
开征房产税对预期房价的影响:
来自北京市调查问卷的证据

况伟大*

摇 摇 内容提要摇 本文使用 2011 年对北京市 1040 名城镇住房所有者进行的“房产

税对房价影响冶的调查问卷,在住房所有者特征基础上考察了房产税对房价的影

响。 研究发现,首先,若不考虑房产税开征与住房所有者特征的相互作用,开征房

产税对房价的抑制作用有限。 其次,房产税开征越早,对房价调控效果越好。 再

次,拥有 3 和 4 套住房以及有其他负债的居民,认为开征房产税对预期房价的影

响较小,与经济学直觉不一致。 最后,相对于“其他职业冶,绝大多数职业的住房

所有者认为开征房产税对预期房价的边际效应很小。 若考虑房产税开征与住房

所有者特征的相互作用,则不同房产税开征时间与住房数量的相互作用对预期房

价的影响不同。 若房产税 1 年内开征,拥有 2 套以及 5 套以上住房的居民认为开

征房产税对房价的影响很大,但拥有 3 和 4 套住房的居民认为开征房产税对房价

的影响很小。
关 键 词摇 房产税摇 住房所有者特征摇 房价

一摇 引言

根据国家统计局《国民经济和社会发展统计公报》,2012 年 6 月,在全国 70 个大

中城市中,同比新建商品住宅价格下降的城市有 57 个,持平的城市有 2 个,上涨的城
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市有 11 个。 但 2005 ~ 2010 年,全国 70 个大中城市房屋销售价格涨幅分别为 7. 6% 、
5. 5% 、7. 6% 、6. 5% 、1. 5% 和 6. 4% 。 居高不下的房价,使某些城市的房价收入比过

高,居民买房困难。 为防止房地产出现更大的泡沫而引发金融危机,中央政府出台了

提高首付比例和抵押贷款利率的信贷政策。 例如,2007 年中国人民银行和银监会发

布的《关于加强商业性房地产信贷管理的通知》规定,第一套住房抵押贷款最低首付

比例由原来的 20%提至 30% ,第二套住房抵押贷款首付比例不得低于 40% ,且应随

套数增加而大幅增加;商业性房屋抵押贷款最低首付比例也由原来的 40%提至 50% 。
此外,2004、2006、2007、2010 和 2011 年中央银行分别上调 5 年以上贷款基准利率 1
次、2 次、6 次、2 次和 3 次。 尽管如此,房价仍未降下来。

目前,开征房产税(property tax)抑制房价的财政政策引起关注(安体富与王海

勇,2004;龚刚敏,2005;曹映雪等,2008;况伟大,2009)。 自 2003 年 5 月以来,财政部

和国家税务总局分 3 批在北京、辽宁、江苏、深圳、重庆、宁夏、福建、安徽、河南、大连

10 个省市的 32 个县、市、区开展了房产税“空转冶工作。 2011 年 1 月 28 日,重庆市和

上海市分别颁布了《个人住房征收房产税试点的暂行办法》。 重庆和上海的《房产税

暂行办法》与 1986 年 9 月 15 日国务院颁布的《房产税暂行条例》不同。 首先,后者是

对商业房产征税,而前两者是对住房征税。 其次,后者是对房产原值扣除折旧的余值

征税,前两者是对房产市值征税。 在国外,房产税是地方财政收入的主要来源。 例如,
况伟大等(2012)对 1980 ~ 2009 年 23 个经济合作与发展组织(OECD)国家房产税的

研究发现,房产税占地方、州和联邦财政收入的比重均值分别为 40. 71% 、13. 93% 和

3. 35% 。 我们的问题是,在中国开征住房房产税能否有效抑制房价上涨?
现有房产税与房价关系的理论研究有“传统观点( traditional view)冶、“受益观点

(benefit view)冶和 “新观点 ( new view)冶 三种代表性观点。 “传统观点冶 由 Simon
(1943)和 Netzer(1966)提出,他们采用局部均衡方法,假定整个国家的资本回报固定

且资本是自由流动的,从而资本从高税区流向低税区,不承担任何税负。 住房具有不

可移动性,从而房产税完全由住房所有者承担,并导致高房价。 “受益观点冶是由

Hamilton(1975、1976)和 Fischel(1992、2001)发展起来的。 他们在 Tiebout(1956)模型

的基础上,认为辖区竞争将使每个辖区内消费者所支付的房产税相同,房产税和公共

服务未资本化为住房价值。 因此,他们认为房产税仅是一种受益税(benefit tax),仅影

响地方公共支出,不影响住房价值和资源配置。 “新观点(new view)冶是由 Mieszkows鄄
ki(1972)、Mieszkowski 和 Zodrow(1986)提出的。 该观点认为传统观点的局部均衡分

析具有高度误导性,传统观点不仅忽视了所有辖区均有房产税,而且假定房产税仅影
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响住房资本配置,不影响非住房资本配置。 为此,他们假定整个经济包含高税区和低

税区两类,由此资本由高税区向低税区流动,并导致资本的错误配置,产生了“利润税

效应(profits tax effect)冶和“流转税效应(excise tax effect)冶。
上述三种观点均得到经验研究的支持,但相关文献未得出一致结论。 一部分文献

既证明了“受益观点冶,又证明了“新观点冶。 例如,Rosen 和 Fullerton(1977)在 Oates
(1969)模型基础上发现,房产税对房价有显著负向影响,但至少 75%的公共服务被资

本化为房价。 Krantz 等(1982)发现,房产税对房价有显著负影响,大约有 60%的房产

税被资本化为房价。 大量文献支持了“新观点冶。 例如,Case 和 Grant(1991)模拟发

现,房产税的流转效应非常显著,提高房产税将使房价下降,住房消费面积减少;房产

税率提高 25% ,将导致房产税收仅增加 6. 6% 。 McDonald(1993)对美国芝加哥 6 个县

1982、1985 和 1988 年商业和工业房价与房产税的数据分析发现,房产税率及其变动

对房价具有显著负向影响。 Bowman(2006)对哥伦比亚、马里兰和弗吉尼亚的研究发

现,高房价是由低房产税率导致的。 Cebula(2009)对美国佐治亚州萨凡纳市(Savan鄄
nah)的研究发现,房价与房产税呈负相关。 况伟大(2009)对中国 30 个省份 1996 ~
2006 年商业房产税数据分析发现,房产税将导致房价下降。 况伟大等(2012)对 1980
~2009 年 23 个 OECD 国家的研究发现,尽管房产税对房价有抑制作用,但因房产税

不可能无限提高,作用有限。 还有少数文献支持了“传统观点冶。 例如,Fischel(2005)
论证了房产税因土地区划( land zoning)和用脚投票( voting with foot)机制提高了房

价。 Cornia(2005)认为公共设施和公共服务提升了房价。
除上述三种观点外,房产税对房价的影响还取决于住房的供求弹性。 例如,韦志

超和易纲(2006)证明了在短期供给缺乏弹性情形下,开征房产税将导致房价下跌。
Lutz(2008)发现,房产税收对房价变动的弹性为 0. 4。 况伟大与马一鸣(2010)对 1996
~ 2008 年中国 33 个大中城市商业房产税的研究发现,供求弹性很小时,房产税对房

价的弹性为 0. 02。
综上所述,现有文献仅从宏观和区域因素而未从住房所有者(微观因素)角度考

察房产税及房价的影响,并且未考察房产税开征对房价的影响。 本文的贡献在于,从
住房所有者角度考察开征房产税对预期房价的影响,以及开征房产税与住房所有者特

征的交互作用对房价的影响。 本文余下部分安排为:第二部分为数据、模型设定与描

述性分析;第三部分是经验分析,最后是结论和政策含义。
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二摇 数据、模型设定与描述性分析

(一)数据

因中国尚无住房房产税数据,本文使用 2011 年对北京市城镇居民进行的房产税

问卷调查数据,考察房产税开征能否抑制房价上涨。淤 为避免同一区域、同一家庭、同
一工作单位带来的关联性影响,本文采取了不同区域、不同家庭、不同工作单位的调查

方式。 因此,我们走访了北京不同区位的大型社区,了解受访者的身份,然后,请他们

填写并回收问卷。 我们以该方式发放 704 份问卷,回收 662 份。 同时,为保证问卷的

真实性,我们联系北京的亲戚朋友,让他们以邮件或在线的方式回答问卷。 我们以该方

式发放问卷 446 份,回收 385 份。 据此,我们共发放 1150 份调查问卷,回收 1047 份,回收

率为 91. 04%。 经整理,我们删除了回答不完整的问卷,得到 1040 份有效问卷。
(二)调查问卷及变量设计

从理论上讲,房产税开征将直接影响住房所有者的买卖以及持有行为,从而影响

房价。 尽管大量文献得出了征收房产税将降低房价的结论,但不同住房所有者的行为

将影响房产税对房价的效果。 然而,现有文献未考察异质住房所有者对房价的影响。
实际上,不同特征的受访者对房产税、房价以及二者之间关系的认识并不相同,对开征

房产税对预期房价影响的认识也不同。 例如,具有不同教育背景的受访者对房产税与

房价之间关系的认识可能不同,从而对“房产税对房价影响冶的回答也不同,住房买卖

以及持有行为也会不同。 同样,不同职业的受访者对房产税与房价之间关系的回答可

能不同,其行为也会不尽相同。 此外,住房所有者在预期房产税开征对房价影响时,还
受自身资产和负债状况的影响。 例如,持有多套住房的人比少房人更倾向于认为征税

将对房价产生较大影响。 同样,债务较多的住房所有者比债务较少者更倾向于认为房

产税开征对房价的影响程度大。 因此,我们将进一步分析开征房产税与所有者资产和

负债水平的交互作用对预期房价的影响。 据此,我们的调查问卷(备索)包括三部分:
第一部分考察开征房产税对预期房价的影响;第二部分考察受访者的特征;第三部分

考察受访者的家庭资产和负债状况。 具体内容及相关变量如下:
第一,考察房产税开征对预期房价的影响。 首先,在考察开征房产税的作用

(Role)时,我们设计“抑制房价冶、“抑制投机冶、“增加地方财政收入冶、“增加税负冶4 个
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淤 为考察开征房产税能否抑制房价的上涨,调查问卷假定房产税对房价有负向影响,而没有设计房产税对

房价有正影响的选项。



选项。 其次,在考察房产税开征对预期房价的影响(记作 P)时,我们将其分为“无冶、
“很小冶、“一般冶、“大冶、“很大冶5 个选项,分别赋值 0 ~ 4。 再次,在考察房产税率(记
作 子)对预期房价影响时,我们设计“1% 以下、1% ~ 2% 、2% ~ 3% 、3% ~ 5% 、5% ~
10% 、10%以上冶6 个选项。 为简单起见,上述 6 种情形分别以 子 = 1、2、3、4、5、6 表示。
我们以“1%以下冶为基础类别,赋值为 0,其他情形赋值为 1,相应的虚拟变量分别记

作 子2、子3 、子4 、子5 、子6 。淤最后,为考察房产税开征时间(记作 T)对预期房价的影响,我
们设计“不会、1 年内、3 ~ 5 年、5 ~ 10 年、10 年以后冶5 个选项。 为简单起见,上述 5 种

情形分别以 T=0、1、2、3、4 表示。 我们以“不会冶为基础类别,其他情形赋值为 1,相应

的虚拟变量分别记作 T1、T2 、T3 、T4。
第二,考察受访者的特征。 我们将受访者特征(记作 HC )分为性别、年龄、教育背

景、婚姻状况、职业、收入水平和家庭人口结构 7 个方面。 其中,受访者性别记作

SEX ,男性赋值为 1,女性为 0。 受访者年龄(记作 AGE )设计“20 ~ 30 岁、30 ~ 40 岁、
40 ~ 50 岁、50 ~ 60 岁、60 ~ 70 岁冶5 个选项,我们以“20 ~ 30 岁冶为基础类别,其他情形

赋值为 1。 受访者教育背景(记作 EDU )包括“小学、中学、大专、大本和研究生冶5 个

选项,我们以“小学冶为基础类别,其他情形赋值为 1。 通常,受教育程度越高的住房所

有者对房产税与房价之间关系的认识越深刻。 受访者婚姻状况(记作 MAR )包括已

婚、未婚和离婚,我们以“已婚冶为基础类别,其他情形赋值为 1。
受访者职业(记作 OCC )包括“国有企业( OCC1)、民营企业( OCC2)、外资企业(

OCC3)、省部级以上事业单位( OCC4)、省部级事业单位( OCC5)、区级事业单位

( OCC6)、大 学 ( OCC7)、 中 学 ( OCC8)、 小 学 ( OCC9)、 省 部 级 以 上 政 府 机 关

( OCC10)、省部级政府机关 ( OCC11)、 区级政府机关 ( OCC12)、 街道办事处

( OCC13)以及其他( OCC14)冶14 个选项,我们以“其他冶为基础类别,其他情形赋值

为 1。 通常,职业不同的住房所有者对房产税与房价之间关系的认识也不同。 受访者

收入水平(记作 Y )包括“月收入 3000 元以下、3000 ~ 5000 元、5000 ~ 8000 元、8000 ~
12000 元、12000 ~ 20000 元和 20000 元以上冶6 个选项,我们以“月收入 3000 元以下冶
作为基础类别,其他情形赋值为 1。 通常,收入不同,住房所有者拥有的住房数量也不

同,受房产税冲击的影响也不同。 受访者家庭人口结构(记作 DEM )包括“1 口、2 口、
3 口、4 口、5 口和 6 口冶6 个选项,我们以“1 口冶作为基础类别,其他情形赋值为 1。 通

常,家庭人口越多,其住房面积和住房价值越大,房产税的影响也越大。
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淤 需要指出的是, 子=2 并不等于 子2 ,前者表示“1% ~ 2% 冶选项,后者表示“1% ~ 2% 冶的虚拟变量,依此类

推。



摇 摇 第三,考察受访者的债务和资产状况。 受访者的债务和资产状况反映了受访者的

预算约束和流动性约束,二者将改变房产税对房价预期的影响。 受访者家庭负债包括

住房类和非住房类负债两类。 住房类负债是指住房抵押贷款(记作 Mort ),非住房类

负债包括看病、上学、经营等负债(记作 D )。 我们以“无负债冶为基础变量(赋值为

0),有负债情形赋值为 1。 通常,债务越多,住房所有者受房产税的冲击越大。 受访者

家庭资产包括住房类和非住房类资产两类,前者是指居民住房的拥有量(记作 N )。
在考察住房资产对房价影响时,我们设计了“1 套冶、“2 套冶、“3 套冶、“4 套冶、“5 套冶、

摇 摇 摇 摇 表 1 调查问卷信度分析

变量 观测值
其他变量与全部变量的相关性

(item-test correlation)
内部一致性系数

(Cronbach's alpha)
SEX 1039 0. 1640 0. 6342
AGE 1037 0. 2976 0. 6138
MAR 1033 0. 4994 0. 5789
OCC 1039 0. 4006 0. 5965
EDU 1033 0. 4086 0. 5952
DEM 1026 0. 2954 0. 6139
Y 1037 0. 2603 0. 6196
子 1037 0. 5915 0. 5610
T 1037 0. 3511 0. 6050
p 1037 0. 3341 0. 6078

Mort 1039 0. 3703 0. 6018
D 1039 0. 5508 0. 5691

CAR 1040 0. 2845 0. 6159
K 1040 0. 1721 0. 6330
S 1040 0. 5284 0. 5734
N 1040 0. 6351 0. 5523

“5 套以上冶6 个选

项。 通常, 1 套住

房表示消费性需

求,2 套以上住房

表示投资性或投机

性 需 求 ( Wheaton
和 Nechayev,
2008)。 消费性和

投资性住房的区分

有利于考察消费和

投机行为对房价的

影响,弥补了以往

房产税文献的缺

陷。 理论上讲,居
民持有消费性住房

的时间较长,而持

有投资性住房的时

间较短,房产税对

前者的影响大于后者。 因此,本文将考察房产税与住房数量的交互作用对房价的影

响。 据此,我们以 1 套住房为基础变量,赋值为 0,其他情形赋值为 1。 非住房类资产

包括股票( K )、储蓄( S ) 和汽车( CAR )。 我们以“无资产冶为基础变量,赋值为 0,
有资产情形赋值为 1。

(三)信度分析(reliability analysis)
为保证调查问卷的可靠性和调查内容的一致性,我们进行了信度检验。 表 1 显

·051·摇期6第年3102摇*济经界世

摇 摇 开征房产税对预期房价的影响:来自北京市调查问卷的证据
試試試試試試試試試試試試試試試試試試試試試試試試試試試試試試試試試試試試試試



示,除性别( SEX )、年龄( AGE )、家庭人口( DEM )、家庭月收入( Y )、淤是否有汽车

( CAR )以及“是否拥有股票( K )冶外,其他变量与全部变量的相关性( item-test cor鄄
relation)均在 0. 3 以上,这表明调查问卷的设置具有较好的可靠性,信度较高。 此外,
表 1 还显示,各变量被剔除后的 Cronbach's Alpha 均在 0. 5 以上,表明调查问卷各题

目的设置具有较好的内在一致性,能够体现房产税某一理论或特质的测量程度,并且

能够有效地解释受访者对房产税某一理论或特质的态度。 据此,在经验分析中,我们

剔除上述 6 个可信度不高的变量。
(四)计量模型设定

由于因变量(p)为多值有序离散变量,我们采用了有序 logit(ordered logit)模型。于

首先,我们建立潜变量 p*与解释变量 X 的线性回归模型:p* =X忆茁+着。 其中,X 包含了

所有房产税、所有者特征、资产和负债变量以及房产税与资产和负债变量的交互项。
需要指出的是,因性别、年龄、收入、人口、股票和汽车资产的可信度不高,我们未对其

进行考察。 其次,尽管 p*无法观测到,但我们能观测到:p=0,若 p*臆琢1;p=1,若 琢1臆

p*臆琢2;p=2,若 琢2臆p*臆琢3;p=3,若 琢3臆p*臆琢4;p=4,若 琢4<p*。 其中,琢 和 茁 均为

待估的未知参数。 最后,若误差项服从 logistic 分布,则可得如下概率:

Pr掖p = 0 | X业 = F(琢1 - X忆茁) = 1
1 + eX忆茁-琢1

Pr掖p = 1 | X业 = F(琢2 - X忆茁) - F(琢1 - X忆茁) = 1
1 + eX忆茁-琢2

- 1
1 + eX忆茁-琢1

Pr掖p = 2 | X业 = F(琢3 - X忆茁) - F(琢2 - X忆茁) = 1
1 + eX忆茁-琢3

- 1
1 + eX忆茁-琢2

Pr掖p = 3 | X业 = F(琢4 - X忆茁) - F(琢3 - X忆茁) = 1
1 + eX忆茁-琢4

- 1
1 + eX忆茁-琢3

Pr掖p = 4 | X业 = 1 - F(琢4 - X忆茁) = 1 - 1
1 + eX忆茁-琢4

解释变量 X 的边际影响不等于其系数,而是其系数与其概率密度的积,如:

鄣Pr掖p = 1 | X业
鄣X =

鄣[F(琢2 - X忆茁) - F(琢1 - X忆茁)]
鄣X
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淤

于

尽管从理论上讲,家庭收入与全部变量应具有很强的相关性,但受访者可能虚报或瞒报家庭收入,从而

导致家庭收入与全部变量的相关性较弱(0. 2603)。
有序 probit 模型与有序 logit 模型的回归结果基本一致,我们以后者为主。



= 茁[ 1
(1 + e琢1-X忆茁) 2 - 1

(1 + e琢2-X忆茁) 2]

(五)描述性分析

表 2 变量的描述性统计

a 开征房产税的作用

变量 抑制房价 抑制投机 增加地方财政收入 增加税负 观测值

Role 24. 57% 44. 03% 22. 45% 8. 96% 1038
b 房价预期影响的分布

变量 无 很小 一般 大 很大 观测值

p 6. 08% 15. 91% 33. 56% 35. 10% 9. 35% 1037
c 房产税预期税率的分布

变量 1%以下 1% ~2% 2% ~3% 3% ~5% 5% ~10% 10%以上 观测值

子 34. 85% 27. 61% 15. 15% 8. 69% 8. 01% 5. 69% 1037
d 房产税预期开征时间的分布

变量 不会开征 1 年内 3 ~ 5 年 5 ~ 10 年 10 年以后 观测值

T 4. 92% 11. 78% 37. 64% 28. 96% 16. 70% 1037
e 主要变量的统计结果

变量 平均值 中位数 标准差 最小值 最大值 观测值

p 2. 26 2 1. 03 0 4 1037
子 2. 44 2 1. 51 1 6 1037
T 2. 65 3 1. 04 0 4 1037

MAR 1. 62 2 0. 68 1 3 1033
OCC 5. 81 5 4. 32 1 14 1039
EDU 3. 44 4 1. 16 1 5 1033
Mort 0. 32 0 0. 47 0 1 1039
D 0. 23 0 0. 42 0 1 1039
S 0. 75 1 0. 43 0 1 1040
N 2. 30 2 1. 47 1 6 1040

表 2a 显示,24. 57%的受访者认为开征房产税能够抑制房价,44. 03%的受访者认

为开征房产税能够抑制投机,8. 96%的受访者认为开征房产税会增加税负,三者之和

为 77. 55% ,还有 22. 45%的受访者认为开征房产税能够增加地方财政收入。 可见,大
部分受访者认为开征房产税能够抑制房价。 表 2b 显示,预期房产税对房价影响“大冶
的受访者所占比重最高,为 35. 1% ;其次为“一般冶,占 33. 56% ;然后为“很小冶、“很
大冶和“无影响冶,分别占 15. 91% 、9. 35%和 6. 08% 。 可见,大多数受访者认为房产税
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对预期房价有较大的影响。 表 2c 显示,预期房产税率“1%以下冶的受访者比重最高,
为 34. 85% ;其次为“1% ~2% 冶,占 27. 61% ;然后为“2% ~3% 冶、“3% ~5% 冶、“5% ~
10% 冶和“10%以上冶,分别占 15. 15% 、8. 69% 、8. 01%和 5. 69% 。 可见,大多数受访者

认为中国未来住房房产税率应在 2% 以下。 表 2d 显示,预期房产税不会开征的受访

者占 4. 92% ,1 年内开征的受访者占 11. 78% ,3 ~ 5 年开征的受访者占 37. 64% ,5 ~ 10
年开征的受访者占 28. 96% ,10 年以后开征的受访者占 16. 70% 。 可见,大多数受访

者认为中国不会在短期内开征房产税。 实际上,尽管中国自 2003 年开始征收房产税

的试点工作,但房产税开征尚存诸多问题。 例如,如何处理房产税与土地出让金之间

的关系? 如何对不同权属的房产征税? 如何对不同套数住房征税?
表 2e 显示,就均值而言,受访者认为房产税对预期房价的影响介于“一般冶和

“大冶之间,但接近“一般冶,中位数也是“一般冶。 就房产税率而言,受访者认为房产税

率应介于“1% ~ 2% 冶和“2% ~ 3% 冶之间,但接近“1% ~ 2% 冶,中位数也是“1% ~
2% 冶。 就房产税开征时间而言,受访者认为房产税开征时间应介于“3 ~ 5 年冶和“5 ~
10 年冶之间,但接近“5 ~ 10 年冶,中位数也是“5 ~ 10 年冶。 就住房拥有量而言,受访者

住房拥有量平均为 2. 3 套,中位数为“2 套冶。 平均 32%的受访者进行了抵押贷款,平
均 75%的受访者有储蓄,平均 23% 的受访者有其他债务。 受访者婚姻状况介于“已
婚冶和“未婚冶之间,中位数为“未婚冶;受访者的职业介于“省部级事业单位冶和“区级

事业单位冶之间,中位数为“省部级事业单位冶;受访者学历在“专科冶和“本科冶之间,
中位数是“本科冶。

三摇 经验分析

表 3 报告了房产税对房价影响的有序 logit 回归结果。淤 模型 1 报告了回归系数,
模型 4 报告了自变量的边际效应。 我们重点分析自变量对因变量的边际概率影响
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淤 从经济学直觉上讲,预期的房产税率及其开征时间与预期房价变化之间可能存在内生性问题。 首先,若
二者存在内生性,则表明预期房产税率对预期房价的影响程度大,应设置更高的房产税率,使房价调控效果显著,
二者回归系数应为正。 若预期房产税开征时间对房价的影响程度大,则应尽早开征,使房价调控效果好,二者回

归系数应为负。 但本文的回归结果显示,预期房产税率与预期房价变动的回归系数为负;房产税预期开征时间与

预期房价变动的回归系数为正。 其次,为进一步检验因变量和自变量之间的内生性问题,我们将预期的房产税率

以及预期的房产税开征时间分别作为被解释变量,开征房产税对房价的影响程度以及其他变量作为解释变量,分
析二者是否存在显著的回归系数(限于篇幅,本文未提供回归结果,感兴趣读者可向作者索取)。 回归结果显示,
预期房价对预期房产税率以及预期房产税开征时间的回归系数均不显著。 据此,预期的房产税率及其开征时间

与预期房价变化之间不存在内生性问题。



(边际效应)。 首先,模型 2 ~ 6 显示,回归系数为负,表明提高房产税率对预期房价的

影响将下降。淤 当房产税率由“1%以下冶变为“2% ~ 3% 冶,其对预期房价影响“一般冶
的概率将提高 2% ,但对预期房价影响“大冶和“很大冶的概率将分别降低 5% 和 2% 。
这表明,房产税率对房价的影响有限。 实际上,描述性分析表明,大多数受访者认为中

国未来住房房产税率应在 2%以下,不可能很高,而且还有 22. 45%的受访者认为开征

房产税将增加地方财政收入,不仅仅是抑制房价。 其次,房产税开征越早,房产税对预

期房价边际效应越大。 若房产税在 1 年内开征,则房产税对预期房价“无影响冶、影响

“很小冶和“一般冶的概率将分别降低 3% 、7% 和 8% ,但对预期房价影响“大冶和“很
大冶的概率将分别提高 12%和 7% 。 可见,房产税开征越早,房价调控效果越好。 但若

房产税在 10 年后开征,则房产税对预期房价“无影响冶、影响“很小冶和“一般冶的概率

将分别降低 3% 、8%和 8% ,但对预期房价影响“大冶和“很大冶的概率将分别提高 12%
和 7% 。 描述性分析表明,大多数受访者认为中国不会在短期内开征房产税。 据此,
居民预期房产税在 10 年后开征时,房产税将会对房价产生较大影响。

其次,居民的资产和负债对预期房价具有显著影响。 研究发现,拥有 3 和 4 套住

房的居民认为开征房产税对房价的边际效应很小,与经济学直觉不一致。 当居民住房

数量由“1 套冶变为“3 套冶,房产税对预期房价“无影响冶、影响“很小冶和“一般冶的概率

将分别提高 4% 、8%和 3% ,但对预期房价影响“大冶和“很大冶的概率将分别降低 10%
和 4% 。 当居民住房数量由“1 套冶变为“4 套冶时,房产税对预期房价“无影响冶、影响

“很小冶和“一般冶的概率将分别提高 6% 、12% 和 2% ,但对预期房价影响“大冶和“很
大冶的概率将分别降低 15%和 5% 。 这表明,尽管住房数量较多,但拥有 3 和 4 套住房

的居民仍认为开征房产税对房价的影响很小。 此外,相对于“无其他负债冶居民,有其

他负债的居民认为房产税对房价的边际效应较小,与经济学直觉不一致。 若居民拥有

其他负债,则房产税对预期房价“无影响冶、影响“很小冶和“一般冶的概率将分别提高

3% 、6%和 3% ,但对预期房价影响“大冶和“很大冶的概率将分别降低 8% 和 3% 。 可

见,尽管面临流动性约束,但有其他债务的居民仍认为开征房产税对房价的边际效应

较小。
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淤 回归系数表示解释变量 X 对潜变量 p* 的影响,而非因变量 p 的影响,而边际概率(边际效应)则表示解

释变量 X 对因变量 p 概率的影响,表示解释变量 X 的变化所引起的因变量 p 概率的变化。 根据格林(2011)的研

究,多元有序模型的系数符号,只与有序因变量的两端( Pr掖p = 0 | X业 和 Pr掖p = 4 | X业 )变化的符号是确定的。
即多元有序模型的系数符号与 Pr掖p = 0 | X业 的边际效应符号相反,与 Pr掖p = 4 | X业 的边际效应符号相同。 因

此,我们在解释模型的系数时非常小心。



表 3 房产税开征对预期房价影响的有序 logit 回归结果

变量
1 2 3 4 5 6

回归系数 边际效应
无影响 很小 一般 大 很大

子3 -0. 31*

(-1. 67)
0. 02

(1. 50)
0. 03

(1. 60)
0. 02**

(2. 09)
-0. 05*

(-1. 67)
-0. 02*

(-1. 79)
T1 0. 77**

(2. 04)
-0. 03***

(-2. 57)
-0. 07**

(-2. 41)
-0. 08*

(-1. 73)
0. 12***

(2. 47)
0. 07*

(1. 65)
T4 0. 74***

(1. 95)
-0. 03**

(-2. 34)
-0. 08**

(-2. 25)
-0. 08*

(-1. 66)
0. 12***

(2. 27)
0. 07*

(1. 61)
N3 -0. 58**

(-2. 29)
0. 04*

(1. 85)
0. 08**

(2. 12)
0. 03***

(4. 53)
-0. 10***

(-2. 33)
-0. 04***

(-2. 79)
N4 -0. 90***

(-3. 33)
0. 06**

(2. 42)
0. 12***

(3. 14)
0. 02*

(1. 73)
-0. 15***

(-3. 59)
-0. 05***

(-4. 30)
D -0. 47***

(-2. 40)
0. 03**

(2. 05)
0. 06**

(2. 30)
0. 03***

(3. 14)
-0. 08**

(-2. 41)
-0. 03***

(-2. 59)
OCC1 -0. 99***

(-3. 90)
0. 06***

(2. 84)
0. 13***

(3. 70)
0. 03***

(3. 09)
-0. 17***

(-4. 14)
-0. 06***

(-4. 57)
OCC2 -0. 83***

(-3. 22)
0. 05**

(2. 42)
0. 11***

(3. 05)
0. 03***

(3. 88)
-0. 14***

(-3. 38)
-0. 05***

(-3. 76)
OCC3 -0. 93***

(-3. 28)
0. 06**

(2. 36)
0. 12***

(3. 12)
0. 02

(1. 62)
-0. 16***

(-3. 55)
-0. 05***

(-4. 17)
OCC4 -0. 86**

(-2. 18)
0. 06

(1. 57)
0. 11**

(2. 08)
0. 02

(0. 97)
-0. 15***

(-2. 38)
-0. 05***

(-3. 02)
OCC5 -0. 93**

(-2. 26)
0. 07*

(1. 61)
0. 12**

(2. 17)
0. 01

(0. 66)
-0. 16***

(-2. 51)
-0. 05***

(-3. 24)
OCC6 -0. 93***

(-2. 05)
0. 07

(1. 45)
0. 12**

(1. 99)
0. 01

(0. 60)
-0. 16**

(-2. 27)
-0. 05***

(-3. 03)
OCC7 -1. 18***

(-3. 98)
0. 09***

(2. 63)
0. 16***

(4. 00)
0. 01

(0. 34)
-0. 19***

(-4. 59)
-0. 06***

(-5. 25)
OCC8 -0. 59*

(-1. 69)
0. 04

(1. 33)
0. 08*

(1. 59)
0. 03***

(4. 14)
-0. 10*

(-1. 75)
-0. 04**

(-2. 11)
OCC9 -1. 09***

(-2. 66)
0. 08*

(1. 81)
0. 15***

(2. 65)
0. 002
(0. 11)

-0. 18***

(-3. 10)
-0. 05***

(-4. 03)
OCC10 -0. 82**

(-2. 18)
0. 06

(1. 59)
0. 11**

(2. 07)
0. 02

(1. 28)
-0. 14**

(-2. 36)
-0. 05***

(-2. 97)
OCC11 -0. 84**

(-2. 24)
0. 06*

(1. 63)
0. 11**

(2. 13)
0. 02

(1. 12)
-0. 14**

(-2. 43)
-0. 05***

(-3. 08)
OCC13 -0. 99***

(-2. 15)
0. 07

(1. 49)
0. 13**

(2. 12)
0. 01

(0. 34)
-0. 16***

(-2. 45)
-0. 05***

(-3. 19)
观测值 1015

LR chi2(36) 98. 36***

伪 R2 0. 04

摇 摇 说明:(1)***、**、*分别表示 1% 、5% 、10%的显著性水平;(2)括号内为使用稳健的误差方差估

计法(Huber / White / Sandwich estimator)控制了异方差的 z 统计量;(3)限于篇幅,本文未报告回归结

果不显著的变量,感兴趣读者可向作者索取;(4)LR Chi2(36)括号中的 36 表示回归变量的个数。
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最后,居民特征也显著影响预期房价。 表 3 表明,相对于“其他职业冶,绝大多数

职业的居民认为开征房产税对预期房价的边际效应较小。 例如,国有企业职工认为房

产税对预期房价“无影响冶、影响“很小冶和“一般冶的概率将分别提高 6% 、13%和 3% ,
但认为房产税对预期房价影响“大冶和“很大冶的概率将分别降低 17%和 6% 。 大学老

师认为房产税对预期房价“无影响冶和“影响很小冶的概率将分别提高 9% 和 16% ,但
认为房产税对预期房价影响“大冶和“很大冶的概率将分别降低 19%和 6% 。 省部级以

上政府官员认为房产税对预期房价“无影响冶和“影响很小冶的概率将分别提高 6%和

11% ,但认为房产税对预期房价影响“大冶和“很大冶的概率将分别降低 14% 和 5% 。
可见,绝大多数职业的居民认为开征房产税对预期房价的边际效应很小。

上述分析未考虑房产税与住房所有者特征之间的交互作用。 前已述及,当住房所

有者在回答房产税对预期房价的影响时,房产税与其财产和负债状况是相互作用、相
互影响的。 据此,我们进一步引入房产税与住房所有者财产和负债状况的交互项,考
察二者的交互作用对预期房价的影响。

表 4 表明,不同房产税开征时间与住房数量的相互作用对预期房价的边际效应不

同。 当房产税由“不会开征冶变为“1 年内开征冶、居民住房数量由“1 套冶变为“3 套冶
时,二者交互作用对预期房价影响“很小冶的概率将上升 11% ,但对预期房价影响

“大冶和“很大冶的概率将分别降低 14%和 5% 。 当房产税由“不会开征冶变为“1 年内

开征冶、居民住房数量由“1 套冶变为“4 套冶时,二者交互作用对预期房价影响“很小冶
的概率将上升 13% ,但对预期房价影响“大冶和“很大冶的概率将分别降低 16%和 5% 。
这表明,若房产税在 1 年内开征、居民住房数量较多时,开征房产税将使预期房价下

降。
当房产税由“不会开征冶变为“1 年内开征冶、居民住房数量由“1 套冶变为“2 套冶

时,二者交互作用对预期房价“无影响冶和“影响很小冶的概率将分别下降 2% 和 5% ,
但对预期房价影响“大冶的概率将上升 7% 。 当房产税由“不会开征冶变为“1 年内开

征冶、居民住房数量由“1 套冶变为“5 套以上冶时,二者交互作用对预期房价“无影响冶、
影响“很小冶和“一般冶的概率将分别下降 4% 、12%和 21% ,但对预期房价影响“大冶的
概率将上升 13% 。 这表明,若房产税 1 年内开征,拥有 2 套以及 5 套以上住房的居民

认为开征房产税对房价的边际效应很大,但拥有 3 和 4 套住房的居民认为开征房产税

对房价的边际效应很小。 可见,不同住房数量所有者可能因教育背景、家庭财富以及

支付能力等方面差异,对房产税作用的认识是不同的。 当房产税由“不会开征冶变为

“5 ~ 10 年开征冶、居民住房数量由“1 套冶变为“2 套冶时,二者交互作用对预期房价“无
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影响冶、影响“很小冶和“一般冶的概率将分别上升 3% 、6% 和 2% ,但对预期房价影响

“大冶和“很大冶的概率将分别下降 8%和 3% 。
当房产税由“不会开征冶变为“5 ~ 10 年开征冶、居民住房数量由“1 套冶变为“4 套冶

时,二者交互作用对预期房价“无影响冶和影响“很小冶的概率将分别上升 7%和 13% ,
但对预期房价影响“大冶和“很大冶的概率将分别下降 16%和 5% 。 这表明,即便房产

税开征较晚,拥有 2 和 4 套住房的居民也认为开征房产税对房价的边际效应很小。

表 4 房产税开征与住房数量交互作用对预期房价影响的有序 logit 模型回归结果

变量 回归系数
边际效应

无影响 很小 一般 大 很大

T1 伊 N2 0. 44*

(1. 69)
-0. 02**

(-1. 99)
-0. 05*

(-1. 89)
-0. 05

(-1. 42)
0. 07*

(1. 84)
0. 04

(1. 45)
T1 伊 N3 -0. 87**

(-2. 10)
0. 06

(1. 54)
0. 11**

(2. 00)
0. 01

(0. 68)
-0. 14**

(-2. 34)
-0. 05***

(-2. 93)
T1 伊 N4 -1. 01*

(-1. 90)
0. 08

(1. 31)
0. 13*

(1. 88)
0. 01

(0. 16)
-0. 16**

(-2. 21)
-0. 05***

(-2. 90)
T1 伊 N6 1. 70*

(1. 67)
-0. 04***

(-3. 72)
-0. 12***

(-3. 38)
-0. 21*

(-1. 84)
0. 13**

(2. 03)
0. 24

(1. 10)
T3 伊 N2 -0. 47**

(-2. 36)
0. 03**

(2. 00)
0. 06**

(2. 20)
0. 02***

(3. 82)
-0. 08**

(-2. 39)
-0. 03***

(-2. 71)
T3 伊 N4 -1. 00***

(-2. 50)
0. 07*

(1. 74)
0. 13***

(2. 46)
0. 01

(0. 38)
-0. 16***

(-2. 84)
-0. 05***

(-3. 72)
观测值 1015

LR chi2(47) 106. 08***

伪 R2 0. 04

摇 摇 说明:限于篇幅,本文仅报告房产税开征与房屋数量交互项的回归结果,其他变量的回归结果,

感兴趣读者可向作者索取;使用稳健的误差方差估计法(Huber / White / Sandwich estimator)控制了异

方差。 下表同。

表 5 显示,房产税开征与住房抵押贷款交互作用为正,与经济学直觉一致。 当房

产税由“不会开征冶变为“10 年以后开征冶、居民拥有住房抵押贷款时,二者交互作用

对预期房价“无影响冶、影响“很小冶和“一般冶的概率将分别降低 2% 、6%和 6%,但对

预期房价影响“大冶和“很大冶的概率将分别提高 9%和 6%。 可见,尽管房产税开征很

晚,但拥有住房抵押贷款的居民仍认为开征房产税将会对房价产生较大影响。 这表明,
开征房产税将会加重有住房抵押贷款居民的住房负担,抑制住房需求,从而抑制房价。
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表 5 房产税开征与住房抵押贷款交互作用对预期房价影响的有序 logit 模型回归结果

变量 回归系数
边际效应

无影响 很小 一般 大 很大

T4 伊 Mort 0. 60**

(2. 03)
-0. 02***

(-2. 48)
-0. 06**

(-2. 36)
-0. 06*

(-1. 68)
0. 09**

(2. 33)
0. 06*

(1. 68)
观测值 1015

LR chi2(35) 92. 72***

伪 R2 0. 04

表 6 表明,房产税开征与其他负债的交互作用为负。 当房产税由“不会开征冶变
为“5 ~ 10 年开征冶、居民拥有其他负债时,二者交互作用对预期房价“无影响冶、影响

“很小冶和“一般冶的概率将分别提高 5% 、9% 和 2% ,但对房价影响“大冶和“很大冶的
概率将分别降低 12%和 4% 。 这表明,若房产税开征较晚,尽管拥有非住房债务的居

民面临流动性约束,但仍认为开征房产税对房价的边际效应较小。

表 6 房产税开征与其他负债交互作用对预期房价影响的有序 logit 模型回归结果

变量 回归系数
边际效应

无影响 很小 一般 大 很大

T3 伊 D -0. 71***

(-2. 47)
0. 05*

(1. 89)
0. 09**

(2. 31)
0. 02***

(2. 97)
-0. 12***

(-2. 59)
-0. 04***

(-3. 09)
观测值 1015

LR chi2(35) 94. 17***

伪 R2 0. 04

四摇 结论与政策含义

房产税不仅对住房市场宏观调控,而且还对地方财税制度改革具有重要意义。 抑

制房价过快上涨成为中央政府近些年宏观调控的重点。 解决高房价问题的各种宏观

调控措施引发广泛的讨论,房产税方案更是存在激烈的讨论。 而且,因无房产税数据,
对房产税抑制房价的效果无法提供足够的证据。 本文通过调查问卷,从住房所有者角

度考察了房产税对房价的影响,对评估房产税的宏观调控效果具有重要参考价值。
本文在住房所有者特征基础上考察房产税对房价的影响,拓展了现有研究。 本文

使用 2011 年对北京市 1040 名城镇居民进行的“房产税对房价影响冶调查问卷发现,首

·851·摇期6第年3102摇*济经界世

摇 摇 开征房产税对预期房价的影响:来自北京市调查问卷的证据
試試試試試試試試試試試試試試試試試試試試試試試試試試試試試試試試試試試試試試



先,若不考虑房产税开征与住房所有者特征的相互作用,开征房产税对抑制房价作用

有限。 因此,应审慎评估房产税对房价的作用。 其次,房产税开征越早,房产税对预期

房价影响越大。 因此,为有效发挥房产税对房价的抑制作用,房产税应尽早开征。 再

次,居民的资产和负债对预期房价具有显著影响。 拥有 3 和 4 套住房以及有其他负债

的居民,认为开征房产税对预期房价的影响较小,与经济学直觉不一致。 最后,住房所

有者特征也对预期房价具有显著影响。 相对于“其他职业冶,绝大多数职业的住房所

有者认为开征房产税对预期房价的边际效应很小。
若考虑房产税开征与住房所有者特征的相互作用,则不同房产税开征时间与住房

数量的相互作用对预期房价的边际效应不同。 首先,若房产税 1 年内开征,拥有 2 套

以及 5 套以上住房的居民认为开征房产税对房价的影响很大,但拥有 3 和 4 套住房的

居民认为开征房产税对房价的影响很小。 可见,不同住房数量所有者因教育背景、家
庭财富以及支付能力等方面的差异,对房产税作用的认识是不同的。 其次,当房产税

10 年以后开征时,其与住房抵押贷款交互作用为正。 这表明,尽管房产税开征很晚,
但开征房产税将会加重有住房抵押贷款居民的住房负担,抑制住房需求,从而将会对

房价产生较大影响。 但当房产税在 5 ~ 10 年开征时,其与其他负债的交互作用为负。
可见,若房产税开征较晚,尽管拥有非住房债务的居民面临流动性约束,但仍认为开征

房产税对房价的边际效应较小。
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