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    摘 要 ：中 国房 地 产 市 场 的 失 灵 与 房 地 产 供 给 的 垄 断 性 、房 地 产 信 息 的 不 对 称 性 、房 地 产

    投 资 的 外 部 性 和 房 地 产 物 品 的 公 共 性 等 因素 有 关 。物 业 税 可 以 有 效 地 改 善 这 些 因素 ，因 而

    是 中 国房 地 产 市 场 失 灵 的 一 种 有 效 的 调 控 手 段 。
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    中 国 房 地 产 市 场 存 在 失 灵 ，房 价 畸 高 而 且 居 高 不 下 ，房 地 产 的 有 效 供 给 短 缺 ，大 量 地 产 和 一 二

手 商 品 房 囤 积 和 闲 置 ，而 广 大 中 低 收 入 家 庭 的 住 房 需 求 难 以 得 到 满 足 。 对 此 ，中 央 政 府 正 在 和 即 将

采 取 一 系 列 调 控 手 段 ，其 中包 括 征 收 物 业 税 。 根 据 市 场 失 灵 经 济 学 ，造 成 市 场 失 灵 的 因 素 主 要 有 市

场 供 给 的 垄 断 性 、市 场 信 息 的 不 对 称 性 、市 场 行 为 的 外 部 性 和 市 场 物 品 的 公 共 性 。 本 文 试 图 从 这 些

因 素 来 分 析 中 国 房 地 产 市 场 的 失 灵 ，并 由此 谈 及 物 业 税 调 控 手 段 的 作 用 。

                    一 、房地 产 供 给 的 垄 断 性

    垄 断 是 造 成 市 场 失 灵 的 一 个 重 要 因 素 。在 市 场 需 求 不 减 小 的 情 况 下 ，市 场 供 给 的 垄 断 阻 碍 供 给

的 竞 争 ，由此 垄 断 者 掌 握 市 场 侃 价 权 ，从 而 出现 不 公 平 、不 合 理 的 垄 断 溢 价 和 市 场 有 效 供 给 的 减 少 ，

即 出 现 市 场 失 灵 。 中 国房 地 产 市 场 的 失 灵 首 先 与 供 给 的垄 断 有 关 ：

      1. 地 方 政 府 垄 断 了城 市 土 地 的 市 场 供 给  客 观 原 因 是 由 于 中 国 城 市 土 地 的 公 有 性 质 ，公 有

土 地 的 市 场 供 给 确 实 需 要 由 地 方 政 府 进 行 垄 断 性 代 理 。 主 观 原 因 是 地 方 政 府 从 城 市 土 地 市 场 供

给 的 垄 断 性 代 理 中 获 得 的 经 济 和 政 治 利 益 ，包 括 作 为 预 算 外 的 土 地 转 让 费 收 入 和 增 加 土 地 供 给

带 动 的 房 地 产 GDP 的 增 长 。我 们 看 到 ，地 方 政 府 为 了 维 持 这 种 土 地 市 场 的 垄 断 性 ，严 格 禁 止 非 政

府 渠 道 的 土 地 供 给 行 为 ，如 城 市 郊 区 农 村 的“小 产 权 房 ”土 地 和 企 业 单 位 闲 置 的 用 于 自建 住 房 的

土 地 都 被 地 方 政 府 严 格 禁 止 进 入 市 场 。 地 方 政 府 对 土 地 市 场 供 给 的 高 度 垄 断 必 然 扭 曲 土 地 的 价

格（或 成 本 ），使 得 城 市 房 价 从 房 地 产 业 的 上 游 源 头 开 始 就 带 有 泡 沫 性 的 成 分 。而 且 地 方 政 府 对 土

地 供 给 的 垄 断 还 容 易 滋 生 这 个 交 易 环 节 的 寻 租 和 腐 败 行 为 ，增 加 交 易 成 本 ，这 无 形 中 也 提 高 了 土

地 的 成 本 和 最 终 提 高 了 房 价 。

    2 . 房 地 产 商 垄 断 了城 市 商 品 房 的 供 给  客 观 原 因 是 城 市 房 地 产 开 发 具 有 的 自然 垄 断 性 。在 城

市 的 一 个 地 块 乃 至 一 个 区 域 或 地 段 ，由一 家 房 地 产 商 进 行 统 一 开 发 ，天 然 地 比 由 多 家 房 地 产 商 开 发



更 有 规 模 经 济 和 范 围 经 济 的 效 应 。此 所 谓“自然 垄 断 性 ”。但 中 国 的 房 地 产 商 主 观 上 并 没 有 因 为 这 种

自然 垄 断 性 的 获 益 而 把 房 价 降 下 来 和 让 最 终 消 费 者 分 享 ，相 反 ，利 用 这 种 自然 垄 断 性 进 行 捂 盘 、囤

积 居 奇 和 高 溢 价 ，制 造 房 价 泡 沫 ，以便 获 得 更 多 的 垄 断 利 润 。 如 一 家 房 地 产 商 对 位 于 上 海 黄 浦 江 边

上 和 外 滩 对 岸 的 陆 家 嘴 地 段 的 一 块 地 进 行 垄 断 性 开 发 ，所 建 楼 盘 的 溢 价 高 达 每 平 米 11 万 元 ，成 为

中 国房 地 产 泡 沫 的一 个 标 志 。中 国 的一 些 大 房 地 产 商 还 不 满 足 于 一 地 的 自然 垄 断 利 润 ，通 过 大 规 模

买 地 和 囤地 在 全 国 多 地 建 立 这 种 垄 断 地 位 ，从 而 把 垄 断 溢 价 或 价 格 泡 沫 带 到 了 全 国 各 地 。 其 中 ，有

些 大 房 地 产 商 实 际 上 从 房 地 产 开 发 商 变 成 了 从 事 土 地 买 卖 的 地 产 中 间 商 ， 即 成 了 土 地 市 场 的 二 次

垄 断 供 给 者 ，这 就 进 一 步 推 升 了土 地 的 垄 断 性 溢 价 和 最 终 提 高 了房 价 。

    总 之 ，地 方 政 府 对 土 地 供 给 的行 政 垄 断 和 房 地 产 商 对 房 地 产 开 发 和 供 给 的 自然 垄 断 的 负 面 利

用 ，是 造 成 中 国房 地 产 市 场 失 灵 的 一 个 重 要 因 素 。

                    二 、房 地 产 信 息 的 不 对 称 性

    信 息 不 对 称 是 造 成 市 场 失 灵 的 另 一 个 重 要 因 素 。 信 息 少 或 不 充 分 了解 信 息 的 市 场 交 易 者 处 于

不 利 的 市 场 侃 价 地 位 ，往 往 不 得 不 接 受 扭 曲 的 不 公 平 、不 合 理 的 市 场 价 格 ，这 就 造 成 市 场 失 灵 。中 国

房 地 产 市 场 的 失 灵 其 次 与 信 息 不 对 称 有 关 。 由 于 房 地 产 开 发 、建 造 和 交 易 过 程 的 复 杂 性 ，房 地 产 购

买 者 或 消 费 者 对 有 关 房 地 产 信 息 了 解 较 少 ，而 房 地 产 商 了 解 较 多 ，而 且 二 者 的 差 距 很 大 ，存 在 严 重

的信息不对称。房地产市场的这种信息不对称性 ，也是导致房价虚涨和形成泡沫的一个重要因素。

为 了 扩 大 和 利 用 这 种 信 息 不 对 称 性 ，房 地 产 商 还 采 取 一 些“信 息 战 ”手 段 ：

    例 如 ，房 地 产 商 对 房 地 产 消 费 者 隐 瞒 真 实 的 成 本 信 息 ，以 便 将 自身 的 信 息 优 势 变 成 侃 价 优 势 ，

并 以 此 抬 升 房 价 。舆 论 界 曾 经 因 为 房 地 产 商 不 披 露 成 本 信 息 而 发 出 责 问 ，但 房 地 产 商 以保 护“商 业

秘 密 ”为 由进 行 辩 解 。 事 实 上 ，房 地 产 商 如 果 披 露 真 实 的 成 本 信 息 ，就 会 失 去 对 消 费 者 的 侃 价 优 势 。

另外 ，披露成本信息可能暴露一些房地产土地交易和开发 中的违规行为 ，这也是房地产商和有关交

易 当 事 人 所 不 愿 意 看 到 的 。

    又 如 ，房 地 产 商 向房 地 产 消 费 者 大 量 地 做 广 告 ，利 用 广 告 传 播 虚 假 信 息 。 现 在 房 地 产 消 费 者 与

房 地 产 商 打 的 官 司 中 ，许 多 与 房 地 产 广 告 信 息 的 虚 假 性 有 关 。在 中 国 产 业 广 告 中 ，房 地 产 业 的 广 告

是 做 得 较 多 、较 吸 引 人 但 不 实 程 度 也 较 高 的 一 类 产 业 广 告 。另 外 ，中 国 的 广 告 业 和 传 媒 业 出 于 利 益

考虑 ，也热衷于房地产广告 ，并 由此也成为所谓的中国房地产利益集团的一类成员。但一些广告公

司 和 广 告 传 媒 往 往 对 广 告 主 的 真 实 情 况 缺 乏 调 查 ，并 在 不 了解 真 实 情 况 下 不 负 责 任 地 推 出 房 地 产

广 告 ，从 而 助 长 了 房 地 产 广 告 的 不 实 性 或 虚 假 性 。 房 地 产 广 告 里 的 不 实 信 息 或 虚 假 信 息 的 大 量 传

播 ，加重了房地产市场的信息不对称性 ，成为房地产商抬高房价的一个重要手段。

    再 如 ，房 地 产 商 采 用 楼 盘 假 销 和 房 托 的 手 段 向 消 费 者 提 供 虚 假 信 息 ，以 达 到 抬 高 房 价 的 目的 。

房 地 产 商 向 消 费 者 公 布 假 的 楼 盘 销 售 信 息 ，可 以 制 造 楼 盘 销 售 紧 俏 或 价 格 上 涨 的 假 象 ，从 而 诱 使 消

费 者 接 受 高 房 价 。现 在 一 些 城 市 房 地 产 楼 盘 的 销 售 统 计 一 直 无 法 做 到 准 确 ，以 至 于 中 央 政 府 每 年 不

得 不 派 人 员 下 去 调 查 核 实 ，其 中一 个 重 要 原 因 就 是 这 些 城 市 存 在 房 地 产 商 的 楼 盘 假 销 行 为 。

    还 如 ，一 些 房 地 产 商 在 媒 体 上 直 接 或 通 过 相 关 专 家 、学 者 发 表 对 房 地 产 市 场 的 看 法 ，进 行 信 息

误 导 ，如 宣 扬“房 价 必 涨 多 少 年 ”的 市 场 趋 势 等 。另 外 ，一 些 媒 体 和 影 视 作 品 对 豪 华 住 宅 及 其 奢 侈 生

活的大肆渲染 ，也客观上助长 了房地产利益集团对中国住房发展模式的扭曲和误导。这些信息误导

增 加 了 房 地 产 消 费 者 购 买 决 策 的非 理 性 和 有 助 于 抬 升 房 价 。

    总之 ，房地产商或房地产利益集团通过“信息战”手段加大房地产市场的信息不对称性 ，以此达

到 扭 曲房 价 和 炒 作 泡 沫 的 目的 。



                  三 、房地 产投 资的 负 外部 性

    外 部 性 是 指 市 场 交 易 对 交 易 以 外 的 其 他 人 的 影 响 ，也 就 是 市 场 交 易 给 社 会 带 来 的 益 损 。 其 中 ，

负 外 部 性 是 指 市 场 交 易 给 社 会 带 来 的损 失 或 成 本 ，即社 会 成 本 。由 于 市 场 交 易 者 一 般 不 会 自觉 地 支

付这种社会成本 ，因此这种社会成本的存在也被认为是一种市场失灵 ，即市场本身无法 自发地消除

或 克 服 这 种 社 会 损 失 。 中 国 房 地 产 市 场 的 失 灵 也 与 房 地 产 投 资 交 易 的 负 外 部 性 有 关 。

    1. 从 交 易 目 的 看  中 国 的 房 地 产 市 场 现 阶 段 主 要 是 一 个 投 资 市 场 而 不 主 要 是 现 实 的 消 费

市 场 。 （1）因 为 中 国 购 房 者 中 的 主 体 是 富 裕 和 较 富 裕 阶 层 ，他 们 对 住 房 消 费 已 经 产 生 边 际 消 费 倾 向

递 减 ，他 们 买 房 的 目的 主 要 是 投 资 或 投 机 ，是 获 取 买 卖 差 价 或 租 金 或 财 产 的 保 值 升 值 。   （2）因 为 较

不 富 裕 家 庭 的 买 房 虽 然 表 面 上 是 消 费 的 需 要 ，但 其 中 相 当 多 的 部 分 是 为 子 女（尤 其 独 生 子 女 ）以 后

的 生 活 买 房 ，所 谓“刚 性 ”需 求 ，这 种 未 来 的 非 现 实 的 消 费 需 求 实 质 上 也 是 一 种 投 资 需 求 ，是 对 未 来

投 资 。而 且 较 不 富 裕 家 庭 买 房 的 目的 也 有 资 产 保 值 升 值 的 投 资 性 需 求 。  （3）中 国 房 地 产 市 场“买 涨

不 买 跌 ”的 心 理 趋 势 证 明 投 资 需 求 是 主 要 的 ，因 为 只 有 投 资 的 需 求 和 价 格 才 会 出 现 正 相 关 的 关 系 ，

消 费 的 需 求 和 价 格 按 需 求 定 律 是 负 相 关 的 。  （4 ）最 近 政 府 出 台 第 二 套 住 房 贷 款 首 付 和 利 率 的 提 高

对 银 行 房 贷 的 很 大 影 响 也 证 明 中 国 房 地 产 市 场 的 需 求 主 要 是 投 资 ，因 为 第 二 套 住 房 属 于 投 资 需 求

的 比例 较 大 。

    2 . 房 地 产 投 资 具 有 很 强 的 外 部 性  在 一 个 人 口较 拥 挤 、土 地 和 其 他 房 地 产 配 套 资 源 较 紧 缺 的

城 市 ，投 资 和 开 发 新 的 房 地 产 项 目 ，势 必 挤 占这 个 城 市 的 这 些 社 会 紧 缺 的 资 源 ，进 一 步 加 剧 这 些 社

会 资 源 的 紧 缺 程 度 ，而 社 会 资 源 紧 缺 程 度 的 加 大 必 然 推 升 社 会 资 源 的 价 格 ，这 就 是 一 种 社 会 成 本 。

而 土 地 等 社 会 资 源 价 格 的 上 涨 ，直 接 或 间 接 地 推 升 房 价 。 因 此 ，在 中 国许 多 城 市 尤 其 大 城 市 土 地 等

房 地 产 配 套 资 源 紧 缺 的情 况 下 ，房 地 产 市 场 的 投 资 性 比例 过 大 或 房 地 产 投 资 过 热 而 伴 随 的 负 外 部

性 或 社 会 成 本 ，也 是 造 成 房 价 上 涨 失 控 或 房 地 产 市 场 失 灵 的 一 个 重 要 因 素 。

    在 可 比条 件 下 ，投 资 性 买 房 比例 越 大 的 城 市 ，其 房 地 产 的 社 会 成 本 就 越 大 ，房 价 泡 沫 就 越 大 。例

如 ，深 圳 的 土 地 等 社 会 资 源 与 广 州 差 不 多 ，但 房 价 比 广 州 高 ，房 价 泡 沫 比广 州 更 大 ，一 个 主 要 原 因 就

是深圳的投资性买房 比例 比广州更大。深圳与香港 比邻 ，又正在实现深港一体化发展 ，因此 ，更多的

香 港 投 资 客 奔 向深 圳 房 地 产 市 场 。又 如 ，上 海 的 内 环 区 域 与 内 中环 区域 的 土 地 等 社 会 资 源 的 紧缺 程

度 有 差 距 ，但 房 价 的 差 距 远 大 于 资 源 条 件 的 差 距 ，一 个 主 要 原 因 就 是 内 环 区 域 的 投 资 性 买 房 的 比例

大 于 甚 至 远 大 于 内 中环 区 域 。投 资 性 买 房 的 过 热 ，使 得 上 海 市 中 心 内环 区 域 的 土 地 等 社 会 资 源 越 来

越 被 少 数 投 资 者（包 括 许 多 来 自海 外 的 投 资 者 ）所 挤 占 ，这 个 区 域 城 市 资 源 的 价 格 或 成 本 越 来 越 高

涨 ，从 而 导 致 这 个 区域 的 房 价 越 来 越 泡 沫 化 。 上 海 这 个 区 域 拥 有 全 国最 高 房 价 ，其 实 并 不 值 得 上 海

骄 傲 ，相 反 ，它 可 能 说 明 房 地 产 投 资 的 负 外 部 性 或 社 会 成 本 在 上 海 表 现 得 最 充 分 。

    总 之 ，中 国 房 地 产 市 场 失 灵 的 一 个 重 要 因 素 是 因 为 房 地 产 投 资 性 交 易 的 比 例 过 大 ，投 资 过 热 ，

挤 占甚 至 掠 占城 市 土 地 及 其 他 社 会 资 源 过 多 ，给 城 市 带 来 巨 大 的 负 外 部 性 或 社 会 成 本 ，并 通 过 泡 沫

化 的 高 房 价 表 现 出来 。

                     四 、房 地 产 物 品 的 公 共 性

    公 共 物 品 的 市 场 供 给 一 般 会 失 灵 。这 也 是 市 场 失 灵 的 一 个 重 要 因 素 。市 场 本 质 上 是 私 人 利 益 最

大 化 导 向 的 ，因 而 市 场 缺 乏 提 供 满 足 公 共 利 益 的 物 品 即 公 共 物 品 的 动 力 ，除 非 将 公 共 物 品 化 为 私 人

物 品 。 这 就 是 说 ，公 共 物 品 市 场 供 给 的 失 灵 有 两 种 表 现 ：一 种 是 市 场 拒 绝 提 供 公 共 物 品 ，一 种 是“化



公 为 私 ”— —市 场 将 公 共 物 品 化 为 私 人 物 品 和 由此 按 私 人 物 品 进 行 提 供 。 这 里 ，无 论 哪 一 种 失 灵 都

是 以公 共 物 品 实 际 的 供 给 短 缺 为 结 果 的 。中 国房 地 产 市 场 的 失 灵 属 于 后 一 种 失 灵 。房 地 产 物 品具 有

一 定 的 公 共 物 品 属 性 ，而 中 国 房 地 产 市 场 的“化 公 为 私 ”造 成 中 国 房 地 产 公 共 物 品 的 供 给 异 化 为 私

人 物 品 的 供 给 ，从 而 使 得 房 地 产 公 共 物 品 实 际 供 给 短 缺 或 失 灵 。

    1. 房 地 产 物 品 具 有 一 定 的 公 共 物 品 属 性  这 不 仅 因 为 民 生 保 障 性 住 房 是 政 府 提 供 的 完 全 的

公 共 物 品 ，也 因 为 房 地 产（包 括 拥 有 私 人 产 权 的 商 品 房 ）所 占用 的 土 地 具 有 一 定 的 公 共 物 品 属 性 。一

套 商 品 房 是 私 人 物 品 ，其 产 权 或 使 用 权 内 的 土 地 、建 筑 和 装 修 都 属 于 私 人 物 品 。在 正 常 的 竞 争 条 件

下 ，房 地 产 私 人 物 品 的 市 场 一 般 是 有 效 的 ，不 大 会 失 灵 ，因 此 无 需 政 府 调 控 。 目前 中 国房 屋 建 筑 市 场

和 装 修 市 场 的竞 争 性 和 有 效 性 证 明 了 这 一 点 。但 房 地 产 所 占用 的 土 地 除 了私 人 物 品 属 性 外 还 有 一

定 的公 共 物 品 属 性 ，这 是 房 地 产 经 济 最 微 妙 的 地 方 。

    如前所述 ，房地产市场具有外部性 ，这不仅表现在房地产投资造成挤 占城市紧缺资源的社会成

本 ，也 表 现 在 房 地 产 消 费 涉 及 对 与 土 地 相 连 的 外 部 社 会 资 源 的 使 用 。 如 一 套 商 品 房 的 居 住 ，不 仅 要

使 用 这 套 住 房 产 权 内 的 土 地 、建 筑 和 装 修 等 内部 性 物 品 ，也 多 少 要 使 用 这 套 住 房 产 权 外 的 外 部 性 物

品 ：城 市 道 路 、公 共 交 通 、水 电 煤 供 应 、通 信 、商 业 服 务 业（公 共 ）设 施 、教 育 、医 疗 卫 生 、建 筑 环 境 、生

态 环 境 、人 文 环 境 和 社 区公 共 服 务 等 。而 这 些 与 住 房 土 地 相 连 的 外 部 性 物 品 或 社 会 资 源 一 般 都 是 城

市 的 公 共 资 源 ，是 政 府 提 供 的公 共 物 品 或 准 公 共 物 品 。这 些 公 共 物 品 的 使 用 离 不 开 或 依 附 于 房 地 产

土 地 或 土 地 的 位 置 ，而 房 地 产 土 地 因 为 负 载 着 这 些 公 共 物 品 而 具 有 某 种 公 共 物 品 属 性 。

    所 以 ，房 地 产 消 费 者 对 土 地 的 消 费 或 使 用 具 有 双 重 性 质 ：既 是 消 费 私 人 物 品 ，也 是 消 费 公 共 物

品 。 而 我 们 知 道 ，公 共 物 品 的 消 费 理 论 上 应 当 是 免 费 的 ，其 成 本 由 政 府 财 政 支 付 ，当 然 ，公 共 物 品 消

费 者 要 向政 府 缴 税 ，以 平 衡 政 府 的 财 政 收 支 。这 就 是 说 ，房 地 产 消 费 者 应 当免 费 拥 有 土 地 负 载 的 城

市 公 共 资 源（物 品 ）的 使 用 权 ，而 同 时 应 当 向政 府 缴 税 以“支 付 ”这 些 公 共 资 源 使 用 权 的 代 价 。这 样 的

一 种 制 度 安 排 一 般 是 有 效 率 的 ，不 失 灵 的 ：政 府 向 房 地 产 消 费 者 提 供 了 城 市 公 共 资 源 ，而 等 价 地 从

房 地 产 消 费 者 那 里 获 得 税 收 ，是 公 平 、合 理 的 交 换 。

    然 而 ，目前 中 国 的 与 房 地 产 土 地 有 关 的 城 市 公 共 资 源（物 品 ）的 供 给 不 是 这 样 的 一 种 基 于 收 税

的 政 府 供 给 ，而 是 一 种 基 于 收 费 的 市 场 供 给 。地 方 政 府 在 向市 场 出 售 房 地 产 土 地 的 同 时 也 把 与 土 地

有 关 的 城 市 公 共 资 源 的 使 用 权 出 售 给 市 场 ， 即 地 方 政 府 获 得 和 市 场 支 付 的 土 地 转 让 费 中 隐 含 这 种

城 市 公 共 物 品 使 用 权 的 费 用 。这 种 费 用 的 大 小 与 交 易 土 地 的 面 积 和 位 置 有 关 ，实 质 上 就 是 土 地 的级

差 地 租 。这 也 就 是 所 谓 房 地 产 的 地 段 价 值 。房 地 产（土 地 ）所 在 地 段 的 价 值 就 是 地 段 所 拥 有 的 城 市 公

共 资 源 的 价 值 。 我 们 可 以 看 到 ，在 中 国 一 些 大 城 市 ，地 段 价 值 已 经 越 来 越 成 为 房 价 的 核 心 部 分 。 例

如 ，上 海 房 地 产 市 场 有 一 句 脍 炙 人 口 的 行 话 ：“在 上 海 买 房 ，第 一 是 地 段 ，第 二 是 地 段 ，第 三 还 是 地

段 ！”这 就 是 说 ，在 某 种 程 度 上 ，大 城 市 消 费 者 或 投 资 者 买 房 就 是 买 地 段 ，也 就 是 买 地 段 背 后 的 城 市

公 共 资 源 的 享 用 权 。

   2. 地方政府参与的房地产土地供给的市场化 ，造成土地所负载 的城市公共物品的供给市场

化  而 这 里 的 市 场 化 实 质 上 就 是 私 人 物 品 化 。也 就 是 说 ，在 土 地 供 给 的 市 场 化 条 件 下 ，地 方 政 府 实

际 上 不 仅 把 公 有 制 土 地 在 消 费 意 义 上 变 成 了 一 种 拥 有 私 人 产 权 的 私 人 物 品 ，而 且 更 微 妙 的 是 把 土

地 所 负 载 的 城 市 公 共 物 品（资 源 ）使 用 权 也 变 成 了 一 种 收 费 的 可 以 进 行 市 场 交 易 的 私 人 物 品 ，即 完

成 了“化 公 为 私 ”。房 地 产 土 地 所 负 载 的 城 市 公 共 资 源 使 用 权 即城 市 地 段 价 值 ，一 旦 化 为 私 人 物 品 和

进 入 市 场 ，经 过 房 地 产 商 和 房 地 产 投 资 者 的炒 作 ，就 变 得“身 价 百 倍 ”，最 终 并 入 房 价 ，成 为 房 价 泡 沫

的 重 要 组 成 部 分 。

    总 之 ，地 方 政 府 参 与 的 房 地 产 土 地 供 给 的 市 场 化 和 私 人 物 品 化 ，使 得 房 地 产 消 费 者 本 来 可 以 免

费 获 得 的城 市 公 共 物 品 （城 市 地 段 价 值 ） 的 使 用 权 成 为 隐 含 在 房 价 里 的 一 种 需 要 付 费 的 “私 人 物



品 ”，房 价 因 隐 含 这 种 城 市 地 段 价 值 而 被 市 场 炒 高 ，形 成 泡 沫 。 与 此 同 时 ，消 费 者 无 法 平 等 地 享 用 作

为 公 共 物 品 的 城 市 地 段 价 值 。 富 裕 者 买 得 起 高 价 值 城 市 地 段 ，如 上 海 、北 京 等 城 市 和 上 海 的 内 环 等

地 段 ，而 不 富 裕 者 不 得 不 流 向低 价 值 城 市 地 段 去 实 现“住 有 所 居 ”的 理 想 。这 就 是 中 国房 地 产 市 场 的

“化 公 为 私 ”造 成 的 市 场 失 灵 ，即公 共 物 品 的 市 场 供 给 失 灵 。

            五 、物 业 税 对 房 地 产 市 场 失 灵 的 调 控 作 用

    物 业 税 实 质 上 主 要 就 是 地 产 税 。也 就 是 说 ，如 果 房 地 产 消 费 者 通 过 缴 税 与 地 方 政 府 换 取 房 地 产

土 地 以及 与 土 地 有 关 的 城 市 公 共 资 源（或 城 市 地 段 价 值 ）的 使 用 权 ，那 么 ，这 种 税 就 是 物 业 税 。 物 业

税 的 数 额 取 决 于 房 地 产 所 占土 地 的 面 积（或 住 房 的 建 筑 面 积 ）和 地 段 价 值 。 房 地 产 所 占土 地（或 建

筑 ）的面积大 ，地段价值高 ，物业税就应 当多缴 ；否则 ，就应当少缴 。比如 ，住别墅的应当多缴 ，而住小
户 型 的 应 当 少 缴 。 又 比如 ，在 全 国城 市 中 ，上 海 、北 京 等 高 价 值 城 市 应 当 多 缴 ，而 西 部 城 市 或 中 小 城

镇 应 当 少 缴 ；在 上 海 ，内环 内应 当 多 缴 ，而 内环 外 应 当少 缴 。笔 者 认 为 ，物 业 税 能 较 有 效 地 影 响 造 成

房 地 产 市 场 失 灵 的诸 因 素 和 由此 达 到 调 控 房 地 产 市 场 失 灵 的 目的 。

    首 先 ，物 业 税 可 以 冲 淡 地 方 政 府 和 房 地 产 商 垄 断 房 地 产 市 场 的 利 益 动 机 。 第 一 ，实 行 物 业 税 意

味 着 地 方 政 府 的 土 地 供 给 的 得 益 从 一 次 性 的 土 地 转 让 费 变 为 逐 年 的 长 期 的 税 收 收 入 ，这 就 可 以 抑

止 地 方 政 府 短 期 的 土 地 垄 断 供 给 的 冲 动 ，而 引 导 地 方 政 府 对 城 市 土 地 及 社 会 资 源 进 行 长 期 地 、可 持

续 地 和 有 规 划 地 开 发 和 供 给 ，以保 持 城 市 土 地 和 其 他 资 源 价 格 以及 房 价 增 长 的 平 稳 性 。 第 二 ，物 业

税 作 为 一 种 土 地 的 成 本 可 以 有 效 地 抑 止 房 地 产 商 大 量 买 地 和 囤 地 的 冲 动 ，从 而 有 效 地 遏 制 房 地 产

商 基 于 买 地 和 囤 地 的 垄 断 行 为 。

    其 次 ，物 业 税 的 实 行 可 以 改 善 房 地 产 信 息 不 对 称 的 情 况 ，即 可 以增 进 消 费 者 对 房 地 产 信 息 的 了

解 和 促 使 房 地 产 商 披 露 真 实 的信 息 。第 一 ，物 业 税 的 实 行 需 要 由政 府 有 关 部 门对 房 地 产 进 行 动 态 的

价 值 评 估 ，其 中包 括 对 房 地 产 成 本 和 价 格 的 评 估 、对 房 地 产 所 在 地 段 的 价 值（级 差 地 租 ）的 评 估 等 。

这 些 房 地 产 价 值 评 估 能 向 消 费 者 揭 示 房 地 产 合 理 的 价 格 和 成 本 ，从 而 增 进 消 费 者 对 房 地 产 信 息 的

了解 。第 二 ，物 业 税 的 实 行 有 法 的威 慑 力 ，这 可 以 促 使 房 地 产 商 披 露 真 实 的 成 本 、质 量 和 价 格 信 息 。

    再 次 ，物 业 税 本 身 就 是 对 房 地 产 投 资 的 负 外 部 性 的 一 种 经 济“惩 罚 ”。因 为 物 业 税 实 际 上 也 是 一

种 资 源 税 — —城 市 土 地 资 源 税 ，房 地 产 投 资 者 挤 占城 市 土 地 资 源 多 的 ，就 必 须 多 缴 物 业 税 ，以 补 偿

挤 占造 成 的 城 市 的社 会 成 本 。因 此 ，物 业 税 能 有 效 地 抑 止 房 地 产 投 资 者 挤 占土 地 等 社 会 紧 缺 资 源 的

冲 动 。

    最 后 ，物 业 税 能 使 得 房 地 产 公 共 物 品（城 市 地 段 价 值 ）的 市 场 供 给 还 原 为 政 府 供 给 ，从 而 防 止 房

地 产 公 共 物 品 的 市 场 供 给 失 灵 。因 为 实 行 物 业 税 后 ，消 费 者 无 需 用 房 价 的 一 部 分 和 从 市 场 购 买 城 市

公 共 资 源（地 段 价 值 ）的使 用 权 ，而 只 需 缴 物 业 税 就 可 以 免 费 地 从 政 府 那 里 获 得 这 种 公 共 物 品（地 段

价 值 ）的使 用 权 。

    由 于 物 业 税 可 以 有 效 地 改 善 造 成 房 地 产 市 场 失 灵 的诸 因 素 ，即 有 效 地 遏 制 房 地 产 供 给 的 垄 断 ，

改 善 房 地 产 信 息 的 不 对 称 ，抑 止 房 地 产 投 资 的 负 外 部 性 和 保 障 房 地 产 公 共 物 品 的 政 府 供 给（或 非 市

场 供 给 ），因 此 ，物 业 税 是 中 国房 地 产 市 场 失 灵 的一 种 有 效 的 调 控 手 段 。中 央 政 府 即将 采 用 征 收 物 业

税 手 段 对 房 地 产 市 场 进 行 调 控 无 疑 是 一 项 正 确 的 决 策 。

                                                          （作 者 单 位 ：上 海 大 学 ）


