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房产税征税条件和
税收收入的模拟测算与分析

——— 基于中国 245 个地级及以上城市大样本家庭调查的研究*

郑思齐 孙伟增 满燕云

［提 要］对房产税征收办法的讨论已有多年，并在近几年来成为税制改革的热点话题。近期，房

产税改革试点工作已进入加快推进阶段，2011 年 1 月上海和重庆有关房产税征收暂行办法也相继出

台，标志着我国“房产税收制度改革”正式进入实践阶段。但是我国现行的房产税在征税对象、征税

条件以及征收范围等方面都存在着许多尚未确定的模糊问题，这在很大程度上是由于缺乏对各城市家

庭收入和住房条件的精准把握。本文利用 2010 年城市居民大样本调查数据，实际测算了不同征税条

件和税率情况下，中国 245 个地级及地级以上城市的房产税征税情况，并计算分析了房产税税收收入

对地方财政的贡献以及给城市居民带来的税收负担。这些实证结果能够给房产税的税制改革和相关政

策的制定提供重要的决策支持。
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一、引言

在中国，房产税并非一个新的税种，有关房产税的改革也由来已久。近期随着房价高涨，房

产税改革又立于风口浪尖。2008 年 12 月 31 日国务院发布了第 546 号令，宣布自 2009 年 1 月 1

日起废止《城市房产税暂行条例》，外商投资企业、外国企业和组织以及外籍个人，依据 《中华

人民共和国房产税暂行条例》缴纳房产税。房产税属于财产税中的个别财产税 ，其 征 收 对 象 是
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房产，按房屋的计税余值或租金收入为计税依据，向产权所有人征收①。但是，随着房地产市场

情况和宏观社会经济环境的不断变化，现行的房产税表现出一定的缺陷和问题 ( 傅樵，2010;

陈杰，2011; 谷成，2011) ，例如，现行的房产税，主要针对出租经营类物业征收，占住房存量

绝大多数的自有住房并不征收; 对于出租房屋以租金作为计税依据，容易出现在征收了营业税后

再征房产税的重复征收现象; 不同城市之间的经济和人民生活水平差异明显，单一的税率机制无

法调节房地产因城市区域的不同而产生的级差收入; 等等。

此外，对于房产税的目标和效果，一直以来，学术界与社会各界争论不休 ( 郎咸平，2010;

满燕云，2011) ，有人说出台真正意义上的房产税有利于抑制房价过快上涨，并降低住房空置

率; 有人说房产税对房价并无直接作用，其真正用意在于调整税收政策及税收结构，增加地方的

固定性收益; 有人说征收房产税主要是为了调节收入分配; 也有人说在现有土地使用制度下不应

征收房产税，等等。但是这些论点大多缺乏实际调研和客观数据的支撑。

基于以上两点考虑，本文利用 2010 年城市居民大样本调查的微观数据，对 245 个地级及地

级以上城市中针对居民住房征收的房产税情况进行了详细的模拟测算，在不同的征税条件和税率

假设下，分别计算了房产税的征税范围和税收总额，以及征收房产税给城市居民造成的税收负

担。本文的测算基于对城市房地产市场情况的详细分析展开，实证结果一方面可以让我们更好地

了解房产税的征收对地区财政及城镇居民生活的影响; 另一方面，通过设定不同的征税条件和税

率，能够使政策制定者对不同征税方案有一个更为直观和清晰的认识，并为其制定相关政策提供

良好的数据基础。

二、数据来源和测算方法

1． 数据来源

本研究的数据来源于 2010 年的城市家庭大样本调查，共覆盖了 245 个地级及地级以上城市，

样本总量约为 50 万个家庭，平均每个城市的样本量在 2000 个家庭左右。该项调查以街道为基本

单元，采用分层抽样的方法对各个区块内的家庭进行随机抽样，样本包含了城市内各区域、各阶

层的城市家庭信息，并且有足够大的样本量，因此在分析中我们认为抽样数据能够反映整个城市

家庭的住房信息。

数据信息中包含了与家庭住房相关的数据资料: 住房产权，住房面积，住房套数以及住房价

值等，另外还有家庭收入等较为详细家庭基础信息。
2． 计算理论

目前社会各界所讨论的针对所有存量住房的房产税，其征收效果主要反映在两个方面: 征税

范围 ( 即需要交纳房产税的家庭比例) 和征税额，这也是政策制定者在确定征税方案时重点考

虑的两个问题 ( 谢伏瞻，2006) 。通常在制定征税方案时，由政策的制定者优先确定征税标准，

例如起征面积，然后根据各个家庭住房的实际情况确定其是否需要交纳房产税，再对交税额进行

计算。因此，为了得到较好的征税效果，在确定征税标准前要对城市居民的住房情况有很好地了

解。

为了控制征税范围和征税额度，首先需要确定城市居民住房信息 ( 这里主要指住房面积和

住房价格) 的分布情况。以住房面积为例，假定一个城市内部所有家庭的住房面积服从正态分

布，F ( X) ～ N ( u，σ2 ) ，其分布情况如下图所示。
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图 1 住房面积分布曲线

给定起征面积 x1 平方米，利用概率密度函数就可以计算得到满足征税条件的家庭所占的比

例，如下式:

P ( X ＞ x1 ) = 1 － F ( x1 ) = x10 f ( x) dx ( 1)

然后就可以计算这部分家庭需要交纳的税收额，即:

征税额 = ( 住房面积 － 免征面积) × 单位住房价值 × 税率 ( 2)

实际上，即使住房面积不严格服从正态分布，只要我们能够得到其分布函数，也完全可以按

照上述方法计算税收额。如下文所述，我们根据大样本调查数据的实际情况，发现我们所采用样

本的住房面积分布的确近似于正态分布。
3． 基本假设

首先，房产税是以房屋为征税对象，按房屋的计税余值或租金收入为计税依据，向产权所有

人征收的一种财产税，所以计算过程中对于产权类型为租赁公房和租赁私房的租户家庭不予征税

( 而是对出租房屋的房主征税) 。需要交纳税收的家庭的住房产权类型包括: ( 1) 原有私房; ( 2)

房改私房; ( 3) 商品房; ( 4) 经济适用房。需要明确指出，受数据所限，本文只考虑居民住房，

不考虑商业物业和其他类型物业。

第二，考虑拥有两套及以上住房的家庭，根据目前政策导向，家庭第二套及以上的住房应该

会全部计入税基进行征税。由于没有这部分住房的市场价值信息，在计算过程中，我们假设除第

一套住房自住外，第二套及以上的住房全部用于出租，利用房屋租金推算其市场价值。这里我们

没有使用房屋租金作为计税依据主要是基于以下两点考虑: 一方面以租金作为计税依据，容易出

现在征收了营业税后再征房产税的重复征收现象; 另一方面不同的租房协议条件对于物业费、水

电费、网费等支付的规定各不相同。因此租金不能完全反映出租房屋的真实收入。
4． 对征税条件的假设

为了得到更加全面的实证结果，获得更有效的信息，本文制定了 5 种不同的征税条件，并根

据住房市场的具体情况确定了不同的房产税起征点:

( 1) 以人均住房面积为起征点依据。人均住房面积指家庭现住房 ( 第一套住房) 的总面积

与家庭人口数量的比值。本文对人均起征面积的设定从 25 平方米开始，以 5 平方米为一档，最

大值为 60 平方米，即共分为 8 个档次: 25、30、35、40、45、50、55、60 平方米。
( 2) 以家庭住房面积为起征点依据。家庭住房面积指家庭现住房 ( 第一套住房) 的建筑面

积，不包括第二套及以上的住房 ( 第二套住房全部征税) 。计算中起征面积以 10 平方米为一档，

共分为 7 档: 80、90、100、110、120、130、140 平方米。
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( 3) 以住房价值为起征点依据。不同城市住房价格的情况相差较大，城市之间住房价格的差

异更多的由城市的经济发展以及房地产市场的具体情况决定，与住房本身的属性关系不大。例如

在一线城市，虽然平均住房面积不大，但其平均住房价格远远高于其它城市，因此我们选择各个

城市住房价格的中位数作为征税标准，依此计算征税范围和征税额。

除了以上三种基本的征税条件，本文还选取了另外两种更为 “宽松”的征税标准:

( 4) 同时以人均住房面积和住房价值为起征点依据。对于满足人均住房面积征税条件或者住

房价值在城市均值以上的家庭都要交税。根据人均起征面积分为 8 个档次。
( 5) 同时以家庭住房面积和住房价值为起征点依据。对于满足家庭住房面积征税条件或者住

房价值在城市均值以上的家庭都要交税。根据家庭起征面积分为 7 个档次。

三、实证结果分析

1． 描述性分析

首先我们分别计算了 245 个地级及地级以上城市城镇居民的平均住房面积，住房套数以及住

房价值等家庭住房基本特征，反映了不同城市之间住房条件差异，这将直接决定各地区房产税征

收政策的制定，同时影响房产税的征收效果。下面简要来看各城市城镇居民的住房特征。
( 1) 户均住房面积

如图 2 所示，城镇居民住房面积均值为 97. 1 平方米，按户均人口为 3 计算，人均居住面积

约为 32. 4 平方米。其中平均住房面积最大为 185. 2 平方米，上海、北京城镇家庭的平均住房面

积分别为 88. 9 平方米和 84. 9 平方米。整体上来看，接近 80% 的城市家庭住房面积均值集中在

80 ～ 120 平方米之间。

图 2 各城市户均住房面积分布情况 图 3 各个城市城镇家庭的平均住房套数分布情况

将城市根据其政治地位、经济实力、城市规模以及区域辐射力分成四个层次② : 一线城市、

二线城市、三线城市和四线城市。对不同的收入群体分别测算住房面积，结果如表 1 所示。整体

来看，小城市户均住房面积接近 100 平方米，显著高于大城市。其中一线城市的户均住房面积仅

为 79. 48 平方米，按户均人口 3 来计算，人均住房面积只有 26. 5 平方米，明显小于其他城市。

分收入组来看，随着收入的增加，住房面积呈现出明显的上升趋势，不同城市间又呈现出不

同的贫富差距，例如，一线城市各收入组家庭的住房面积差距显著，最高收入组家庭的平均住房

面积比最低收入组家庭多 38. 44 平方米，高出 61% ; 而其他城市最高收入组家庭的平均住房面

积比最低收入组家庭高不到 40%。
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表 1 不同层级城市分收入组城镇家庭户均住房面积

城市划分
户均面积

( 平方米)
最低收入组 低收入组 中低收入组 中等收入组 中高收入组 高收入组 最高收入组

一线城市 79. 48 62. 96 64. 13 70. 44 79. 27 86. 82 91. 96 101. 40

二线城市 93. 13 78. 76 82. 68 85. 54 90. 96 97. 60 103. 98 113. 98

三线城市 97. 18 83. 90 86. 24 90. 30 95. 08 101. 53 107. 69 116. 57

四线城市 99. 09 86. 25 89. 93 93. 52 97. 23 102. 43 107. 65 118. 80

( 2) 家庭拥有住房套数

家庭的住房拥有情况如图 3 所示，平均为 1. 07 套 /户。其中平均住房拥有量最多的城市为

1. 52 套 /户，也就是说每两个家庭中就会有一个家庭拥有两套住房; 而最少的城市家庭的平均住

房拥有量仅为 0. 7，很多家庭是租房的形式。

表 2 不同层级城市分收入组城镇家庭住房套数

城市划分 住房套数 最低收入组 低收入组 中低收入组 中等收入组 中高收入组 高收入组 最高收入组

一线城市 0. 95 0. 77 0. 79 0. 84 0. 93 1. 02 1. 11 1. 25

二线城市 1. 11 0. 99 1. 00 1. 03 1. 08 1. 15 1. 23 1. 38

三线城市 1. 09 0. 99 1. 00 1. 03 1. 07 1. 13 1. 19 1. 31

四线城市 1. 05 0. 95 0. 97 1. 00 1. 04 1. 08 1. 14 1. 26

分城市和分收入组来看，各类城市之间家庭住房的拥有量差异不大; 随着收入的增加，家庭

拥有住房套数不断增加，在一线城市低收入家庭平均住房拥有量要比高收入家庭少 60%，二线

城市为 40%，三四线城市为 30%，可见在大城市城镇居民家庭之间的住房方面的不平等更为显著。
( 3) 住房价值

与住房数量 ( 面积和套数) 的情况不同，住房价值在不同城市之间呈现出明显的差异。如

表 3 所示，一线城市的平均住房价值③为 94. 46 万元，明显高于其他城市; 与一线城市相比，

二、三、四线城市住房价格随城市层级的降低呈现出倍数递减的趋势: 二线城市住房价格约为一

线城市的 1 /2; 三线城市住房价格约为一线城市的 1 /3; 而四线城市住房价格仅为一线城市的 1 /
4。与各类城市的住房面积相比，可以看出住房面积和住房价格之间存在着显著的负向关系。

表 3 不同层级城市分收入组城镇家庭住房价值

城市划分
住房价值

( 万元)
最低收入组 低收入组 中低收入组 中等收入组 中高收入组 高收入组 最高收入组

一线城市 94. 46 57. 69 63. 07 75. 26 87. 93 105. 32 127. 07 161. 10

二线城市 48. 72 33. 97 37. 35 40. 50 45. 81 53. 63 61. 92 75. 34

三线城市 31. 46 21. 59 23. 25 26. 46 29. 55 34. 33 40. 55 47. 29

四线城市 23. 11 17. 53 18. 49 19. 54 21. 93 25. 04 28. 07 33. 70

家庭的住房价值在不同收入组之间的差异更加明显，其中高收入组家庭的平均住房价值要远

远高于低收入组的家庭，高低收入组家庭住房价值的比值都在两倍以上，城市内部不平等程度十
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分明显。
2． 房产税测算

基于以上计算方法和数据情况，我们对 200 多个地级及地级以上城市 2010 年的征税范围和

征税额进行了测算，并对测算结果按照城市类型进行了分类汇总④。另外，对于纳税家庭，计算

了纳税额中位数占交税家庭收入中位数的比例，用以衡量房产税给家庭带来的税收负担。
( 1) 根据人均住房面积⑤征税

如图 4 所示，按人均住房面积进行征税，随着征税面积的增加，征税范围减小，相应的征税

总额 ( 图中曲线) 下降。人均起征面积为 25 平方米时，征税范围为 63. 1%，即有 63. 1%的家庭

需要交税; 当人均起征面积提高到 60 平方米时，符合交税家庭的比例只有 19. 7%。

图 4 按人均住房面积征税的征税范围及征税总额

对以上结果进行简单的回归测算，可以得到征税范围和征税额对起征面积的弹性方程:

征税范围 = － 1. 19% × 人均起征面积 + 86. 37%，Ｒ2 = 0. 916
征税额 = － 1091 × 人均起征面积 + 87962，Ｒ2 = 0. 897 ( 3)

即人均起征面积每增加 1 平方米，征税范围下降 1. 19 个百分点，相应的征税额减少 1091 万

元。

分城市来看，人均起征面积对征税对象范围的影响如表 4 所示。整体来看，一线城市人均居

住面积较小，相应的满足征税条件的家庭也明显小于二、三、四线城市。随着起征面积的增加，

一线城市与其他城市之间的差异逐渐减小。这也表明在制定征税条件时，要根据各城市具体的情

况分别考虑，不能一概而论。

表 4 不同层级城市的征税范围 ( 以人均住房面积作为征税条件)

城市划分
人均居住面积

( 平方米)

人均起征面积 ( 平方米)

25 30 35 40 45 50 55 60

一线城市 31. 95 50. 43% 39. 89% 32. 75% 27. 63% 24. 22% 21. 15% 19. 47% 17. 82%

二线城市 36. 04 61. 77% 50. 45% 42. 46% 35. 51% 31. 05% 27. 26% 25. 10% 22. 77%

三线城市 36. 56 64. 46% 52. 18% 43. 59% 35. 88% 30. 86% 26. 24% 23. 72% 21. 11%

四线城市 35. 86 62. 87% 49. 83% 40. 52% 32. 25% 27. 28% 22. 77% 20. 35% 17. 73%

为了更直观的反映房产税税收收入对地方政府财政的影响，本文分别测算了房产税占城市土

地出让金和地方财政收入的比重，如表 5 和表 6 所示。给定税率 0. 8%，在人均起征面积为 25 平
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方米时，房产税税收额在一线城市中占到了土地出让金的 10. 61%，在二、三线城市占到了 8%

左右，而在土地价格相对更低的四线城市，房产税税收额占到了城市土地出让金的 29. 5%。如

果从地方财政收入的角度看，随着城市层级的降低，城市的财政收入规模明显下降，房产税税收

表 5 不同层级城市的征税总额占地方土地出让金的比重 ( 以人均住房面积作为征税条件)

税率 城市划分
土地出让金

( 万元)

人均起征面积 ( 平方米)

25 30 35 40 45 50 55 60

0. 8%

一线城市 6934108 10. 61% 8. 26% 6. 66% 5. 56% 4. 78% 4. 24% 3. 85% 3. 55%

二线城市 3163485 7. 47% 6. 17% 5. 24% 4. 55% 4. 07% 3. 72% 3. 46% 3. 25%

三线城市 954853 8. 67% 7. 17% 6. 12% 5. 34% 4. 80% 4. 40% 4. 12% 3. 90%

四线城市 270275 29. 50% 25. 17% 21. 82% 19. 18% 17. 15% 15. 56% 14. 37% 13. 35%

1. 0%

一线城市 6934108 13. 27% 10. 32% 8. 32% 6. 95% 5. 98% 5. 29% 4. 81% 4. 43%

二线城市 3163485 9. 34% 7. 72% 6. 55% 5. 69% 5. 08% 4. 64% 4. 32% 4. 06%

三线城市 954853 10. 83% 8. 96% 7. 64% 6. 68% 6. 00% 5. 50% 5. 15% 4. 87%

四线城市 270275 36. 87% 31. 47% 27. 28% 23. 98% 21. 44% 19. 45% 17. 96% 16. 68%

1. 2%

一线城市 6934108 15. 92% 12. 38% 9. 99% 8. 34% 7. 18% 6. 35% 5. 77% 5. 32%

二线城市 3163485 11. 21% 9. 26% 7. 86% 6. 83% 6. 10% 5. 57% 5. 18% 4. 88%

三线城市 954853 13. 00% 10. 75% 9. 17% 8. 02% 7. 20% 6. 60% 6. 18% 5. 85%

四线城市 270275 44. 25% 37. 76% 32. 73% 28. 77% 25. 73% 23. 34% 21. 55% 20. 02%

额在地方财政收入中所占的比重也呈现递增的趋势。这个比重在一线城市最低，二、三线城市较

为接近，四线城市最高，这一比例约为一线城市的 3 倍。随着起征面积的增加，税收额会相应的

减少，但是平均来看，房产税税收额在地方财政收入中占有相当的比例，有利于降低地方政府对

土地出让金的依赖，缓解城市土地供应不足情况下带来的财政压力。

表 6 不同层级城市的征税总额占地方财政收入的比重 ( 以人均住房面积作为征税条件)

税率 城市划分
财政收入

( 万元)

人均起征面积 ( 平方米)

25 30 35 40 45 50 55 60

0. 8%

一线城市 16551574 4. 10% 3. 17% 2. 53% 2. 09% 1. 77% 1. 55% 1. 39% 1. 27%

二线城市 3312226 5. 56% 4. 60% 3. 91% 3. 39% 3. 03% 2. 76% 2. 57% 2. 41%

三线城市 968744 5. 34% 4. 47% 3. 85% 3. 38% 3. 04% 2. 80% 2. 62% 2. 48%

四线城市 382135 10. 02% 8. 33% 7. 10% 6. 22% 5. 59% 5. 13% 4. 80% 4. 53%

1. 0%

一线城市 16551574 5. 13% 3. 96% 3. 16% 2. 61% 2. 21% 1. 93% 1. 73% 1. 58%

二线城市 3312226 6. 95% 5. 75% 4. 88% 4. 24% 3. 79% 3. 45% 3. 21% 3. 01%

三线城市 968744 6. 67% 5. 59% 4. 81% 4. 23% 3. 80% 3. 50% 3. 28% 3. 10%

四线城市 382135 12. 53% 10. 41% 8. 88% 7. 77% 6. 99% 6. 42% 6. 00% 5. 66%

1. 2%

一线城市 16551574 6. 15% 4. 75% 3. 79% 3. 13% 2. 65% 2. 32% 2. 08% 1. 90%

二线城市 3312226 8. 34% 6. 90% 5. 86% 5. 09% 4. 55% 4. 14% 3. 85% 3. 61%

三线城市 968744 8. 00% 6. 71% 5. 77% 5. 07% 4. 57% 4. 20% 3. 93% 3. 72%

四线城市 382135 15. 04% 12. 49% 10. 65% 9. 32% 8. 39% 7. 70% 7. 20% 6. 80%

接下来分析房产税的征收给城镇居民带来的税收负担。本文中以交税额中位数占交税家庭收

入中位数的比例作为衡量家庭带来的税收负担的指标。如图 5 所示，不同层次的城市家庭承担的
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房产税税负的变化规律有所不同。

其中一线城市交税家庭承担的税收负担随着起征面积的增加呈现小幅下降的趋势，这与我们

通常的理解是一致的: 在住房单价相同的情况下，起征面积越大，交税家庭所交的房产税越少

( 见式 ( 2) ) ; 同时随着征税条件越严格，满足征税条件的家庭的收入水平相对也越高，因此家

庭纳税额与收入的比值可能会下降。但是在其他城市却呈现出相反的趋势，随着起征面积的增

加，纳税家庭的税收负担不断增加。分析原因，我们认为，在这些城市中随着家庭收入的增加，

其拥有的住房价值也越来越大，并且相对于收入来说住房价值的增长更快，所以这个比值有可能

会上升。同时，由于在中小城市更多的家庭拥有两套或以上的住房，这些都会使得随着征税条件

的增加，纳税家庭所承担的平均税负不减反增。这里需要指出的一点是，随着征税条件越严格，

纳税家庭越少，每个纳税家庭的税负也会减少 ( 见式 ( 2) ) ，但是由于之前一些满足纳税条件的

低收入家庭拉低了平均税负，因此在提高征税条件后可能出现平均税负上升的情况。

图 5 按人均住房面积征税各类城市家庭的税收负担 图 6 按家庭住房面积征税的征税范围

表 7 给出了各类城市交税家庭的税收负担情况。

表 7 不同层级城市的家庭税负情况 ( 以人均住房面积作为征税条件)

税率 城市划分
人均起征面积 ( 平方米)

25 30 35 40 45 50 55 60

0. 8%

一线城市 4. 85% 4. 73% 4. 67% 4. 69% 4. 67% 4. 62% 4. 58% 4. 48%

二线城市 3. 55% 3. 73% 4. 01% 4. 63% 5. 16% 5. 81% 5. 98% 5. 91%

三线城市 2. 39% 2. 42% 2. 52% 3. 03% 3. 69% 4. 88% 5. 47% 5. 94%

四线城市 1. 64% 1. 67% 1. 75% 2. 22% 2. 78% 3. 70% 5. 00% 6. 25%

1. 0%

一线城市 6. 07% 5. 91% 5. 84% 5. 87% 5. 84% 5. 77% 5. 72% 5. 60%

二线城市 4. 44% 4. 67% 5. 01% 5. 78% 6. 45% 7. 27% 7. 47% 7. 39%

三线城市 2. 99% 3. 02% 3. 15% 3. 78% 4. 61% 6. 10% 6. 84% 7. 42%

四线城市 2. 05% 2. 09% 2. 19% 2. 78% 3. 47% 4. 63% 6. 26% 7. 82%

1. 2%

一线城市 7. 28% 7. 10% 7. 00% 7. 04% 7. 00% 6. 93% 6. 87% 6. 72%

二线城市 5. 32% 5. 60% 6. 02% 6. 94% 7. 74% 8. 72% 8. 97% 8. 86%

三线城市 3. 58% 3. 63% 3. 78% 4. 54% 5. 53% 7. 32% 8. 21% 8. 91%

四线城市 2. 46% 2. 51% 2. 63% 3. 33% 4. 17% 5. 56% 7. 51% 9. 38%

( 2) 根据家庭住房面积征税

以家庭住房面积为标准进行征税，如图 6 所示，起征面积从 80 平方米到 140 平方米，征税
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范围从 50%下降到 20%，征税面积每增加 10 平方米，交税家庭比重下降约 4 个百分点。分城市

来看，在起征面积较小时，中小城市符合条件的家庭较多，都在 50% 以上; 随着起征面积的增

加，这些城市征税范围下降也相对较快，与二线城市的征税范围接近。一线城市征税范围一直显

著低于其他城市。

计算各类城市的征税额情况，以税率 0. 8% 为例，结果如图 7 所示。可以看到，一、二、三

线城市征税额占城市土地出让金的比重大致相同，随着起征面积的增加，这一比值从 10% 逐渐

下降到 5%左右，而对于中小城市来说，按这一方法计算出来的税收额占到了城市土地出让金的

30% ～15%，对地方财政的影响十分显著。

相应的家庭的税收负担情况与之前人均根据住房面积的测算结果类似: 随着起征面积的增

加，一线城市的变化趋势并不明显，而其他城市家庭的税收负担呈现增加的趋势。

图 7 根据家庭住房面积征税的征税总额占城市土地出让金的比重 图 8 按家庭住房面积征税各类城市家庭的税收负担

( 3) 根据住房价值征税

这一部分采用城市住房价格的中位数作为征税依据，计算结果如表 8 所示。从征税总额占城

市土地出让金和财政收入的比重来看，根据这种征税方式，在一线城市房产税税收占到了城市土

地出让金的 15% ～25%，同时占到地方财政收入的 6% ～ 9% ; 在二、三线城市房产税税收的作

用相对较小，占到土地出让金的 10% 左右，占地方财政收入比重与一线城市相近; 在四线城市

中房产税税收的作用非常显著，占到了土地出让金的 20% ～ 30%，同时占地方财政收入比重的

10%左右。

表 8 不同层级城市的房产税征税范围及征税额情况 ( 以住房价值中位数作为征税条件)

城市划分
住房价值

( 万元)
征税家庭比例

土地出让金

0. 8% 1. 0% 1. 2%

财政收入

0. 8% 1. 0% 1. 2%

一线城市 94. 46 46. 72% 15. 36% 19. 20% 23. 04% 5. 81% 7. 27% 8. 72%

二线城市 48. 72 50. 22% 7. 91% 9. 88% 11. 86% 5. 93% 7. 42% 8. 90%

三线城市 31. 46 49. 92% 8. 40% 10. 50% 12. 60% 4. 81% 6. 01% 7. 22%

四线城市 23. 11 48. 29% 22. 13% 27. 67% 33. 20% 8. 34% 10. 42% 12. 51%

分析各类城市家庭的税收负担，如图 9 所示，对于住房价值在中位数以上的家庭，一线城市

交税家庭的税收负担相对更重，达到了 8%左右，随着城市层级的降低，交税家庭的税负逐渐下

降。
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图 9 按住房价值征税各类城市家庭的税收负担

( 4) “复合”征税

这部分我们放松交税要求，把之前的三种征税方式进行组合，得到两种 “复合”征税方式:

“人均住房面积 － 住房价值”和“家庭住房面积 － 住房价值”。计算结果分别如图 10 和图 11 所

示。可以看到，采用这两种征税方式，其征税范围征税标准的敏感性明显降低。其中人均住房面

积从 25 平方米到 60 平方米，征税范围只下降了约 20 个百分点; 家庭住房面积从 80 平方米到

140 平方米，征税范围的变化只有 10 个百分点。

综合之前的计算结果可见，住房面积与住房价值并没有必然的相关性，采用不同的征税条

件，需要交税的家庭范围不尽相同。例如，采用住房价值作为征税依据，一些住房面积很大但住

房价值不高的家庭很可能处在征税范围之外; 相反，在住房面积作为征税依据的条件下，一些住

房价值较高的家庭并不需要征税。当然，这里也要受到拥有多套住房情况的影响。

图 10 按人均住房面积 － 住房价值征税的征税范围 图 11 按家庭住房面积 － 住房价值征税的征税范围

四、结论及政策建议

本文利用 2010 年城市家庭大样本调查数据，实际测算了不同征税条件和税率情况下，中国

245 个地级及地级以上城市的房产税征税情况，并计算分析了房产税税收收入对地方财政的贡献

以及给城市居民带来的税收负担，得到了较为详实的实证结果。通过分析，本文得到以下几点结

论及政策建议:

第一，住房面积作为人们选择住房时考虑的最重要因素，在征收房产税时同样是较为有效的

评价标准，征税范围和征税总额对起征面积的敏感性较强。测算结果显示，征税范围的人均起征

面积弹性为 － 1. 19%，征税额的人均起征面积弹性为 － 1091，即人均起征面积每增加 1 平方米，
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征税范围下降 1. 19 个百分点，相应的征税额减少 1091 万元。

第二，不同城市之间由于经济和人民生活水平的差异，家庭住房资产和收入水平的分布情况

和不平等程度各不相同，这就使得不同城市的居民对于征税条件的敏感程度也存在差异，例如在

收入水平相对较高的一线城市，征税条件越严格，交税家庭的平均税收负担反而越轻，而在收入

水平相对较低的中小城市，随着征税条件越严格，交税家庭的平均税收负担也越重。因此采用单一

的税收机制无法调节房地产因城市区域的不同而产生的级差收入，需要因地制宜设置征税条件。

第三，通过测算可以看出，住房面积与住房价值对征税范围和征税总额的影响不尽相同，采

用“复合”征税的方式，两个条件可以起到相互 “补充”的作用，在这种方式中征税范围和征

税总额对于征税条件的敏感性程度大大降低。从另一个角度我们可以了解到，住房面积与住房价

值之间并不存在明显的正向关系，例如市中心区域受到高昂地价的影响，住房面积要略低于城市

外围，但住房价格要明显高于靠外围的住房，因此住房面积在一定程度上不能很好地反映一个家

庭的经济水平。所以，房产税政策制定时需要全面综合的考虑征税范围的经济属性，以达到预期

的效果，获得良好的社会效应。

①征税额按照房产原值一次减除 10% ～ 30%后的余值

计算缴纳，税率为 1. 2% ; 对于出租的房屋，依照房

屋租金收入计算缴纳，税率为 12%。

②一线城市为北京、上海、广州、深圳和天津; 二线

城市包括南京、武汉、沈阳等 35 个城市; 三线城市包

括银川、西宁、海口等 93 个城市; 其他 112 个城市为

四线城市。

③调查中住房价值由调查人员根据各地区住房市场情

况进行估计，因此这里不特别区分住房价格和住房价

值。

④更为详细的测算结果如有需要可以直接联系作者。

⑤根据各个城市实际住房面积和户均人口计算。
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