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摘     要 

 

摘要：物业税改革是我国税制改革的重要内容之一，长期以来，理论界和

实务界都对物业税改革的各种问题展开了大量的研究、探讨和实践。但是迄今

为止，物业税改革仍未付诸实施，其难度可想而知。其原因既包括物业税本身

改革的复杂性，也包括了许多人对物业税理论认识存在偏差。鉴于此，从税收

学基本原理出发，研究物业税的本质，并在此基础上设计出适合中国国情的物

业税税制，对于推进我国新一轮税制改革，健全现有的财产税税制体系，提供

稳定的地方财政收入，解决县乡财政困难，完善分税制具有重大的理论意义和

现实意义。  

本文从税收学基本原理出发，首次比较系统地基于“大物业费”的视角研

究我国房地产保有环节税收制度的改革，重新审视“物业税”这一概念。文章

首先探讨物业税的理论基础，将物业税严格定义为“受益税”，将物业税的改

革定位为房地产保有环节税制改革，在此基础上对当前关于物业税存在较大争

议的问题进行辨析。并对我国现阶段房地产保有环节税收制度存在的问题及改

革的必要性进行探讨。紧接着介绍和分析世界上主要国家和地区物业税（财产

税）的税制概况，从中得到一些经验和启示。最后，设计适合中国国情的房地

产保有环节税收制度——基于大物业费视角的物业税税制。具体的税制设计中

提出了很多较新的观点，比如：物业税财权和税权的归属问题，物业税税率的

确定方法、税基评估的基本原则、评估周期的问题等等。 

 

关键词：物业税；保有环节；税制设计 
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Abstract 

 

Property tax reform is an important part of the tax reform in China. A lot of 

research, discussion and practice have been carried out on this topic. But so far the 

reform has not come into effect, which shows the difficulty in its enforcement. 

Reasons for that difficulty may be the complicity of the reform itself and the 

cognitive deviation of many about the theory of property tax. To address this 

problem, this thesis designs a property taxation in line with China’s actual condition, 

based on fundamental principles of taxation and a study of the nature of property tax, 

and it will carry significance both theoretically and practically in promoting China’s 

tax reform and improving the existing property tax institution to provide stable local 

financial revenue and to cope with county-township fiscal dilemma. 

Study in this thesis begins from discussion the theoretical basis of the property 

tax. It proposes China’s property tax (possessing period) institution from the 

perspective of “general property fees” for the first time and reviews the concept of 

“property tax”. In this thesis, theoretical basis of the property tax will be discussed, 

in which the property tax is defined as “Benefit tax”，which also means that 

discussion about the reform of the property tax mostly focus on the possessing 

period of the property tax. Based on this definition, the author will discuss the hottest 

topics of the property tax nowadays, including the problems and necessity in 

reforming today's property tax institution. Then the author will introduce and analyze 

property tax institutions in major nations and regions and extract experience and 

inspirations from them. Finally, a property tax (possessing period) institution based 

upon the perspective of general property fees institution in line with China's 

condition will be presented. Relatively new ideas come up in detailed taxation 

designing, for example, in the ascription of power to gain fiscal revenue and to levy 

taxes, the method of determining property tax rate, fundamental principles in tax 

base valuation, and valuation cycle and so on. 

Key words: Property tax; Possessing period; Tax Design 
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第一章  引    言 

1 

第一章  引     言 

1.1 选题及意义 

 2003 年 10 月，党的十六届三中全会《中共中央关于完善市场经济体制若干

问题的决定》中首次以官方文件的形式提出“物业税”的概念，并明确指出，

“在条件具备时对不动产征收统一规范的物业税”。2005 年 10 月，党的十六届

五中全会在《中共中央关于制订国民经济和社会发展十一五规划建议》中再次

明确指出“调整和完善资源税，实施燃油税，稳定推进物业税。”2006 年 3 月，

《中华人民共和国国民经济和社会发展第十一个五年规划》将“改革房地产税

收制度，稳步推进物业税并取消有关收费”作为推进财政税收体制改革的重要

内容。2007 年 10 月，党的十七大报告中指出“······健全中央和地方财力与

事权相匹配的体制······完善省以下财政体制，增强基层政府提供公共服务能

力······”，2009 年《国务院批转发展改革委关于深化经济体制改革的意见》

指出“深化房地产税制改革，研究开征物业税”。2003 年财政部、国家税务总

局率先在北京经济技术开发区开展了物业税模拟评税试点，2005 年下半年和

2007 年又相继扩大了物业税模拟评税试点地区的范围，物业税改革的步伐不断

加大。2008 年，国家税务总局明确“研究推进以房地产税制为重点的财产税改

革，深化房地产模拟评税试点工作”。2009 年 8 月，物业税写进《深圳市综合

配套改革三年（2009-2011 年）实施方案工作安排表》。深圳成为国内首个把开

征物业税提上官方日程的城市。2010 年 4 月，上海拟定了住房保有税这一准物

业税的方案。物业税改革的重要性和紧迫性由此可见一斑。 

与此同时，理论界对物业税改革的研究也从未停止过，近几年来，大量学

者从不同角度对物业税进行分析探讨，但是，时至今日，在很多重大理论问题

和具体政策上仍存在较大的分歧，理论研究难以取得实质性的进展，究其原因，

笔者认为主要有两点，一是对物业税基本理论问题认识上的差异，二是对我国

国情研究了解不够深入。 

鉴于此，从税收学基本原理出发，研究物业税的本质，对当前存在较大争

议的问题进行辨析，并在此基础上设计出适合中国国情的物业税税制，这对于
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推进我国新一轮税制改革，健全现有的财产税税制体系，提供稳定的地方财政

收入，解决县乡财政困难，完善分税制具有重大的理论意义和现实意义。  

1.2 研究内容、研究方法 

本文力求在充分汲取和借鉴现有的研究成果的基础上，从税收学原理分析

物业税的理论基础，据此就当前理论界存在较大分歧的几个问题进行辨析，并

进一步通过对世界上不同国家和地区的物业税（财产税）制度进行考察借鉴，

在此基础上，结合我国具体国情，对物业税的各项税制要素进行设计，力争提

出一些对我国物业税改革有价值的观点，为了形成一个较为完整的论文体系，

本文所涉及的研究内容较为广泛，但研究的重点将偏重于目前国内研究中存在

的不足以及争议较大的问题和研究较少的问题。在研究方法上，主要包括以下

几种方法：1、比较研究方法。考察比较世界上部分国家和地区物业税制度，提

炼可供我国借鉴的经验与启示。2、理论与实际相结合的方法。从税收学基本原

理出发、探究物业税的基本理论依据与实质，在此基础上立足我国国情，分析

我国开征物业税的可行性及具体的税制设计。3、规范分析与实证分析相结合的

方法。鉴于国内现有研究文献在数据实证方面较少，使得论文观点和研究结果

缺乏说服力，本文的研究力求有数据上的分析和测算的支持。 

1.3 论文的框架 

本文共包括六章，第一章：引言，主要介绍本文选题的意义、研究内容、

研究方法、论文的框架、论文的创新与不足、以及物业税概念的界定。第二章：

文献综述，介绍国内已有的相关研究的进展。第三章：物业税的理论基础和本

质辨析。介绍分析物业税的几种主要的理论观点，在此基础上，就现阶段国内

研究中存在的争议较大的问题（如：物业税的公平性、物业税调控房价的功能、

物业税与土地出让金制度改革等）进行分析。第四章：我国现阶段开征物业税

的必要性和可行性分析。首先介绍物业税的历史沿革、现阶段房地产税制存在

的问题，在此基础上明确物业税开征的必要性和目的。并分析我国现阶段是否

具备开征物业税的条件。第五章：物业税的国际比较和借鉴。介绍其他国家和
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地区的物业税税制，通过比较分析总结相关的经验与启示。第六章：我国物业

税税制设计。就物业税的具体税制要素进行分析设计，包括开征范围、计税依

据、税率设计、税收优惠与税收征管等。 

1.4 论文的创新与不足 

在充分查阅和汲取现有优秀研究成果的基础上，笔者企望在中国房地产保

有环节税制改革问题的研究上能有些许的贡献，论文的创新之处可能在于，首

次比较系统地基于“大物业费”的视角研究我国房地产保有环节税收制度的改

革，重新审视“物业税”这一概念，将物业税严格定义为“受益税”，将物业税

改革限定为房地产保有环节税制改革，在此基础上大致构建了适合我国国情的

房地产保有环节税制体系，具体的税制设计中提出了很多较新的观点（比如：

物业税财权和税权的归属问题，物业税税率的确定方法、税基评估的基本原则、

评估周期的问题等等），这些观点很多是笔者在导师的启发下设想的。本文的不

足之处在于，本文的体系框架较大，但限于时间和篇幅的原因，很多方面的论

述和研究不够深入、尚且肤浅，限于数据获取的困难，本文税率方面的测算不

够精确，实证部分不够严谨。 

1.5 物业税的概念界定 

物业税，顾名思义就是对“物业”征收的一种税，何为物业呢？“物业”
1

一词译自英语 property 或 estate，由香港传入沿海、内地，其含义是指以土

地及土地上的建筑物形式存在的不动产。由此可见，物业与我国大陆“房地产”

的概念基本一致。因此，物业税即是对房地产征收的一种税，当前世界多数国

家和地区都普遍开征房地产税，但是名称各异，有些国家（如美国、加拿大、

新加坡）称为财产税(property)、有些国家（如波兰、巴基斯坦和塞浦路斯）

称为不动产税(real estate tax)、有些国家（如新西兰、马来西亚和英国）称

为地方财产税(local property tax)，在中国香港地区则称为差饷(rates)
2
，

在我国则称为房产税，但实质上大同小异。事实上，由于现阶段在国内物业费

                                                        
1
参考：百度百科 http://baike.baidu.com/view/245244.htm 

2
漆亮亮  财产税体系研究[D]  厦门大学  2003    第 21 页 
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的概念已为大众所熟知，为了避免混淆，国内的一些学者（杨斌 2008，岳树民

2008，姚稼强 2008）
3
认为当前我国拟对不动产开征的税种不宜使用“物业税”

这一名称，而依据开征时征税对象包括的具体范围，称之为“不动产税”或“房

地产税”较为合适。考虑到物业税已成为官方正式用词，为了研究方便，本文

不再区分物业税，房地产税，财产税之间的差别，而统一用物业税这一概念，

但为了便于国际比较与借鉴，在本文中很多地方提到的财产税和物业税是同一

概念。 

 

 

                                                        
3
杨斌    税收学原理  高等教育出版社 2008  第278页 
岳树民  关于物业税的几个问题  《税务研究》 2004.9 

 姚稼强  改革我国房地产税制的政策建议  税务研究 2008.4  

厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库



第二章  文献综述 

5 

第二章  文献综述 

近几年来，有关物业税改革问题一直是学术界的热点问题，特别是每一次

官方的文件中有所涉及时，更是会掀起热潮。由于物业税改革是一项系统工程，

涉及到方方面面的问题。因此，大多数学者和人员主要针对不同方面的问题做

了专门的研究，但也有一部分学者和人员作了比较系统的研究。由于有关物业

税的文献相当多，谈到的问题比较具体，在本文的各个部分涉及的具体领域和

问题时会就相关的文献做出具体介绍和综述。本章文献综述主要介绍的是一些

比较系统性、综合性地论述物业税税制改革的文献，主要是一些博士学位论文

和专著
4
。因为它们的篇幅较大，能够比较系统的论述整个物业税的改革方案，

与本文的写作目的相仿。此外，还包括一些涉及物业税改革整体方向和原则的

期刊论文。需要说明的是，暂时没有国外的文献专门研究中国物业税问题，所

以该部分文献综述没有国外的文献综述。 

2.1 国内相关文献综述 

漆亮亮（2003）
5
在其博士论文中对不动产保有税进行了专门的研究，首先

对不动产保有税的具体税制要素进行国际比较，接着对不动产保有税进行的了

经济理论分析，包括税收归宿和经济效应的分析，进而提出分析中国不动产保

有税存在的制度缺陷，在此基础上详细提出了中国不动产保有税的整合与优化

设计方案。 

樊丽明、李文（2004）
6
认为房地产税收作为财产税的主要组成部分，一般

应成为地方财政收入的重要来源。我国现行房地产税收体系存在部分税种的课征

违背了公平原则、部分税种的调节欠妥、部分税种的配合失当以及税费混杂等缺

陷，应通过优化税收管理体制、改革部分现有税种及开征相关新税种加以完善。 

徐四伟（2005）
7
的博士论文从制度经济理论的角度对物业税制度的起源、

                                                        
4
这里省略了对一些硕士论文的综述，本文其他地方有涉及到会提及。 

5
漆亮亮 财产税体系研究[D]  厦门大学  2003 年 

6
樊丽明、李文  房地产税收制度改革研究   税务研究   2004.9 

7
徐四伟 物业税制度研究[D]  厦门大学   2005 年 
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产生机制、演变规律和制度效应等方面进行研究，刻画了物业税制度发展变化

的原因和机理，并着重研究了物业税制度需求和供给的影响因素、均衡框架、

失衡原因以及变迁方式，从微观失衡的角度揭示了我国物业税制度供给不足与

供给过剩并存的现状，也从宏观失衡的层面揭示了我国物业税制度失衡的深层

原因，探悉了新一轮物业税制度变迁的路径选择，并据此做出了新一轮物业税

制度安排的政策建议。 

安体富、王海勇（2006）
8
在系统分析了房地产税收的性质，中国房地产税

制的现状和问题，及国外房地产税制后，提出了中国房地产税制改革的基本原

则和基本思路，主要包括：1.开征规范的物业税，取消城镇土地使用税和土地

增值税，适时开征遗产税和赠与税，设立土地年租金，清理乱收费，建立一个

比较完善的房地产租、税、费体系；2.提高房地产税收的立法层次，赋予地方

相应的立法和管理权限，加大依法治税的力度，提高地方政府的积极性；3.完

善房地产产权登记制度、估价制度、定价制度，改革土地供应管理制度。并对

实行土地年租制后导致的地方政府收入减少的问题，物业税能否有效抑制“圈

地运动”的问题以及物业税的征收与居民实际负担能力的问题进行探讨。 

谢伏瞻（2006）
9
带领的不动产改革课题组，对中国物业税改革提出了一整

套建设性的方案，探讨的问题主要包括不动产税改革可供选择的大、中、小方

案；推进改革的步骤；不动产的税收归属和税权划分，征税对象和范围，税率

的设计，减免税的设置；计税依据的评估系统和方法；税收的征管机构和方式

等方面。 

邓宏乾（2008）
10
围绕政府间财政资源的分配这一核心问题展开，重点研究

了城市财政的主体税源，从理论和实际两方面论述了城市房地产税收和城市土

地地租是城市财政的主体财源，并提出了如何构建符合分税制要求的房地产税

制和国有土地收益分配体系的基本设想。关于房地产税制改革的具体建议涉及

了房地产保有税类、取得税类和收益税类的改革，并将改革的步骤划分为近期

改革和中长期的改革两阶段。 

姚稼强（2008）
11
认为，改革现行房地产税制，要认真贯彻“简税制、宽税

                                                        
8
安体富、王海勇 当前中国税制改革研究  北京：中国税务出版社 2006.10   第 232-266 页 

9
谢伏瞻主编  中国不动产税制设计  北京：中国发展出版社 2006.9 

10
邓宏乾  中国城市主体财源问题研究  北京：商务印书馆   2008.7        第 207-244 页 

11
姚稼强  改革我国房地产税制的政策建议  税务研究 2008.4 
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基、低税率、严征管”的指导思想，合并税种、公平税负、统一内外税制、扩

大征收范围、适度提高税负、调整计税依据，并赋予地方必要的立法权和管理

权，以促进房地产要素的优化配置，发挥税收的调节功能。 

石坚（2008）
12
本文分析了自新中国成立以来我国房地产税制结构变化的主

要历程，指出了当前房地产税制结构中存在的突出问题，提出了进一步优化我国

房地产税制结构的构想。 

孙玉栋、杜云涛（2008）
13
从有利于可持续发展的角度, 对我国现行的房地

产保有环节的税收制度进行了分析, 指出现行的税制已经不再适应市场经济的

发展, 已经不能很好地发挥税收杠杆的调控职能, 同时对现行房地产税制的改

革提出了相应的对策, 并就房地产税制改革的配套措施提出了建议。 

李普亮、贾卫丽（2009）
14
认为开征物业税是重构我国房地产保有环节税制

和完善现行财产税制的现实选择。但物业税制的设计是一项复杂的系统工程，

必须结合国情，重点解决四个方面的问题：一是统筹协调物业税与其他房地产

税种关系，简化房地产税制；二是拓宽物业税课税范围，提供充足税源；三是

科学计征物业税，实现物业税的有效征管；四是遵循“循序渐进，区别对待”

的原则，确保物业税制顺利推行。 

2.2 相关文献综述的评述 

就现有的研究来看，大部分的文献在研究物业税改革问题时，都习惯性地

认为物业税改革就是中国整个房地产税制改革，改革的领域包括了从房地产开

发环节、房地产取得环节、房地产保有环节、房地产收益环节等方面，涉及到

包括土地出让金、房产税、城镇土地使用税、土地增值税、契税、营业税、所

得税等现阶段相关租税费改革。因此，牵扯出一系列复杂的问题，包括物业税

对房地产市场价格的影响、物业税对调节收入分配，促进社会公平的作用等等。

将物业税改革等同于房地产税制改革，笔者认为，这样的认识是有一定弊端的，

它把相对简单的问题复杂化，将一系列棘手的问题放在一起，从而导致虽然很

早就提出物业税改革的目标，物业税改革也几度呼之欲出，但时至今日，物业
                                                        
12
石坚 关于优化我国房地产税制结构的设想  税务研究  2008.4 

13
孙玉栋、杜云涛我国房地产保有环节现行税制的问题及其改革  财贸经济 2008.2 

14
李普亮、贾卫丽  科学构建符合中国国情的物业税制   税务与经济   2009.01 
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税在我国“难产”这一现状。就国外开征物业税的经验来看，即使在税收制度

相对完善的国家中，也没有任何一个国家同时赋予物业税这么多项功能。因此，

本文的研究将在这一方面有所改进，将物业税改革限定在房地产保有环节税制

改革，在从税收学基本原理探讨物业税的理论的基础上，将物业税严格定义为

“受益税”，从大物业费的视角探讨适合我国国情的物业税税收制度。
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第三章  物业税的理论基础与本质辨析 

如引言所述，我国现阶段所讨论的物业税本质上等同于国外的财产税，因

此，物业税的理论基础也就是财产税
15
的理论基础，本章主要探讨国内外对财产

税理论基础的各种观点，并在此基础上就当前国内存在较大争议的关于财产税

的定位和功能等相关问题进行探讨。 

3.1 财产税的理论基础 

3.1.1 财产税受益论 

财产税受益论认为，对土地、土地改良及在此基础上建立的房屋建筑物课

征的税是一种受益税，即这一税收收入主要用于为纳税人服务，不会造成福利

损失。这种理论是建立在 Tiebout(1956)提出的地方公共产品提供的模型基础

上的，由 Hamilton(1975;1976)，Fischel(1975)和 White(1975)首先提出来，

并由 Hamilton(1983)，Fischel(1985,1992,2000,2001)进一步发展完善。该理

论认为，在 Tiebout 模型相关假设条件成立的情况下，分区（zoning）制和合

理的投票机制、居民的流动性和竞争性政府体系的引入，居民可以通过“用脚

投票”的方式，选择自己最偏好的公共产品提供方式和税收组合，支持收益大

于成本的项目。在居民有自由的“投票权”的前提下，一个地区的居民愿意接

受财产税或者愿意接受更高的财产税，是因为他们认为政府征收的财产税收入

绝大部分被用于提高他们的财产（即房地产）价值或者保证财产权利顺利实现。

比如，地方政府通过提供公共基础设施，修建道路、美化环境、提高教育水平、

改善治安状况而使得当地的土地和房屋升值，也就是说这些公共项目的支出会

被资本化
16
进房地产的价值中。这种观点实质上也是公共经济学中公共产品理论

                                                        
15
由于国外对房地产征税成为称为 property tax，国内通常翻译为财产税，所以本章探讨的财产税即为物业税。 

16Wallace Oates(1969)首次将财产税引入了Tiebout模型阐明了财产税收入和支出被资本化入房屋的价值 
Yinger et al.（1988)Property Taxes and Housing Values:The Theory and Estimation of Intrajurisdictional Property Tax 
Capitalizatin. Charles A. M. de Bartolomé and Stuart S. Rosenthal（1999）Property Tax Capitalization in a Model with 
Tax-Deferred Assets, Standard Deductions, and the Taxation of Nominal Interest.(  The Review of Economics and Statistics, Vol. 
81, No. 1 (Feb., 1999), pp. 85-95) 对资本化问题进行了详细的实证研究。 
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