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章节摘录

版权页：   插图：   综上可见，征收住房交易税的短期效应是增加住房使用者成本，抑制住房购买需求
，但长期内其效应是不确定的。
 四、结论 本节首先介绍了企业在自有资本场合，影响资本使用者成本和意愿的资本存量的几个重要
因素。
以此为基础，我们考察了征收资本税对资本存量的实质性作用。
正如罗默所指出的那样，由于这种分析的基本前提是资本品的完全弹性假设，所以，此处的分析不适
用于对零弹性或低弹性供给的资本或要素的课税效应的分析。
由于土地或者土地服务属于零供给弹性或低供给弹性的课税物，而建筑物／住房在长期内则属于无限
供给弹性或高供给弹性的课税物，因而本节的分析更适合于探讨税收对住房购买及住房资本积累的影
响。
 借用投资需求模型和资本税效应分析的理论框架，我们对税收如何影响住房使用者成本进而如何影响
居民住房购买行为及住房资本积累等问题进行了经济理论分析。
主要的分析结果如下： （1）在购买住房允许所有者按名义利率进行税收减免的优惠政策下，提高个
人所得税边际税率可降低住房使用者成本，鼓励居民购买住房，增加住房存量。
 （2）开征物业税或者提高物业税税率，在短期内可以增加住房使用者成本，抑制住房购买需求，但
长期内其效应是不确定的。
 （3）开征住房交易税或者提高其税率，在短期内可以增加住房使用者成本，抑制住房购买需求，但
长期内其效应是不确定的。
这与物业税的效应是一致的。
 第三节税收／补贴政策对居民住房 租赁决策的影响 本节只考虑税收或补贴政策对居民住房租赁决策
的影响。
我们采用的逻辑思路是，假如一个家庭或居民一开始是一个住房租赁者或潜在的住房租赁者，这是他
在既定环境（包括税收政策环境）下使住房租赁成本最小化的决策结果。
现在考虑政府对居民住房租赁征税（包括歧视性税收政策）或给予财政补贴，那么，其租赁住房的成
本将如何变化？
进一步地，居民的住房租赁行为将如何变化？
根据第一节提供的住房租赁成本标准模型，分析政府税收或补贴政策对住房租赁成本的影响，并根据
这种成本变化结果来判断居民住房租赁行为将发生何种变化。
 一、住房的租赁成本 为简化分析，我们首先排除居民因为收入过低而无法购买住房、只能租赁住房
的情况。
此外，特别假设居民持有的货币数量足够购买住房，即Mh=Ph。
这意味着，居民在租赁住房和购买住房的决策上不会受到资金约束，其住房租购决策完全依据租赁与
购买住房的相对成本。
 居民租赁住房每年的成本应包括以下四个主要项目。
 （1）年房租支出R。
这是租赁住房的最大支出项目。
住房租金是由租赁市场上住房租赁供给和租赁需求共同决定的，与住房销售市场不同，住房租赁市场
上存在大量的供给者和需求者，因此，它是一个比较接近于竞争的市场。
这意味着，住房租金水平相对于住房销售价格而言是比较稳定的，只有当某些因素的变化引起住房租
赁供给或需求发生巨大变化时，住房租金才会有明显的波动。
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编辑推荐

《居民住房租购选择理论与实证研究》着重就税收政策、租赁住房者与自有住房者享受的不同权益等
因素对居民住房租购选择的影响作了深入的理论分析。
并以上海、杭州居民抽样问卷为基础数据。
《居民住房租购选择理论与实证研究》分别实证分析了影响城市居民、非本地户籍居民住房租购的影
响因素。
得出结论：现行的税收体系有利于居民购房，现行政策对租赁住房者权益的歧视激发居民购房，现行
租赁房市场房源质量差、租赁关系不稳定等迫使居民购房。
这些研究成果可以从一个侧面揭示我国住房买卖市场过热、高房价与低租金并存现象的原因，有助于
正确认识我国房地产市场的特殊性。
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