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摘 　要 :本文以我国 1988 —2006 年房地产税和房价的相关数据为基础 ,通过协整分析、向量自回归、误差修

正和 Granger 因果检验 ,研究了我国房地产税对房价的短期影响及两者的长期关系。结论如下 :我国房地

产税和房价之间存在长期稳定的均衡关系 ,房价和房地产税存在正相关关系 ,调高房地产税会引起房价增

长 ;在不考虑地方公共支出对房价影响的情况下 ,房地产税的长期影响效应要大于短期影响效应 ;我国房

地产税制设置欠完善 ,房地产税的变化会影响房价 ,而房价的变化不会影响房地产税。最后 ,本文提出 ,应

对现行的房地产税收制度进行改革 ,减少房地产流通环节的税种和税负 ,开征物业税。
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　　我国自 1998 年取消以实物分配为特征的福利

分房制度以来 ,随着公积金政策、银行住宅抵押贷款

以及二手房市场配套措施的完善 ,房地产市场出现

了良好的增长态势 ,上海等大中城市的房价上涨尤

为迅速[1 ] 。由于房价上涨制约了普通居民居住权益

的实现 ,直接导致了物价上涨压力增加 ,投资、用地

扩张反弹以及银行不良资产增多等各种风险 ,因此 ,

如何利用宏观调控措施稳定房价波动 ,已经成为社

会各界普遍关注的焦点。在继土地、金融等政策组

合实施之后 ,利用税收手段进一步加强对房地产市

场的监管和控制正在成为我国宏观调控的趋势。

目前 ,我国学者对房地产税收的研究越来越多 ,

研究内容包括 :我国房地产税制体系研究、我国房地

产税制存在的弊端、房地产税制改革和税制优化以

及税收对房地产市场的调控作用。总体而言 ,现有

研究多是以我国房地产税制为考察对象的对策性研

究 ,而房地产税的理论分析和税收效应的实证研究

较缺乏。

税收是房地产市场中普遍存在的“市场摩擦”之

一。房地产税是政府干预房地产经济活动、促进房

地产市场均衡的一种重要的经济政策工具 ,在引导

房地产资源合理配置和有效利用以及社会财富公平

分配等方面具有独特的功能 ,我们应认真研究其内

在关系。从理论角度看 ,只有正确认识房地产税和

房价之间的关系 ,才能全面把握房地产税调控房价

的运行规律 ,建立理论分析模型 ,并运用这些模型分

析房价波动是否异常。从应用角度看 ,我国现行的

房地产税制在实践中暴露出越来越多的问题 ,如税

费项目繁杂、税率设计不合理、各环节税负不公平

等 ,正确认识房地产税与房价的关系可为房地产税

制改革提供经验参考。

本文将利用我国 1988 —2006 年的数据 ,对全国

层面上房地产税与房价的关系进行实证检验。结构

安排为 :首先是文献回顾 ;其次阐述我国房地产税制

的现状与存在的问题 ;然后说明研究方法和数据处

理 ;接着是实证检验结果分析与讨论 ;最后归纳结论

并提出政策启示。

1 　文献回顾

目前国外学者对房地产税与房价的关系进行了

较多探讨。从相关文献所采用的研究方法和研究内

容来看 ,主要可分为以下两类。

一类是从税收资本化和公共服务提供的视角进

行研究。Tiebout 指出 ,具有消费者和投票者双重

身份的理性人掌握了地区的收入 - 支出模式差异的

完全信息 ,能够对差异做出反应 (即用脚投票) ,选择

符合自己收入 - 支出偏好的地区居住。模型中 ,收

入主要是能够获得的公共服务水平的提高 ,支出则
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主要是指其税收负担和居住成本[2 ] 。Tiebout 的研

究为后来的房地产税与房价关系研究奠定了基础。

随后 ,Oates 通过对美国新泽西州东北部的 53 个城

镇进行调查 ,发现房地产价值与地区公共支出水平

正相关 ,与财产税负相关。同时 ,他也认为 ,大部分

居民都愿意承担高的税负 ,以享受较好的地方公共

服务 ,因此如果地方政府提高财产税率用于扩张公

共支出 ,则公共支出所增加的利益将可能抵消由于

较高税率而降低房地产价值的效果[3 ] 。另外 ,

Miguel [4 ] 、Noord[5 ]和 Lang[6 ] 等学者也做了大量的

实证研究来探析房地产税与房价之间的关系 ,结果

得出了相似的结论。

另一类是从房地产转让的角度研究住房消费选

择问题。Kim 研究了韩国的房地产市场中房地产

转让税的课税效果 ,研究发现 ,房地产转让税对经常

更换住所的住户而言是一个颇大的经济负担 ,税收

改变了消费者的住宅置换行为[7 ] 。Wood 采用微观

模拟模型研究了澳大利亚房地产政策对住宅需求选

择的影响 ,研究发现 ,房地产税会影响租房 ,买房的

相对价格、家庭财富 ,并最终影响房价[8 ] 。Benja2
min[9 ] 、L undborg[10 ] 和 Kang[11 ] 等学者也都对这一

问题进行了研究。

我国学者也对房地产税与房价之间的关系作了

一些有益的探讨。杨绍媛、徐晓波从住房成本和资

产收益的角度分析 ,认为由于购房者需求弹性小 ,因

此 ,不论从资产收益的角度还是从住房成本的角度

看 ,税收的提高在短期内都会使房价提高[12 ] 。王海

勇从现代资产定价理论出发 ,认为房地产征税会降

低对房地产未来收益的预期 ,从而导致现期房地产

价格下降[13 ] 。陈多长、踪家峰[ 14 ] 指出 ,税收对房地

产资产价格的影响是双重的 :它既改变投机者的价

格预期 (影响预期增值) ,也改变房地产资产的收益

流量 (影响资产的净现值) ,房地产资产的均衡价格

将低于税前水平。

2 　我国房地产税制现状与存在问题

我国房地产税开征于 20 世纪 50 年代初期。

1950 年 1 月 30 日 ,中央人民政府政务院发布《全国

税政实施要则》,确定开征地产税、房产税和遗产税 ;

同年 5 月 ,财政部发布《地产税暂行条例 (草案)》和

《房产税暂行条例 (草案)》;1951 年 8 月 8 日 ,政务

院颁布《城市房地产税暂行条例》,开征城市房地产

税 ;1973 年税制改革时 ,政府调整城市房地产税的

征税范围 ,只对房地产管理部门和个人以及原来的

外商投资企业征收。改革开放以后 ,1984 年 10 月 ,

政府决定恢复对国有企业开征房产税 ,并把城市房

地产税分为房产税和土地使用税 ; 1986 —1988 年 ,

国务院发布了《房产税暂行条例》、《耕地占用税暂行

条例》和《城镇土地使用税暂行条例》;为抑制土地投

机 ,合理分配土地增值收益 ,政府于 1993 年 12 月颁

布《土地增值税暂行条例》; 2006 —2007 年 ,政府逐

年分别对《城镇土地使用税暂行条例》和《耕地占用

税暂行条例》做出修改 ,提高税额标准。目前我国已

建立了以房产税、耕地占用税、城镇土地使用税、土

地增值税和契税等 5 种独立的房地产税种为主体 ,

营业税、印花税和城市维护建设税等相关税种相辅

的泛房地产税系结构 ,初步构建了围绕房地产保有、

流转、所得 3 个阶段为征收环节的税收体系 ,在提高

稀缺土地资源的集约利用水平、引导房地产资源合理

配置和提高地方财政收入等方面发挥了积极作用。

目前我国针对土地、房产及房地产企业收缴的

税种达 12 种之多 ,其中直接将房地产作为征税对象

的有 6 个税种。与蓬勃发展的房地产行业相比 ,现

行的房地产税收制度和具体的征收措施弊端渐渐凸

显 ,难以发挥该类税收应发挥的为政府提供公共服

务筹措资金、调节收入和财产贫富差距、抑制房地产

投机、引导房地产资源优化配置等功能和作用。我

国房地产税收制度具有以下基本特征。

1)保有环节税负偏轻 ,流转环节税负偏重。表 1

显示对城镇土地保有环节征收的城镇土地使用税的

最高税额仅为每年每平方米 30 元 ,针对住房保有环

节征收的房产税 ,对所有非营业用房一律免税 ,而在

流转环节征收的土地增值税税率高达 30 %～60 % ,同

时企业还必须另外缴纳营业税和企业所得税 ,使企业

的平均税负水平达到了 40 %以上 ,税收负担重。

2)现行房地产税制没有体现公平税负的原则。

主要体现在内外税制不统一和城乡税制不统一两个

方面。表 2 显示 :房地产税仅针对内资企业 ,而城市

房地产税仅针对外资企业 ;耕地占用税仅针对内资

企业 ,而外资企业不必缴纳 ;内资企业缴纳城镇土地

使用税 ,而外资企业缴纳土地使用费等。城乡税制

不统一指的是 ,城镇企业的房地产征税 ,而农村企业

的房地产不征税 ———这同样造成不公平竞争。

3)房地产税收制度的目标多元化 ,税种、税率设

置不科学。从表 1 和表 2 可看出 ,我国房地产税种

较多 ,房地产税的政策目标呈现“离散”的多元化 ,

各个税种的政策目标“专门化”,作为整体的房地产

税的政策目标不清晰 ,各税种之间的政策目标不协
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调。同时 ,房地产税课税标准繁多 ,有的以面积为课

税标准 ,有的以交易价格为课税标准 ,有的以评估价

格为课税标准。课税标准不一 ,既增加了课税难度 ,

又降低了税法的技术合理性。
表 1 　我国房地产税征收情况[ 15]

征税环节 税种 税率 计税依据 征税环节 税种 税率 计税依据

房地产开发

营业税 5 % 销售收入

印花税 01 05 %或 0103 % 交易合同价

房产税 11 2 % 房产原价

城镇土地使用税 01 6～30 元/ m2 土地面积

企业所得税 33 % 企业收入

个人所得税 20 % 个人收入

土地增值税 30 %～60 % 增值额

房地产转让

营业税 5 % 销售收入

契税 2 %或 4 % 合同交易价

企业所得税 33 % 企业收入

个人所得税 20 % 个人收入

土地增值税 30 %～60 % 增值额

印花税 0. 5 % 合同交易价

房产税 12 % 租赁收入

房地产占用

房产税 11 2 % 房地产原价

城市房地产税 1. 2 % 房地产原价

耕地占用税 5元/ m2～50元/ m2 占用耕地面积

城镇土地使用税 0.6元/ m2～30元/ m2 土地面积

房地产出租

营业税 5 % 租赁收入

企业所得税 33 % 企业收入

个人所得税 20 % 个人收入

城镇土地使用税 0. 6元/ m2～30元/ m2 土地面积

表 2 　我国直接以房地产为课税对象的税种[ 16 ,17]

税　种 计税依据 税 率 生效日期 适用范围 主要政策目标

城镇土地

使用税

占用的土地

面积

幅度定额税率 (元/ m2 ·年)

大城市 ,11 5～30 ;

中等城市 ,112～24 ;

小城市 ,01 9～18 ;

县城、建制镇、工矿区 ,016～12

19881 1111

20061121 31 修订

在城市、县城、建

制镇、工矿区范围

内使用土地的单

位和个人

调节土地级差收入 ,提高土

地使用效益 ,加强土地管理

房产税
房产原值

租金收入

112 % ;

12 %
19861 1011 国内企业和个人

调节国内企业和个人的财

产收入 (按照税法规定)

城市房

地产税

房产原值

租金收入

1120 %

18 %
1951181 8

外商投资企业和

外籍个人

调节外商投资企业和外国人

的财产收入(按照税法规定)

耕地占

用税

实际占用的

耕地面积

定额税率 (元/ m2)

11 人均耕地在 1亩以下的地区 ,10～50 ;

21 人均耕地在 1～2 亩的地区 ,8～40 ;

31 人均耕地在 2～3 亩的地区 ,6～30 ;

41 人均耕地在 3亩以上的地区 ,5～25

1987141 1

2008111 1

占用耕地建房或

者从事非农业建

设的单位或者个

人

合理利用土地资源 ,加强土

地管理 ,保护耕地

土地增

值税

土地

增值额

超额累进税率 (设 Q 为土地增值额占扣

除项目金额的比例)

11 Q ≤50 % , 30 % ;

2150 % < Q ≤100 % ,40 % ;

31100 % < Q ≤200 % ,50 % ;

41 Q > 200 % ,60 %

1994111 1 全部
对土地经营者的级差收益

进行再分配

契税 成交价格 3 %～5 %
1950141 3

1997171 7
全部 规范房地产市场发展

3 　研究方法和数据处理

311 　研究方法

本文采用的研究方法包括协整分析、向量误差

修正模型以及 Granger 因果关系检验。根据

Oates、陈多长和杨绍媛等学者对于房地产税与房价

关系的研究 ,可建立两者的长期均衡方程 ,见式 (1) :

H P t =α+βR E T t + u 。 (1)

式 (1) 中 , H P 表示房价 ,采用商品房平均销售

价格数据 , R E T 表示房地产税 ,本文将直接以房地

产作为征税对象的土地增值税、城镇土地使用税、耕

地占用税、房产税、城市房地产税和契税共 6 种税收

收入之和作为房地产税的代理变量 ;α为截距项 ;β

为回归系数向量 ; t 表示时间 ; u 为随机误差项 ,代表

模型中被忽略的随时间变化的因素影响。

对式 (1)进行估计可得到残差序列 ,将其作为误

差修正项 ,建立误差修正模型 ,见式 (2) :

ΔH P t = c + ∑
n

i = 1

(αiΔH P t- i + βiΔR E T t- i ) +

θvecm t- 1 +μt 。 (2)

式 (1)和式 (2)一起构成了反映房价波动的动态

模型 :式 (1)反映了房价与房地产税之间的长期均衡

关系 ;式 (2)表明房价的短期波动不仅取决于房地产

税的短期波动 , 而且还受到房价偏离均衡程度
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( vecm t- 1 )的影响。

本文借鉴 Granger [18 ]提出的 Granger 因果关系

检验方法 ,检测房价与房地产税之间的因果关系。

两者之间的检验方程可表示为 :

　　①　本文所有模型的估计和检验均采用 EViews6. 0 软件计算。

②　白噪声为均值为零、方差不变的稳定随机序列。

HPt =α0 + ∑
m

i =1

αi H Pt- i + ∑
m

i =1

βi R ET t- i +εt ; (3)

RET t =α0 + ∑
m

j =1

αj R ET t- j + ∑
m

j =1

βj H Pt- j +εt 。(4)

对式 (3)中的βi ( i = 1 ,2 , ⋯, m) = 0 进行检验 ,

该假设实际上等同于“R E T 不是引起 H P 变化的原

因”。如果拒绝了βi = 0 的原假设 ,即认为 R E T 与

H P 存在 Granger 因果关系。同理 ,也可对式 (4) 中

的βi ( i = 1 ,2 , ⋯, m) = 0进行检验 ,从而判断 H P与

R E T 是否存在 Granger 因果关系。

312 　数据处理

本文选取我国 1988 —2006 的数据资料作为研究

样本。1988 —2006 年房价数据来源于《中国统计年

鉴》(1989 —2007) ,1988 —1998 年房地产税数据来源

于刘溶沧、马拴友的相关文献[19 ] ,1999 —2006 年房地

产税数据来源于相关年份的《中国统计年鉴》。

　　本文以 1988 年为基期 ,利用 GDP 平减指数对

各年的房价和房地产税数据进行价格调整 ,以消除

物价上涨带来的影响。同时 ,本文在实证分析时对

所有变量进行了对数处理 ,以消除研究中存在的异

方差和量纲问题。

4 　实证检验结果分析与讨论

411 　单位根检验分析

在建立 VA R 模型前 ,需对各变量的单位根情

况进行检验。图 1 为变量房地产税与房价的水平序

列图 ,二者均不断增长 ,且变化方向一致 ,但不平稳。

图 2 为房地产税与房价的一阶差分序列图 ,2 个变

量的变化趋势较为平稳 ,以下的单位根检验将对其

加以证实。

图 1 　水平序列趋势图 图 2 　一阶差分趋势图

　　根据图 1 判断 ,本文在进行单位根检验时采用

有常数项和趋势项的 ADF ( Augmented Dickey2
Fuller)检验 ,检验结果见表 3。

表 3 　序列的 ADF单位根检验

变量
ADF

检验值

检验

类型

1 %

临界值

5 %

临界值

10 %

临界值
结论

H P - 11 49 ( C, T ,0) - 3186 - 3104 - 21 66 不平稳

R E T - 01 41 ( C, T ,0) - 4157 - 3169 - 31 29 不平稳

ΔH P - 31 55 ( C, T ,3) - 4180 - 3179 - 31 34 平稳

ΔR E T - 41 86 ( C, T ,0) - 4162 - 3171 - 31 30 平稳

　　注 :检验形式 ( C, T , K) 表示单位根检验方程包括常数项、时间

趋势项和滞后期 , N 表示不包括 C 或 T ,加入滞后项是为使残差项

为白噪声②,其中滞后阶数的选择根据 AIC 定阶准则确定 ;Δ表示一

阶差分。

　　从表 3 中可知 ,这 2 个变量的水平序列为非平

稳序列 ,一阶差分序列为平稳序列。因此这 2 个变

量均为一阶单整序列 ,可以进行下面的 VAR 模型

分析。

412 　协整检验和分析

VA R 模型滞后阶数的选择非常重要 ,因为滞后

阶数太小将导致误差的自相关 ,影响参数估计的一

致性 ;滞后阶数太大将导致自由度减少 ,影响参数估

计的有效性。滞后阶数选择结果如表 4 所示。

表 4 　VAR模型滞后阶数的选择

滞后阶数 对数拟然函数值 拟然比 (L R) 最终预测差标准 ( FPE) 赤池标准 (AIC) 施瓦茨标准 (SC)

0 31 50 0100 - 01 19 - 0109

1 441 97 671 38 3 2165e - 05 3 - 41 87 3 - 4158 3

2 471 10 21 92 3147e - 05 - 41 64 - 4115

3 501 55 31 88 4104e - 05 - 41 57 - 3189

　　注 :“3 3 3 ”、“3 3 ”、“3 ”分别表示在 1 %、5 %、10 %的水平上显著。

　　表 4 显示 ,根据 L R、FPE、A IC 和 SC 等标准 ,

选择建立一阶 VA R 模型是合适的。

文中采用 Johansen[20 ] 提出的协整检验法。协

整检验设定为协整空间含常数项和趋势项 ,数据空
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间含二次趋势项 (经检验确实存在) ,表 5 为协整检

验结果。从表 5 中可看出 ,在 0101 的显著性水平

上 ,这 2 个变量含有 1 个协整关系 ,表明房价与房地

产税之间存在长期稳定的关系。
表 5 　序列协整检验结果

协整个数 特征值
迹协整检验

Trace 1 %临界值

最大特征值检验

Max2Eigen 1 %临界值

0 3 0179 38148 231 34 251 12 171 23

1 0157 13136 101 67 131 36 101 67

　　根据式 (1) ,房价与房地产税的长期均衡方程的

估计结果如下 :

H P = 0115 R E T + 5160 + vecm 。 (5)

(0106)

式 (5)中括号内数字表示标准差 , vecm 表示误

差修正项。房地产税对房价有显著影响 ,弹性系数

为 0115 , 即房地产税每增加 1 % , 房价将增长

0115 % ,增加房地产税会导致房价增长。

413 　向量误差修正模型

根据式 (5) ,生成误差修正项 ,对其进行 ADF 单

位根检验 ,ADF 统计值为 - 3159 ,在 10 %的置信水平

下 ,其临界值为 - 3130 ,说明误差修正项为平稳的。

ΔH P = 0102 - 0130 vecm ( - 1) + 0108ΔH P ( - 1) +

0114ΔR E T ( - 1) 。 (6)

　(0103) 　　(0111) 　　(0121)

(0112)

房价增长、上期房价增长与房地产税变化之间

有显著的线性关系。式 (6)中 ,上期房价增长对当期

房价增长的影响可理解为房价增长的惯性 ;房地产

税对房价影响的弹性系数为 0114 ,即房地产税每增

加 1 % ,房价将增长 0114 % ;误差修正项 vecm ( - 1)

的系数反映了房价对偏离长期均衡的调整力度 ,从

系数估计值 ( - 0130) 来看 ,当短期波动偏离长期均

衡时 ,将以 - 0130 的调整力度将非均衡状态拉回到

均衡状态。

实证检验结果显示 ,房地产税对房价的影响具

有动态差异性 :长期影响效应要大于短期影响效应。

导致这一现象的原因主要有两方面 :其一 ,房地产税

具有闭锁效应 ,我国目前“轻保有重流转”的房地产

税制特点促使消费者延长房地产的持有时间 ,使得

税收的短期冲击性变弱 ;其二 ,房地产税对房价的影

响包括直接效应和间接效应 ,其中直接效应就是房

地产税资本化 ,间接效应则指房地产税可通过辖区

内的地方公共支出作用于房价 ,地方公共支出对房

价的影响具有时滞。

414 　Granger 因果关系检验

由于 Granger 检验结果对滞后期长度的变化比

较敏感 ,即滞后期选择的不同可能会得到不一致的

结果 ,因此 ,在检验的过程中应选取多个不同的滞后

期。若检验的结果一致 ,则得出的结论较为可信。

本文在检验的过程中选取了 4 个不同的滞后期 ,分

别是 1、2、3、4 ,相对于自由度来说 ,滞后期已足够

长 ,检验结果见表 6 。

从表 6 可以看到 ,房地产税和房价之间存在单向

因果关系 ,房地产税的变化是房价变化的原因 ,而房

价变化不是房地产税变化的原因 ,可见我国房地产税

制设置未尽完善 ,房地产税与房地产价值相脱离。
表 6 　Granger 因果关系检验结果

检验变量 滞后阶数 F2统计量 概率

房地产税不是房价的

Granger 因

1 5138 01 03

2 3138 01 07

3 3142 01 07

4 3170 01 08

房价不是房地产税的

Granger 因

1 0177 01 39

2 0185 01 45

3 0125 01 86

4 1124 01 39

5 　结论和政策建议

本研究从宏观的角度给出了房地产税与房价之

间相互关系和相互影响的严格数学证明。利用我国

1988 —2006 年房地产税和房价的相关数据 ,通过协

整分析、误差修正和 Granger 因果检验 ,得到如下结

论 :1)我国房地产税和房价之间存在长期稳定的均

衡关系 ,房价和房地产税存在正相关关系 ,调高房地

产税会引起房价增长 ;2) 在不考虑地方公共支出对

房价影响的情况下 ,房地产税的长期影响效应要大

于短期影响效应 ;3)我国房地产税制设置欠完善 ,房

地产税变化会影响房价 ,而房价变化不会影响房地

产税。

研究表明 ,应对现行的房地产税收制度进行改

革。目前 ,我国主要通过信贷和土地来调控房地产

市场 ,税收只作为一种辅助手段 ,房地产税种、税率

设置不科学 ,导致税收负担不公平、不合理。特别

是 ,现阶段房地产税大多是按房产原值计算征收的 ,

而忽略了房产的市场价值 ,既不考虑房产的自然损

耗 ,又不考虑土地的级差收益、时间价值。同时 ,现

行税制未对存量房地产征税 ,这影响了房地产税对

房地产市场的资源配置效率。我国现有的房地产税

收体系缺乏主体税种 ,从房地产税收体现房价变化
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的层面 ,开征物业税是有必要的。由于对存量住房

征税 ,征收物业税将优化资源配置 ,促进存量房屋的

有效利用 ,有利于人均资源相对贫乏的中国走向“节

约型”社会。
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Empirical Study on Interaction bet ween Real Estate Tax and House Price

Du Xuejun ,Wu Cifang , Huang Zhonghua
(College of Public Administ ration ,Zhejiang University , Hangzhou 310029 ,China)

Abstract : Based on t he data of real estate tax and house price during 198822006 ,t his paper studies t he relationship between real estate tax and

house price by cointegration analysis ,ECM and Granger causality test . The result s shows t hat :t here exist s a long2term stable equilibrium rela2
tionship between real estate tax and house price ,and t hey are positively correlative ,and t he increase of real estate tax would cause t he growt h of

house prices ;wit hout considering t he impact of local public expenditure on house price ,t he long2term effect of real estate tax on house price is

more obvious t han t he short2term effect ;China’s real estate tax system is not effective ,and t he change of real estate tax will impact house price ,

but t he change of house price will not impact real estate tax. Finally ,it proposes t hat ,it is necessary to reform t he existing real estate taxes sys2
tem ,and to reduce t he tax burden in real estate circulation ,and to levy property tax.

Key words : real estate tax ; house price ; cointegration analysis ; Granger causality test
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