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摘　要：重庆房产税试点改革的实际效果并不显著：在调节居民收入分配方面，虽然政策的出发点在于
减少社会财富分配的不均，但房产税规模偏小使其调节收入分配的作用有限；在调控房产市场价格方面，虽

然限制了高端消费，但对整体房价影响有限；在组织财政收入方面，虽然房产税对财政收入的构成具有一定

的影响，但其在地方财政收入中占比很低。但从长远来看，试点方案的实施有利于对房地产市场的结构调

整，并对推进住房制度体系建设具有极为重要的作用。因此，重庆房产税改革试点的制度建设意义远大于

实施效果。应积极推进公租房、安置房建设，合理引导刚性需求，构建“低端有保障、中端有市场、高端有约

束”的住房制度体系；提升房产税对财政收入的贡献度，降低地方政府对土地财政的依赖性；改进房产税税

制设计，稳步推进房产税扩围改革。
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一、引言

２０１１年１月，上海和重庆分别印发了对个人住
房征收房产税试点的暂行办法，拉开了房产税改革

试点的序幕。２０１３年５月底，国务院明确提出将扩
大房产税改革试点范围。２０１３年７月北京、南京、
青岛、深圳等地已上报房产税试点方案，有望成为

房产税试点城市。有人认为房产税是降温房地产、

缩小不平等差距、为地方政府提供可持续收入的终

极“黄金子弹”；也有学者基于房产税试点城市房价

依然上涨的事实，对房产税的实施效果持怀疑态度。

近年来大量学者围绕房产税对社会经济系统

的影响进行了较多探讨，其研究成果对房产税改革

实践起到了一定的指导作用，房产税的改革是促进

税收公共化和推进符合市场经济要求的公共财政

体制建设的良好契机。但由于相关基础数据缺乏，

国内学术界关于房产税的区域政策效应研究的文

献并不多，尤其缺乏利用计量模型进行的实证研

究。同时，房产税是地方财政税，针对某一个区域

深入研究房产税对区域经济发展的影响比宏观层

面的分析更具现实意义。
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上海、重庆的房产税试点改革，是在房价上涨

过快的背景下出台的，是国家一揽子调控措施的组

成部分，但房产税试点方案偏离财产税属性而表现

出商品税的特征，其具有的组织财政收入和调控经

济的功能也需重新衡量。重庆属于中等房价的内

陆城市，其房产税实施的是“存量模式”，研究重庆

房产税的改革效果有利于房产税在全国的推广。

因此，在房产税扩围大讨论的背景下，本文以重庆

的房产税试点改革为案例，从房产税调节居民收入

分配、调控房产市场和组织财政收入三个层面分析

房产税的实施效果，进而提出进一步改革的建议。

二、房产税的功能

１．房产税与居民收入分配
房产拥有量的多寡是社会财富分配不均的表

现。房产税作为财产税属于直接税，由于税负难以

转嫁，纳税人缴纳房产税直接减少其税后收入，房

产税征收过程实际上就是收入再分配过程。Ｎｅｔｚｅｒ
（１９６６）认为财产税相对于现行货币收入来说是均
衡的，在一定程度上具有累退性。财产税是基于住

宅单元价值的比例税率，因为低收入家庭在住房上

的支出比例大于高收入家庭，所以，相比之下承担

的财产税义务也较重。Ｍｅｌｓｚｋｏｗｓｋｉ（１９７２）认为房
产税资本收入比例会随着总收入的增加而上升。

Ａａｒｏｎ（１９７５）认为短期内，对资本征收财产税将归
宿于资本所有者头上，高收入家庭承担的税负相对

较多，即不动产税具有明显的累进性。理论上讲，

房产税作为政府调节财富分配的有效工具，对促进

经济、社会和谐发展具有独特作用。

２．房产税与房价的关系
国外学者对房产税与房价关系，有三种代表性

观点。第一种观点是“传统观点”，认为开征房产税

会导致房价上升，并最终将税负转嫁给消费者。第

二种观点是“受益观点”，认为房产税仅是当地居民

对本地公共服务的一种支付，房产税仅是一种使用

费，类似人头税，不是资本税，对资本和资源配置没

有产生任何扭曲，而且对住房价值也没有任何影

响。第三种观点是“新观点”，认为传统观点的部分

均衡分析是高度误导的，因为他们忽视了所有辖区

均有房产税；房产税导致了当地不可移动生产要素

和商品价格的变化，因此，房产税是资本税，会使房

价下降。

关于房产税与房价的关系，国内学者也进行了

一些研究，他们没有延续国外的观点继续讨论房产

税是资本税还是流转税，而是从房产税影响供求关

系角度研究，得到三种观点：房产税推高房价、房产

税对房价无影响和房产税降低房价。例如，夏商末

（２０１１）认为房产税对房价的影响取决于其方案设
计，在我国房产税更有可能推高房价，原因是

Ｔｉｅｂｏｕｔ提出的居民“用脚投票”的假设在我国并不
成立，居民总是从农村流向城市，从二、三线城市流

向一线城市。睢党臣等（２０１１）分析认为房价的变
动主要由市场供求关系决定，从短期看，房产税能

在一定程度上遏制房价的快速上涨，但从长期来

看，房产税抑制房价高涨的作用非常有限，需借助

于其他手段。骆永民等（２０１２）构建动态一般均衡
模型，分析结果表明从长远角度看房产税改革可以

有效遏制房价的上涨，且能够平抑房价变动对宏观

经济的冲击。上述观点哪种更具说服力，目前还没

有形成统一结论，但其研究方法为后续的研究提供

了启示。遗憾的是，现有文献大部分是宏观层面的

分析，而对于试点城市的个案研究较少。

３．房产税与财政收入
房产税属于财产税，它是许多国家（特别是发

达国家）地方政府财政收入的重要来源。房产税与

其他税种相比，具有税基较为稳定、税源非流动性、

税收收入稳定的特征，且房产税与地方其它税种结

合，具有为地方政府筹集财政收入的功能。Ｆｉｓｃｈｅｌ
（２０００）、Ｏａｔｅｓ（２００１）、Ｍｃｋｅｎｚｉｅ（２００３）等认为房地
产税是地方政府的重要收入来源。Ｏａｔｅｓ（２００１）总
结了美国财产税与地方政府的关系，认为财产税为

地方政府提供了一个既能提供所需财政收入又能

鼓励有效地制定财政政策的税收杠杆。

国内研究房产税的财政功能则更多地强调房

产税改革应该朝着公共财政的方向发展。杜雪君

（２００９）实证研究结果表明房地产税对房价具有抑
制作用，而地方公共支出则有助于房地产价值提

升，最终房产税对房地产价值的影响，主要取决于

房产税、地方公共支出与房地产价值的关联性。符

育明（２０１０）认为房产税作为一种地方税，可以让地
方政府能够按当地的城市建设要求和居民对公共

服务的需求机动地调节税收。

三、重庆房产税改革试点效果分析

由表１数据可知，２００９—２０１２年，重庆商品房
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施工面积＜竣工面积 ＜销售面积，房地产市场需求
旺盛。２０１２年重庆商品房施工面积为２２００９．０３万
平方米，比２０１１年增长７．９％；竣工面积为３９９０．６３
万平方米，比２０１１年增长１６．５％；商品房销售面积
为４５２２．４０万平方米，与２０１１年相比略有下降，但
仍大于竣工面积。２０１２年商品房竣工面积的
８４．８６％为住宅（３３８６．３５万平方米），该年商品房
销售面积的９０．７７％为住宅（４１０５．１１万平方米）。
这表明重庆房地产市场供不应求，且以住宅为主。

加大市场供给，积极推出公租房、安置房是政府调

控房地产市场的重要措施。２０１１年、２０１２年重庆市
分别新建安置房面积３５９．０３万平方米、６６．４９万平

方米；主城区公租房开工建设 １６９４．２万平方米、
１５５１．８８万平方米，竣工面积４８４万平方米、６２６．４
万平方米。公租房、安置房的推出加大了房产市场

的供给，有利于房地产市场的稳定和发展。

从房产税改革实施效果看，２０１１年别墅、高档
公寓销售面积显著下降，仅为１４２．１９万平方米，比
２０１０年实施房产税试点前下降了３６．２３％，说明房
产税试点改革对别墅、高档公寓销售影响较大，然而

房产税改革所涉及的范围有限。重庆市国土资源和

房屋管理局发布的数据显示，２０１２年重庆主城九区
新建商品住房成交建筑面积均价为６３８９元／平方
米，而２０１１年的建面成交均价为６３９０元／平方米。

表１　重庆２００９—２０１２年房地产开发和销售主要指标／万平方米

指　标 ２００９ ２０１０ ２０１１ ２０１２

商品房施工面积 １３０５２．６０ １７１３８．５０ ２０３９７．２４ ２２００９．０３

　主城九区 ８０３５．９４ １０２８１．９５ １１９９５．７３

　住　宅 １０３３８．１２ １３７４４．７８ １５９２３．８４ １６９９７．８５

　　别墅、高档公寓 ６７２．４７ ８３４．３６ ８７７．６６

　办公楼 ２１０．２９ ２４７．５６ ３８６．８４ ４９９．８５

　商业营业用房 １３４４．４９ １５４９．７７ １９５６．２５ ２０２８．９０

商品房竣工面积 ２９０７．０５ ２６２６．５９ ３４２４．３３ ３９９０．６３

　主城九区 １７３６．１０ １４８６．９９ １７６４．５６

　住　宅 ２３８４．５１ ２１７９．８１ ２８２６．７８ ３３８６．３５

　　别墅、高档公寓 ６０．４５ ９３．６４ １２１．０５

　办公楼 ４６．３６ ３０．０３ ４４．７７ ３０．３７

　商业营业用房 ２５８．４０ ２２９．４４ ２９８．７９ ２８２．２３

商品房销售面积 ４００２．８９ ４３１４．３９ ４５３３．５０ ４５２２．４０

　主城九区 ２１１９．６７ ２０１４．９６ ２０８８．０６

　住　宅 ３７７１．２２ ３９８６．３１ ４０６３．４２ ４１０５．１１

　　别墅、高档公寓 ２７１．２０ ２２２．９６ １４２．１９

　办公楼 ２９．１５ ６２．６０ ４３．８８ ６２．３０

　商业营业用房 １５７．１５ １９４．２５ ２６６．３２ ２２１．８９

　资料来源：２００９—２０１１年数据来自《重庆统计年鉴》，２０１２年数据来自《２０１２年重庆市国民经济和社会发
展统计公报》。

１．房产税改革调节收入分配的效应分析
重庆市集大城市、大农村、大库区、大山区和民

族地区于一体，城乡二元结构矛盾突出。作为全国

统筹城乡综合配套改革试验区，重庆到２０２０年的目
标是城乡居民收入达到全国平均水平，收入差距明

显缩小，形成统筹城乡发展的制度体系。重庆在全

国率先将基尼系数写入“十二五”规划，明确提出将

衡量社会贫富差距的指标基尼系数由 ０．４２降到
０．３５。因此，调节收入分配，缩小贫富差距是重庆房
产税改革的题中之义。

上海市财税局发布的相关数据显示，上海２０１２
年税收收入总额约为１．０４万亿元，而２０１２年全年
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上海房产税收入约为 ９２．５亿元，占比约 ０．８％，
２０１１年这一比例约为０．７％。重庆房产税占地方财
政收入的比重比上海更低。重庆发布的相关数据

显示，重庆２０１１年共征收个人住房房产税近 １亿
元，即使按照１亿元来计算，这笔收入占重庆地方财
政收入的比例也仅为０．３％。其中，２０１１年重庆应
税住房为８７９１套，而２０１２年的新增应税房源只有
２２３６套。２０１２年，重庆房产税征收金额为１．４亿
元，比２０１１年略有增加。同时，重庆房产税试点方
案明确规定，房产税收入主要用于公共租赁住房等

保障性住房建设。虽然现阶段重庆房产税改革方

案税收收入并不显著，但政策的出发点在于减少社

会财富分配的不均。从长远看，房产税改革对于调

节收入分配，缩小贫富差距，促进社会和谐仍具有

一定意义。

２．房产税改革调控房产市场的效应分析
根据重庆市政府公布的房产税征收方案，其限

制高端消费的意图十分明显。从征收对象来看，房

产税的征收对象主要是城市中的独栋别墅、高档住

房以及在重庆同时无户籍、无企业、无工作的“三

无”人员新购房。其中独栋商品住宅和高档住房建

筑面积交易单价在上两年主城九区新建商品住房

成交建筑面积均价３倍以下的住房，税率为０．５％；３
倍（含３倍）至４倍的，税率为１％；４倍（含４倍）以
上的税率为１．２％。
２０１１年重庆市进行房产税改革试点，且试点范

围主要针对重庆主城九区的独栋别墅存量房、增量

房及房价达到当地均价两倍以上的高档公寓。从

房产税改革实施效果看，房产税改革试点对别墅、

高档公寓销售影响较大。然而房产税改革所涉及

的范围有限，相关数据显示，２０１２年１—１１月新增
别墅（包括少量独栋）的成交量还不到商品房成交

总量的５％，而高档住房占总成交的比例也不高。
重庆房产税改革试点后，高档公寓、别墅销量的大

幅下跌对总体房价影响有限，由于供需不均衡，重

庆房价仍可能继续上涨。

综上所述，重庆房产税改革对房价的降价效果

不明显，但在一定程度上具有稳定房价的作用。重

庆房产税改革对房产市场的重要作用体现在房源

结构调整上，公租房、安置房的大力推进和对别墅、

高档公寓征税同时并进，有利于形成“低端有保障、

中端有市场、高端有约束”的住房制度体系。

３．重庆房产税组织财政收入的功能分析
房产税的财政收入功能与其能否成为地方政

府的主体税种有关，同时还受以下因素影响：一是

房产所有者是否具备纳税能力。因为房产税的征

税对象与税源的分离，征税对象是房产，但房产税

来源于房产所有者的收入，而对个人基本住房免税

将会抑制房产税收入的规模。二是土地财政的制

约。在我国现有的土地供给制度和土地补偿制度

背景下，地方政府能够从土地价格上涨中得到更多

的土地出让金收入，对土地财政的依赖抑制了房产

税财政收入功能。

房产税是地方税，其显著的特点是具有可延续

性、有稳定的税源，其基本功能是缓解政府部门的

财政资金压力，减少政府对土地的依赖性。下面分

别计算重庆土地出让金与房产税在地方财政收入

中的比重，其结果如图１所示。
从图１中可知，随着房地产市场的不断发展，重

庆国有土地使用权出让金与新增建设用地土地有

偿使用费在政府部门的财政收入占有极其重要的

地位，其在财政收入中的占比超过３５％，并有进一
步上升的趋势。与之形成明显差别的是房产税在

财政收入的占比有下降的趋势，且近几年的占比不

超过１％。上述结果表明重庆地方财政收入对土地
出让金的依赖性较高。

由于重庆个人房产税试点２０１１年才开始，且其
征收成效不能完全反映房产税在财政收入中的作

用，因此，仍然采用重庆统计年鉴上的房产税数据

分析房产税在财政收入中的作用。根据相关参考

文献、理论及数据的可得性，在分析的过程中选取

如下变量：（１）房价，采用商品房平均销售价格衡
量，使用Ｙ表示，单位为元／平方米；（２）房产税，使
用地方财政决算收入中的房产税衡量，使用 Ｘ１表
示，单位为万元；（３）房屋建造成本：采用商品房竣
工房屋造价衡量，使用 Ｘ２表示，单位为元／平方米；
（４）家庭收入，使用城镇家庭平均每人可支配收入
代表该地区居民的收入水平，使用 Ｘ３表示，单位为
元；（５）地方财政收入，使用 Ｘ４表示，单位为万元；
（６）人均 ＧＤＰ，代表该地区的经济发展水平，使用
Ｘ５表示，单位为元；（７）土地出让金，采用国有土地
使用权出让金与新增建设用地土地有偿使用费衡量，
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图１　重庆土地出让金与房产税在财政收入中的占比／％

使用Ｘ６表示，单位为万元。
由于部分数据缺失，最终选择了重庆 １９９９—

２０１１年上述变量的数据用于分析，并以２０００年为
基期用ＣＰＩ进行平减，消除通货膨胀的影响。同时，
对上述各变量取对数，以消除变量的不平稳性，分

别记为 ＬＮＹ、ＬＮＸ１、ＬＮＸ２、ＬＮＸ３、ＬＮＸ４、ＬＮＸ５、
ＬＮＸ６。本文数据来自各年的《重庆统计年鉴》及
ＥＰＳ经济分析数据库。

采用Ｇｒａｎｇｅｒ因果关系检验分析房产税与财政
收入间的因果关系，结果见表２。从统计角度看，在
５％的显著性水平下，房产税是财政收入的 Ｇｒａｎｇｅｒ
原因。上述结果表明虽然房产税在财政收入占比

较低，但对财政收入的构成仍具有显著影响。因

此，扩大房产税的征税范围或提高房产税税率将有

利于地方政府降低对土地财政的过度依赖性。

表２　重庆房产税与财政收入间的Ｇｒａｎｇｅｒ因果关系检验

滞后阶数 Ｈ０ Ｆ统计量值 Ｐ值

１
ＬＮＸ１ｄｏｅｓｎｏｔＧｒａｎｇｅｒＣａｕｓｅＬＮＸ２ ２１．４４０ ０．００１

ＬＮＸ２ｄｏｅｓｎｏｔＧｒａｎｇｅｒＣａｕｓｅＬＮＸ１ ６．１２９ ０．０３５

２
ＬＮＸ１ｄｏｅｓｎｏｔＧｒａｎｇｅｒＣａｕｓｅＬＮＸ２ １０．９６３ ０．０１０

ＬＮＸ２ｄｏｅｓｎｏｔＧｒａｎｇｅｒＣａｕｓｅＬＮＸ１ ２．２３２ ０．１８９

３
ＬＮＸ１ｄｏｅｓｎｏｔＧｒａｎｇｅｒＣａｕｓｅＬＮＸ２ １９．２８３ ０．０１８

ＬＮＸ２ｄｏｅｓｎｏｔＧｒａｎｇｅｒＣａｕｓｅＬＮＸ１ １．４５８ ０．３８２

　　　注：、、分别表示在１％、５％、１０％的水平下显著

　　本文借助计量经济学建模的方法，最终估计的
方程为：

ＬＮＹ
＾

ｔ＝１．１４２－０．００６ＬＮＸ１＋０．４５８ＬＮＸ２＋０．２１１ＬＮＸ４
　　　　　（０．２６７）　（０．０６８）　　 （０．０７７）　　（０．０５６）

Ｔ＝　 （４．２６３）（－０．０９０）　　（５．９１５）　　（３．７８５）
Ｒ２＝０．９９０　ＡｄｊｕｓｔｅｄＲ２＝０．９８６
Ｆｓｔａｔｉｓｔｉｃ＝２８３．８３２　Ｄ．Ｗ．＝３．２

回归方程的参数估计结果表明：房产税每增加

１％，房价将降低 ０．００６％；房屋建造成本每增加
１％，房价将增加０．４５８％，财政收入每增加１％，房
价将增加０．２１１％。上述结果说明，房产税的变动
将对房价产生负向影响，但其影响不显著；而房屋

建造成本、地方财政收入将对房价的变动产生正向

影响。其中，财政收入对房价的正向影响可解释
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为，由于财政收入有很大一部分是由地方政府转让

土地获取收入（国有土地使用权出让金、新增建设

用地土地有偿使用费），这将增加开发商的建房成

本，并将其转嫁给消费者，并表现为房价的上涨。

同时，房屋建造成本对房价变动产生的影响最为明

显，房产税对房价的变动影响最不明显，因此，目前

居民不能寄希望通过房产税来调控房价。

四、结论与建议

由于征收范围狭窄、税率设计不成熟等多种因

素，重庆房产税试点改革实际效果并不显著，其试

点的制度建设意义远大于实施效果。重庆的房产

税方案虽涉及存量房产，但仅针对主城九区内的独

栋别墅、新购的高档住房等征税，征税范围偏小；同

时，房产税税率低，没有从根本上提高房屋持有成

本，降价效果有限。因此，一方面，虽然重庆房产税

试点方案明确规定，房产税改革收入主要用于公共

租赁住房等保障性住房建设，政策的出发点在于调

控社会财富分配的不均，但由于房产税税收总额较

小，其调节收入分配的作用有限；另一方面，重庆房

产税试点改革虽然限制了高端消费，但对整体房价

影响有限。重庆地方财政收入对土地出让金的依

赖性较高，虽然房产税对的财政收入的构成具有一

定的影响，但房产税在财政收入的占比很小，且有

下降的趋势。此外，房产税的变动对房价产生负向

影响，但其影响不显著；而地方财政收入对房价的

变动产生显著正向效应。虽然重庆房产税试点改

革的近期效果并不显著，但从长远来看，试点方案

的实施有利于对房地产市场的结构调整，并对推进

住房制度体系建设具有极为重要的作用。基于以

上研究结论，对进一步深化改革提出以下建议：

一是积极推进公租房、安置房建设，合理引导

刚性需求，构建“低端有保障、中端有市场、高端有

约束”的住房制度体系。房产税本身并非决定房价

走势的主要因素，房产税改革只是房地产调控的一

个环节，区域经济发展必然会推动房价的上涨。重

庆是中国西部地区重要经济增长极之一，“两江新

区”建设、统筹城乡综合配套改革试验区和首个内

陆免税区等多个利好事件持续推动了城市快速扩

张，地价持续上涨。为了巩固房产税改革对房地产

市场结构调整的成果，需要继续推进住房制度体系

建设，尤其应重视住房保障体系建设。加大公租

房、安置房的建设力度和对别墅、高档公寓征税同

时并进，将有利于形成“低端有保障、中端有市场、

高端有约束”的住房制度体系。

二是提升房产税对财政收入的贡献度，降低地

方政府对土地财政的依赖性。重庆房产税在财政

收入的占比有下降的趋势，且近几年的占比不超过

１％，政府部门对土地出让金有严重的依赖性。虽然
房产税很难在短期内实现“地方主体税”的目标，但

是房产税对地方的财政收入构成仍具有一定的影

响。随着经济的快速发展，居民收入水平逐步提

高，为扩大房产税的征税范围和逐步提高税率奠定

了基础。房产税作为一种地方税，税源稳定且持

久，可以减少地方政府对土地财政的依赖性，缓解

地方政府的财政资金压力。

三是改进房产税税制设计，稳步推进房产税扩

围改革。目前，重庆房产税所涉及的范围有限，实

施效果不明显，需要进行房产税扩围改革。但是，

当前我国的房产税扩围改革面临诸多难题，尤其是

存量房产权的多样性给房产税的税基确定带来了

困难，加大了对存量房开征房产税的征管成本。此

外，对存量房产进行合理的市场价值评估也存在管

理上和技术上的障碍。因此，还需要我们积极探

索，根据各地区的实际情况设计适宜的税制方案，

不断推进和深化房产税改革。
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