989
8787

00..2323
00..4040
00..2626
00..3737
00..3737
00..4747
00..3737
00..3333
00..2727
00..4444
00..4141

00..2828
00..4949
00..3333
00..4646
00..4747
00..5959
00..4646
00..4141
00..3434
00..5555
00..5151

00..3434
00..5959
00..3939
00..5555
00..5656
00..7070
00..5555
00..5050
00..4141
00..6767
00..6161

00..4040
00..6969
00..4646
00..6464
00..6666
00..8282
00..6464
00..5858
00..4848
00..7878
00..7171

00..4646
00..7979
00..5353
00..7373
00..7575
00..9494
00..7373
00..6666
00..5555
00..8989
00..8181

00..5151
00..8989
00..5959
00..8383
00..8484
11..0606
00..8383
00..7575
00..6161
11..0000
00..9191

00..5757
00..9999
00..6666
00..9292
00..9494
11..1717
00..9292
00..8383
00..6868
11..1111
11..0101

四四、、房地产税的税负结构分布与社会福利效应分析房地产税的税负结构分布与社会福利效应分析

（（一一））房地产税的税负结构分布分析房地产税的税负结构分布分析

11..房地产税税率设计的税负结构分布房地产税税率设计的税负结构分布。。本文将样本家庭按照家庭年收入从低到高分为五本文将样本家庭按照家庭年收入从低到高分为五

个组个组：：低收入组低收入组（（00～～2020%%组组）、）、中低收入组中低收入组（（2020%%～～4040%%组组）、）、中等收入组中等收入组（（4040%%～～6060%%组组）、）、中高中高

收入组收入组（（6060%%～～8080%%组组））和高收入组和高收入组（（8080%%～～100100%%组组），），按照表按照表22房地产税的税率测算结果房地产税的税率测算结果，，分别分别

测算在每一税率下五个分组样本居民家庭的房地产税额分别占总税额的比重测算在每一税率下五个分组样本居民家庭的房地产税额分别占总税额的比重。。⑥⑥如表如表55中的结果中的结果

所示所示：：第一第一，，在每一种税率水平下在每一种税率水平下，，低收入组家庭承担相对较低的税负低收入组家庭承担相对较低的税负，，越高收入组的家庭承越高收入组的家庭承

担相对更高的税负担相对更高的税负。。第二第二，，随着房地产税税率水平的提高随着房地产税税率水平的提高，，低收入组家庭承担更少的税负低收入组家庭承担更少的税负，，高高

收入组家庭承担更多的税负收入组家庭承担更多的税负。。具体表现为具体表现为：：低收入组家庭承担的总税负从低收入组家庭承担的总税负从77..7474%%降至降至55..8282%%，，

中低收入组家庭承担的总税负从中低收入组家庭承担的总税负从1212..8686%%降至降至1212..0808%%，，中等收入组家庭承担的总税负从中等收入组家庭承担的总税负从1515..2424%%

提高至提高至1515..7676%%，，中高收入组家庭承担的总税负从中高收入组家庭承担的总税负从2121..8888%%提高至提高至2222..6262%%，，高收入组家庭承担的高收入组家庭承担的

总税负从总税负从4242..2828%%提高至提高至4343..7272%%。。将高收入组家庭再细分发现将高收入组家庭再细分发现，，前前11%%高收入组家庭承担的总税高收入组家庭承担的总税

负从负从44..4848%%增加至增加至44..6464%%，，前前55%%高收入组家庭承担的总税负从高收入组家庭承担的总税负从1616..7979%%增加至增加至1717..3737%%，，前前1010%%高高

收入组家庭承担的总税负从收入组家庭承担的总税负从2626..9999%%增加至增加至2727..9191%%。。这表明这表明，，房地产税在不同居民家庭收入分房地产税在不同居民家庭收入分

组之间具有明显的累进倾向组之间具有明显的累进倾向，，且随着税率的提高且随着税率的提高，，房地产税税负向高收入群体倾斜更加明显房地产税税负向高收入群体倾斜更加明显，，

即房地产税对收入分配产生更加积极的调节作用即房地产税对收入分配产生更加积极的调节作用。。

表表55 房地产税税率设计的税负结构分布房地产税税率设计的税负结构分布 单位单位：：%%

家庭收入组家庭收入组

00～～2020组组

2020～～4040组组

4040～～6060组组

6060～～8080组组

8080～～100100组组

其中其中：：8080～～9090组组

9090～～9595组组

9595～～9999组组

9999～～100100组组

房地产税税率水平房地产税税率水平

00..2626

77..7474

1212..8686

1515..2424

2121..8888

4242..2828

1515..2929

1010..2020

1212..3131

44..4848

00..3333

77..1111

1212..6060

1515..4141

2222..1212

4242..7676

1515..4646

1010..3131

1212..4545

44..5454

00..4040

66..9090

1212..6363

1515..4545

2222..1717

4242..8585

1515..5050

1010..3434

1212..4747

44..5454

00..4646

66..6161

1212..5151

1515..5353

2222..2929

4343..0606

1515..5858

1010..3939

1212..5454

44..5555

00..5353

66..2929

1212..4646

1515..6060

2222..3939

4343..2626

1515..6565

1010..4444

1212..6060

44..5757

00..5959

66..1111

1212..3333

1515..6666

2222..4747

4343..4343

1515..7171

1010..4747

1212..6464

44..6161

00..6666

55..8282

1212..0808

1515..7676

2222..6262

4343..7272

1515..8181

1010..5454

1212..7373

44..6464

续表续表44
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22..不同样本下房地产税税率设计的税负结构分布不同样本下房地产税税率设计的税负结构分布。。本文进一步测算了全国样本和地区样本文进一步测算了全国样本和地区样

本下在统一使用房地产税最低一档税率时房地产税在不同家庭收入组之间的税负分布结构本下在统一使用房地产税最低一档税率时房地产税在不同家庭收入组之间的税负分布结构。。如如

表表66中的结果所示中的结果所示，，不论是全国样本税率水平还是地区样本税率以及省级样本税率水平不论是全国样本税率水平还是地区样本税率以及省级样本税率水平，，低收低收

入组家庭都仅承担约入组家庭都仅承担约88%%的税负的税负，，中低收入组家庭都承担约中低收入组家庭都承担约1313%%的税负的税负，，中等收入组家庭都承担中等收入组家庭都承担

约约1616%%的税负的税负，，中高收入组家庭都承担约中高收入组家庭都承担约2222%%的税负的税负，，高收入组家庭承担约高收入组家庭承担约4141%%的税负的税负。。如果如果

将高收入组家庭再细分将高收入组家庭再细分，，前前11%%的高收入组家庭承担的税负超过的高收入组家庭承担的税负超过44%%，，前前55%%的高收入组家庭承担的高收入组家庭承担

的税负超过的税负超过1515%%。。其中其中，，富裕家庭富裕家庭（（中高收入家庭和高收入家庭中高收入家庭和高收入家庭））承担的税负超过承担的税负超过6060%%。。这表这表

明明，，在不同样本下在不同样本下，，房地产税在不同收入分组家庭中的税负分布均具有明显的累进倾向房地产税在不同收入分组家庭中的税负分布均具有明显的累进倾向，，对居对居

民家庭的收入产生了积极的调节作用民家庭的收入产生了积极的调节作用。。

表表66 不同样本下房地产税税率设计的税负结构分布不同样本下房地产税税率设计的税负结构分布 单位单位：：%%

家庭收入组家庭收入组

00～～2020组组

2020～～4040组组

4040～～6060组组

6060～～8080组组

8080～～100100组组

其中其中：：8080～～9090组组

9090～～9595组组

9595～～9999组组

9999～～100100组组

全国样本税率时全国样本税率时

税负分布税负分布

77..7474

1212..8686

1515..2424

2121..8888

4242..2828

1515..2929

1010..2020

1212..3131

44..4848

地区样本税率时地区样本税率时

税负分布税负分布

88..2424

1313..3636

1515..5959

2121..7474

4141..0707

1414..8888

99..9090

1111..8181

44..4848

省级样本税率时省级样本税率时

税负分布税负分布

88..8282

1313..5656

1515..8080

2121..3434

4040..4848

1414..8686

99..6666

1111..5151

44..4444

（（二二））房地产税的社会福利效应分析房地产税的社会福利效应分析

本文根据公式本文根据公式（（22））分别测算征收房地产税前后的社会福利水平分别测算征收房地产税前后的社会福利水平，，并根据公式并根据公式（（44））计算房计算房

地产税征收对社会福利水平的影响地产税征收对社会福利水平的影响。。首先首先，，根据公式根据公式（（33））计算不同税率方案时样本的税前基计算不同税率方案时样本的税前基

尼系数和税后基尼系数尼系数和税后基尼系数。。基尼系数的计算以将样本家庭按照家庭年收入从低到高分为五个组为基尼系数的计算以将样本家庭按照家庭年收入从低到高分为五个组为

依据依据，，本文在测算全国样本下不同税率水平时开征房地产税的税前基尼系数和税后基尼系数本文在测算全国样本下不同税率水平时开征房地产税的税前基尼系数和税后基尼系数，，

同时进一步分解测算了地区样本与省级样本情况同时进一步分解测算了地区样本与省级样本情况。。如表如表77中的测算结果显示中的测算结果显示，，在不同样本处理在不同样本处理

下下，，开征房地产税的税后基尼系数均要高于税前基尼系数开征房地产税的税后基尼系数均要高于税前基尼系数。。综合税负分配结果综合税负分配结果，，本文发现开征本文发现开征

房地产税虽然使得高收入家庭承担了更多的税负房地产税虽然使得高收入家庭承担了更多的税负，，但是并未有效改变收入差距但是并未有效改变收入差距，，且房地产税税且房地产税税

率越高率越高，，收入分配的不平等程度越高收入分配的不平等程度越高。。其次其次，，在测算不同税率水平时全部家庭样本税前和税后在测算不同税率水平时全部家庭样本税前和税后

人均收入均值的基础上人均收入均值的基础上，，根据福利函数公式根据福利函数公式（（44））分别计算税前社会福利水平分别计算税前社会福利水平（（W0））与税后社与税后社

会福利水平会福利水平（（Wτ））以及社会福利水平的变动额以及社会福利水平的变动额，，即即∆W 值值。。表表88中的测算结果显示中的测算结果显示，，在不同样在不同样

本处理下本处理下，，开征房地产税的社会福利效应变动额开征房地产税的社会福利效应变动额（（∆W ））均为正均为正，，即房地产税后社会福利水平即房地产税后社会福利水平

要低于税前社会福利水平要低于税前社会福利水平；；并且并且，，随着房地产税税率的提高随着房地产税税率的提高，，房地产税的社会福利效应变动额房地产税的社会福利效应变动额

∆W 值呈现明显上升趋势值呈现明显上升趋势，，这表明房地产税税率越高这表明房地产税税率越高，，社会福利水平的下降程度就越大社会福利水平的下降程度就越大。。从样从样

本结果比较来看本结果比较来看，，在不同税率水平下省级样本房地产税的在不同税率水平下省级样本房地产税的∆W 值均明显低于全国样本和地区样值均明显低于全国样本和地区样
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本本，，这在一定程度上说明按照省级样本设计房地产税税率的社会福利水平损失相对较小这在一定程度上说明按照省级样本设计房地产税税率的社会福利水平损失相对较小，，这进这进

一步表明一步表明，，对房地产税实行地区差别比例税率设计对房地产税实行地区差别比例税率设计，，可以在一定程度上抵减开征房地产税带来可以在一定程度上抵减开征房地产税带来

的社会福利损失的社会福利损失。。

表表77 不同税率方案时的基尼系数不同税率方案时的基尼系数

税率税率

房地产税额占家庭年收入的比重房地产税额占家庭年收入的比重
为为22%%时的税率时的税率

房地产税额占家庭年收入的比重房地产税额占家庭年收入的比重
为为22..55%%时的税率时的税率

房地产税额占家庭年收入的比重房地产税额占家庭年收入的比重
为为33%%时的税率时的税率

房地产税额占家庭年收入的比重房地产税额占家庭年收入的比重
为为33..55%%时的税率时的税率

房地产税额占家庭年收入的比重房地产税额占家庭年收入的比重
为为44%%时的税率时的税率

房地产税额占家庭年收入的比重房地产税额占家庭年收入的比重
为为44..55%%时的税率时的税率

房地产税额占家庭年收入的比重房地产税额占家庭年收入的比重
为为55%%时的税率时的税率

全国全国
房地产税税率方案房地产税税率方案

税前基尼税前基尼
系数系数

00..50265026

00..50265026

00..50265026

00..50265026

00..50265026

00..50265026

00..50265026

税后基尼税后基尼
系数系数

00..50785078

00..50865086

00..51005100

00..51085108

00..51215121

00..51295129

00..51375137

地区地区
房地产税税率方案房地产税税率方案

税前基尼税前基尼
系数系数

00..50265026

00..50265026

00..50265026

00..50265026

00..50265026

00..50265026

00..50265026

税后基尼税后基尼
系数系数

00..50825082

00..50935093

00..51025102

00..51155115

00..51245124

00..51355135

00..51465146

省级省级
房地产税税率方案房地产税税率方案

税前基尼税前基尼
系数系数

00..50265026

00..50265026

00..50265026

00..50265026

00..50265026

00..50265026

00..50265026

税后基尼税后基尼
系数系数

00..50795079

00..50925092

00..51015101

00..51135113

00..51255125

00..51335133

00..51425142

表表88 ∆W 和和Wτ的计算结果的计算结果

税率税率

房地产税额占家庭年收入房地产税额占家庭年收入
的比重为的比重为22%%时的税率时的税率

房地产税额占家庭年收入房地产税额占家庭年收入
的比重为的比重为22..55%%时的税率时的税率

房地产税额占家庭年收入房地产税额占家庭年收入
的比重为的比重为33%%时的税率时的税率

房地产税额占家庭年收入房地产税额占家庭年收入
的比重为的比重为33..55%%时的税率时的税率

房地产税额占家庭年收入房地产税额占家庭年收入
的比重为的比重为44%%时的税率时的税率

房地产税额占家庭年收入房地产税额占家庭年收入
的比重为的比重为44..55%%时的税率时的税率

房地产税额占家庭年收入房地产税额占家庭年收入
的比重为的比重为55%%时的税率时的税率

全国样本全国样本
房地产税税率方案房地产税税率方案

∆W
585585..70247024

715715..10401040

868868..33613361

982982..71107110

11281128..48124812

12411241..48844884

13651365..41034103

Wτ
1760717607..71577157

1747817478..31443144

1732517325..08230823

1721017210..70747074

1706417064..93729372

1695116951..93009300

1682816828..00810081

地区样本地区样本
房地产税税率方案房地产税税率方案

∆W
596596..28422842

722722..07240724

849849..84328432

993993..67536753

11061106..99249924

12391239..68666866

13611361..80328032

Wτ
1759717597..13411341

1747117471..34603460

1734317343..57525752

1719917199..74317431

1708617086..42604260

1695316953..73187318

1683116831..61526152

省级样本省级样本
房地产税税率方案房地产税税率方案

∆W
565565..81858185

698698..54405440

817817..74677467

950950..04370437

10781078..65726572

11901190..58515851

13081308..88498849

Wτ
1762717627..60006000

1749417494..87448744

1737517375..67176717

1724317243..37473747

1711417114..76127612

1700217002..83338333

1688416884..53355335

五五、、结论与政策建议结论与政策建议

本文依据量能负担原则测算房地产税的税率水平本文依据量能负担原则测算房地产税的税率水平、、税负分配结构及其社会福利效应税负分配结构及其社会福利效应，，得到得到

的基本结论如下的基本结论如下：：
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第一第一，，本文基于房地产税额占家庭年收入的不同比重设定本文基于房地产税额占家庭年收入的不同比重设定，，测算得到全国样本下房地产税测算得到全国样本下房地产税

的税率水平处于的税率水平处于[[00..2626%%，，00..6666%%]]区间区间。。同时同时，，东东、、中中、、西部地区样本之间与各省级样本之间在西部地区样本之间与各省级样本之间在

房地产税税率测算结果上具有显著的组内差异房地产税税率测算结果上具有显著的组内差异，，其中其中，，房地产税税率在东房地产税税率在东、、中西部之间呈现较中西部之间呈现较

为明显的倒为明显的倒““VV””型特征型特征。。这表明这表明，，在同一税负水平下在同一税负水平下，，房地产税税率水平存在明显的地区差房地产税税率水平存在明显的地区差

距特征距特征。。

第二第二，，本文基于全国样本和地区分样本进一步测算房地产税税率设计的税负分布结构本文基于全国样本和地区分样本进一步测算房地产税税率设计的税负分布结构。。结结

果发现果发现，，在不同居民家庭收入分组之间在不同居民家庭收入分组之间，，房地产税税负分布具有明显的累进倾向房地产税税负分布具有明显的累进倾向。。其中其中，，低收低收

入组家庭承担相对较低的税负入组家庭承担相对较低的税负，，越高收入组家庭承担相对更高的税负越高收入组家庭承担相对更高的税负；；且随着房地产税税率水且随着房地产税税率水

平的提高平的提高，，房地产税的累进倾向越显著房地产税的累进倾向越显著。。

第三第三，，本文通过构建社会福利函数分别测算了房地产税不同税率水平下居民家庭的社会福本文通过构建社会福利函数分别测算了房地产税不同税率水平下居民家庭的社会福

利效用水平利效用水平。。结果发现结果发现，，征收房地产税会在一定程度上使居民家庭的社会福利水平受损征收房地产税会在一定程度上使居民家庭的社会福利水平受损；；且房且房

地产税税率水平越高地产税税率水平越高，，居民家庭的社会福利损失越大居民家庭的社会福利损失越大。。从样本结果比较来看从样本结果比较来看，，按照省级样本设按照省级样本设

计房地产税税率的社会福利损失要小于全国样本和地区样本计房地产税税率的社会福利损失要小于全国样本和地区样本。。这表明这表明，，对房地产税实行地区差对房地产税实行地区差

别比例税率设计别比例税率设计，，可以在一定程度上抵减开征房地产税带来的社会福利损失可以在一定程度上抵减开征房地产税带来的社会福利损失。。

综合上述结论综合上述结论，，本文提出如下政策建议本文提出如下政策建议：：

第一第一，，综合税负分布结构与社会福利效应结果综合税负分布结构与社会福利效应结果，，房地产税税率水平设置不宜过高房地产税税率水平设置不宜过高。。从税负从税负

分布测算结果来看分布测算结果来看，，房地产税税率水平越高房地产税税率水平越高，，房地产税的累进性越强房地产税的累进性越强。。然而然而，，在进一步测算社在进一步测算社

会福利效应时会福利效应时，，结果却显示结果却显示，，当房地产税率水平越高时所带来的社会福利损失也越大当房地产税率水平越高时所带来的社会福利损失也越大，，即房地即房地

产税的累进性并没有有效抵减其对社会福利产生的负向效应产税的累进性并没有有效抵减其对社会福利产生的负向效应。。因此因此，，本文建议房地产税的税率本文建议房地产税的税率

水平应设置在相对偏低水平区间水平应设置在相对偏低水平区间。。

第二第二，，对房地产税施行地区差别比例税率设计对房地产税施行地区差别比例税率设计，，以降低社会福利损失以降低社会福利损失。。根据量能负担原根据量能负担原

则则，，纳税人承担的房地产税税收负担应与其收入水平和实际负担能力相一致纳税人承担的房地产税税收负担应与其收入水平和实际负担能力相一致。。当房地产税额占当房地产税额占

家庭年收入的比重一定时家庭年收入的比重一定时，，地区样本和省级样本的房地产税税率水平存在明显差异地区样本和省级样本的房地产税税率水平存在明显差异。。同时同时，，采采

用省级样本设计房地产税税率时用省级样本设计房地产税税率时，，其所产生的社会福利效应损失相对于全国样本和地区样本是其所产生的社会福利效应损失相对于全国样本和地区样本是

最小的最小的。。因此因此，，本文建议在中央政府统一立法的前提下本文建议在中央政府统一立法的前提下，，施行地区差别比例税率设计方案施行地区差别比例税率设计方案，，允允

许地方政府在比例税率设定的基础上灵活地选择适用于本地域范围内的税率许地方政府在比例税率设定的基础上灵活地选择适用于本地域范围内的税率。。☆☆
注注 释释：：

①①本文使用本文使用《《中国家庭金融调查中国家庭金融调查》（》（20152015））而非而非《《中国家庭金融调查中国家庭金融调查》（》（20172017））的主要原因是的主要原因是，，根据税率测算公式根据税率测算公式，，本文需要的本文需要的

居民家庭拥有房地产的市场价值应为具体数值居民家庭拥有房地产的市场价值应为具体数值，，在在《《中国家庭金融调查中国家庭金融调查》（》（20172017））的数据中居民家庭拥有房地产的市场价值处于的数据中居民家庭拥有房地产的市场价值处于

区间内而非具体的数值区间内而非具体的数值，，达不到数据要求达不到数据要求，，因此本文使用因此本文使用《《中国家庭金融调查中国家庭金融调查》（》（20152015））的数据的数据。。

②②家庭金融调查的范围未涉及西藏家庭金融调查的范围未涉及西藏、、新疆两个自治区新疆两个自治区，，平均每个省份的家庭样本量为平均每个省份的家庭样本量为327327个个。。

③③具体测算处理过程具体测算处理过程：：根据居民家庭年收入与其对应权重根据居民家庭年收入与其对应权重、、居民家庭拥有房地产市场价值与其对应权重居民家庭拥有房地产市场价值与其对应权重，，进行加权计算得进行加权计算得

到家庭年收入和家庭拥有房地产市场价值的加权平均值到家庭年收入和家庭拥有房地产市场价值的加权平均值，，根据房地产税税率测算公式计算得到房地产税税率水平根据房地产税税率测算公式计算得到房地产税税率水平，，表表33、、表表44同同。。

④④东部地区包括北京东部地区包括北京、、天津天津、、河北河北、、辽宁辽宁、、上海上海、、江苏江苏、、浙江浙江、、福建福建、、山东山东、、广东广东、、海南海南，，中部地区包括山西中部地区包括山西、、吉林吉林、、黑龙江黑龙江、、安徽安徽、、
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江西江西、、河南河南、、湖北湖北、、湖南湖南，，西部地区包括内蒙西部地区包括内蒙、、广西广西、、重庆重庆、、四川四川、、贵州贵州、、云南云南、、陕西陕西、、甘肃甘肃、、青海青海、、宁夏宁夏。。

⑤⑤限于篇幅限制限于篇幅限制，，本文并未报告人均房地产税额的相关数据本文并未报告人均房地产税额的相关数据。。如有需要可向作者索取如有需要可向作者索取。。

⑥⑥本文测算收入再分配效应是以家庭年收入为依据进行居民家庭分组的本文测算收入再分配效应是以家庭年收入为依据进行居民家庭分组的，，但是在房地产税税率测算中是以居民家庭拥有但是在房地产税税率测算中是以居民家庭拥有

的房地产市场价值为基础的的房地产市场价值为基础的，，这里以居民家庭年收入为基础模拟税负分布这里以居民家庭年收入为基础模拟税负分布，，可能会与实际情况存在一定的偏差可能会与实际情况存在一定的偏差。。
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A Study on Tax Rates and Welfare Effects of Property Tax in ChinaA Study on Tax Rates and Welfare Effects of Property Tax in China
Liu NannanLiu Nannan11 Li AjiaoLi Ajiao22

AbstractAbstract：：Using data from the China Household Finance SurveyUsing data from the China Household Finance Survey ((20152015))，，this paper calculates the feasible tax rates ofthis paper calculates the feasible tax rates of

property tax according to principle of ability to payproperty tax according to principle of ability to pay，，analyzes the distribution of the tax burden between different inanalyzes the distribution of the tax burden between different in‐‐

come groups and welfare effects of property taxcome groups and welfare effects of property tax．．It concludes that the tax rates are inIt concludes that the tax rates are in [[00..2626%%，，00..6666%%]] for nationwidefor nationwide

household sampleshousehold samples，，although the distribution of the tax burden for families by their income level using the feasible taxalthough the distribution of the tax burden for families by their income level using the feasible tax

rates shows obvious progressive potentialrates shows obvious progressive potential，，it shows negative impact of property tax on residents' social welfare levelit shows negative impact of property tax on residents' social welfare level，，

and much welfare loss when increases the tax ratesand much welfare loss when increases the tax rates．．The tax rates also have difference for regional samplesThe tax rates also have difference for regional samples，，whichwhich

higher income households bear more tax burden and can minimize the social welfare loss when the tax rate is designedhigher income households bear more tax burden and can minimize the social welfare loss when the tax rate is designed

for different provincesfor different provinces．．It proposals that the tax rates should not be too high and regional differential proportional taxIt proposals that the tax rates should not be too high and regional differential proportional tax

rates design should be used in order to keep its objectivity and scientificity for property taxrates design should be used in order to keep its objectivity and scientificity for property tax．．

Key wordsKey words:: Property TaxProperty Tax；；Tax Rates DesignTax Rates Design；；Tax Burden DistributionTax Burden Distribution；；Social Welfare EffectsSocial Welfare Effects
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