房产累进税和住房供求关系的实证研究
褚小明
摘要：近年来中国住房市场价格持续上扬，不仅中低收入居民和新增劳动力的住房需求难以满足，而且刺激了高收入阶层对住房的投资和投机需求，进一步推高住房市场价格，加剧住房问题的严重性。本文通过实证研究证明，征收房产累进税可以抑制高收入户在高端市场的过度需求，增加住房低端市场的供应并降低住房价格。
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一、问题的提出

近年来我国城市住房市场价格持续上涨，不仅影响中低收入居民的基本住房和生活水平，而且提高了新建企业的财务成本，更实际构成劳动力特别是新增劳动力的市场准入障碍，成为社会长期安定和经济持续增长所必须认真面对的严重问题之一。房价持续上涨的根本原因是土地供应刚性和居民收入持续高速增长诱发的住房需求不断增长的矛盾，而加剧这一矛盾的则是房价持续上涨这一趋势本身。由于住房的持有成本较低，高房价不仅没有抑制对住房的需求，反而刺激了高收入阶层对住房的投资和投机需求，而日益增加的大套房、多套房、别墅式建筑伴随着空关房和低利用率的周末假日房，则进一步推动住房市场价格上涨。对于这一问题国家已经出台了不少的调控措施[1]，例如停止别墅类开发用地的土地供应，清理土地过量供应，以及规定新审批和新开工项目中小套户型建筑面积比重等等，但效果并不理想。在土地总量供应刚性的条件下，要缓解住房供求矛盾就必须抑制部分人的需求[2] [3] [4]，办法之一就是提高这部分人的住房持有成本。很多国家都采用房产税作为收入转移的手段之一；在人多地少土地供应刚性的国家，征收房产税还可以兼做调控住房市场的政策手段[5] [6] [7]。本文的目标就是探讨是否可以通过开征房产累进税来抑制住房的投资和投机需求，从而改善低收入居民和新增劳动力的住房可获性，以促进社会安定和经济增长。
房产累进税是以房屋为课税对象在不动产的占有环节课征的一种房地产税，要求土地、房屋等不动产的承租人或所有者每年缴付规定的税款，而应缴纳的税额则随着房地产市场价值的升高而提高。如果不论业主购买多少套住房都累计其总面积，超过标准的部分按一定的比率征收累进税，同时每年按照土地增殖后的评估值计税[8][9] ，那么，房产累进税不仅可以作为收入转移的政策工具，而且可能有效抑制住房的投资和投机需求，从而有利于满足低收入居民和新增劳动力的住房需求。为保障低收入居民的生活水平和对住房的基本需求，对拥有住房总量低于一定面积的家庭可以免征房产累进税，而对拥有住房总量超过规定面积的家庭则可以按照累进税率征税。
征收房产累进税必然增加高端阶层持有住宅的成本[10]，降低他们的过度需求，特别是投资和投机需求，即使持有房屋总量不变也可能出租一部分。出租部分可以看作需求的减少，也可以看作实际供应的增加。抑制住房的投资和投机需求相当于压低总需求，在土地和住房供应刚性条件下必然会压低房价水平。与此同时，抑制高收入阶层对大面积和别墅式住房的需求会改变住房的供应结构，开发商必然对需求的变化做出反应，增加小套型房屋的供应。
本文主要研究我国在土地供应高度刚性，人口收入高速发展的情况下，通过征收房产累进税是否可以抑制、在多大程度上可以抑制高端消费者对大面积房，包括大套、多套和别墅式住房的需求，促使供应结构发生改变，以便更好的满足低端住户的需求。基于这个研究目标，本文提出了一个有待验证的假说：房产累进税可以在不同程度上抑制消费者对大面积住房的需求，进而增加普通住房的供给并降低房价。
二、理论分析和本文的研究框架
根据国外通行规则[11][12]，房产税的税基为征税时住房的市场总价值，而不是购买时实际支付的价格，且每年都要征收。房产税又称为物业税，纳税人为拥有特定面积住房的消费者。本文中“特定面积”临界点设定为80平米，即征税对象为住房，不论业主购买多少套住房均累计其总面积，80平米以下不征税，超过80平米征收超额累进税，每年应缴纳的税额按照房屋的市场价值和规定的税率计算。虽然是一种长期缴纳的财产税，由于长期的现金流可以折算成等量的现值，房产税对住房市场供求的影响仍然可以放在征税对商品供求的影响框架内进行研究。
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图1表示征税对一般市场均衡的影响，其中S为供给曲线，D为需求曲线，P0为征税前的市场均衡价格，P1为征税后生产者得到的价格，P2为征税后消费者支付的价格。图1a表示，在一般情况下，无论征收价内税或价外税，都可以表现为需求曲线不变，供给曲线向左移动（S     S1），市场均衡数量减少，消费者支付的价格提高，生产者得到的价格下降。等价地，征税的结果也可以表示为供给曲线不变而需求曲线左移（D     D1，见图1b），同样减少市场均衡数量，市场价格为生产者获得的价格下降，但消费者实际支付的价格却上升。对于我们的研究来说，图1b更方便，因而下文采用图1b的表示方式。
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图2表示开征房产税对住房市场均衡的影响。同上，S为供给曲线，D为需求曲线，P0为市场均衡价格，P1为生产者得到的价格，P2为消费者支付的价格。根据居民已有和拟购买面积，住房市场可以简单一分为二，其中图2a表示住房面积超过起征点的高端市场，图2b表示住房面积低于起征点的低端市场。从图2a可见，与原有的市场均衡相比较，对高端市场的买房者征税导致需求减少，市场价格即开发商获得的价格下降；但消费者实际付出的价格（包括折现后的房产税）却上升了，他们的价格在图中表示为P2。上升的原因在于他们以后每年都要交税，而税率可以以现金流折扣的方式折算为现在的价格。与此同时，由于征税降低了高端市场的需求，生产者实际得到的价格下降（图中表示为P1，而P1也正是征税后住房市场的价格），使得部分住房的开发转向低端市场，从而增加低端市场供应，减少高端市场供应。这种变化对低端市场的影响可以用图2b表示，即征税不改变低端市场的需求曲线，但却增加住房的供给，导致供给曲线右移。也就是说，高端市场的需求减少不仅导致住房市场价格降低，而且促使开发商转向建造更多消费者需要的普通住宅，从而降低低端市场的住房价格并扩大低端市场的住房交易量。

从图2可以从理论上得到如下逻辑结论：（1）开征房产累进税将抑制住房需求，特别是投资和投机需求，因而会降低住房市场的整体价格；（2）开征房产累进税将增加部分居民持有大面积或多套住房的成本从而减少起住房需求，在土地供应总量一定的情况下，这部分住房需求减少将导致另一部分住房供应增加；（3）购房面积低于起征点的低收入户和新增劳动力将因此而获益，住房市场的供需结构和价格问题将得到缓解。
要验证上述理论推导是否成立，就必须确定房产累进税是否影响城市居民的购房决策，以及在多大程度上影响其决策。根据上述逻辑思路和分析框架，本文拟通过问卷模拟方式，观察不同税率对城市居民购房决策和住房市场的影响，为缓解住房问题的相关政策提供科学依据。
三、模型与数据
（一）模型和变量的选取

根据上述理论分析框架，本文通过对城市居民的入户调查，考察、对比样本户征税前后的购买决策，测定不同房产累进税方案对住房市场的影响。一般来说，居民的年龄、受教育程度和家庭月收入等个人特征可能是影响购房决策的主要因素，因而在本研究中与房产累进税共同列为解释变量。由于我国还没有开征房产累进税，本文设计了三种不同税率的方案（见表1），询问被访户在不同税率条件下打算购买的住房面积，并且与不征税时打算购买的面积比较
。因此，在个人特征保持不变的情况下，每个被访户实际上提供了四个观察值：不征税和三种征税方案条件下的购买面积。
表1                       模拟的三种房产累进税方案
	
	80 M2以下
	81—100M2
	101-120 M2
	121—144 M2
	145—180 M2
	180 M2以上

	方案一
方案二
方案三
	不征税
不征税
不征税  
	0.1%
0.5％
1%
	0.3%
0.8%
1.5%
	0.5%
1.1%
2%
	0.7%
1.4%

2.5%
	更高

更高
更高


根据上述框架，本研究提出居民购买住房面积的一般模型如下：
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  其中Y为因变量，代表居民在不征税或不同征税方案下选择的购房面积；居民的年龄（AGE）、受教育年限（EDU）、家庭月收入（INCOME）是代表居民个人特征的解释变量，Di是房产累进税虚拟变量，i＝0，1，2，3，分别代表不征税和按照方案一、二、三征收房产累进税。
结合前人的研究和研究人员的经验，表2对模型中各影响因素进行说明并列出其对因变量的预期作用方向。

表2               自变量的说明及其预期作用方向

	变量名
	变量说明
	预期方向

	年龄（AGE）
	1=18岁以下，2=18-29岁，3=30-49岁，

4=50-59岁，5=60岁及以上
	－

	教育程度（EDU）
	1=初中以下，2=高中或中专，3=大学及以上
	+

	收入（INCOME）
	1=2000元以下，2=2000-4000元，3=4000-6000元，4=6000-8000元，5=8000元以上
	+

	征税方案（Di）
	不征税，D0=1，其余为0；
方案一，D1=1，其余为0；

方案二，D2=1，其余为0；

方案三，D3=1，其余为0
	—


（二）数据来源
本研究的入户调查是由江苏省城市调查队完成的。首先在13各省辖市中根据人均收入排序选取南京、无锡、镇江、泰州、宿迁和连云港6个城市，然后根据各选定城市代表的相对人口数量确定各城市的抽样数量以保证样本的代表性。各城市的具体抽样方法统一如下：（1）首先选择城调队住户调查点，不足部分在一次性大样本中抽选。不足部分抽取的具体方法是：在一次性大样本中，剔除有常年记账户的居委会，然后在所余下的居委会中，按确定记账户的等距抽样方法，抽取不足的样本。（2）将全部样本按人口比例分摊至各区，再在各区内选择居委会，要求所选择的居委会在地理位置上散开，每个居委会的样本量不超过25个，调查户的选择方法为右手原则，隔十抽一。由于本次调查结果与收入水平和住房状况有很大的关联性，因此在随机抽选出居委会后，需结合收入水平等情况进行适当调整以保证收入水平的代表性。

最后得到的有效样本共计1000份，分布如下：南京市200份、无锡市200份、镇江市150份、泰州市100份、宿迁市200份、连云港市150份。其中近期打算购买住房的有221户，近期不打算购买住房的有779户。本文的主要目的是验证征税是否对居民的购房决策产生影响，需要比较住户在是否税收时的购买行为。由于近期打算购买住房的居民可能考虑得更充分，他们的回答能更准确地反映不同征税条件下居民的购房意愿，加上本次调查的问卷中缺乏对近期不打算购买住房的住户在不征税条件下的购买意愿数据，下面的分析主要依据近期打算购买住房的住户所提供的221份问卷。由于每户实际上提供了4种不同答案，所以回归分析的样本包含884个观察值。
四、实证分析
（一）居民在不同税率下购买面积的简单统计描述

图3显示的是不征税和按照方案一、二、三分别征税条件下消费者选择的住房面积。从中可以看出，不征税时居民的首选住房是80-100平米，其次为101-120平米，再次为80平米以下。如果根据方案一、二、三征收房产累进税，选择80平米以下的居民逐渐增加，且幅度逐渐增大；选择80-100平米和101-120平米的居民明显减少，选择145-180平米的也有下降的趋势。选择180平米以上的变化趋势不明显，主要原因是样本太小，只有3户。简单描述统计说明征税改变消费者的购买决策，随着税率的提高，购买大面积住房的居民减少了，而选择小面积的增加了。从图中我们还可以看出，征税后选择80平米以下的居民占绝对多数，说明居民对不征税的住房有很强的偏好。
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图3   不同情况下居民购买的面积
数据来源：根据调查资料整理。
（二）计量模型结果与讨论
   简单统计描述显示税收明显影响居民的住房购买决策，多元回归模型的结果则进一步提供了定量的分析（见表3）。

 表3                         模型估计结果

	变量
	回归系数
	T值

	常数项
	75.734***
	20.370

	收入（INCOME）
	10.464***
	14.112

	年龄（AGE）
	-3.045***
	-4.703

	受教育年限（EDUCATION）
	3.831***
	4.540

	方案一（D1）
	-4.398**
	-2.187

	方案二（D2）
	-7.937***
	-3.946

	方案三（D3）
	-12.715***
	-6.322

	调整后的R2
	0.318


注：**，***分别表示在5%，1%统计水平上具有显著性。
数据来源：根据调查资料计算整理。

回归结果表明：

（1）居民的个人特征是影响居民购买决策的重要因素，居民的个人特征如收入、年龄、受教育程度这些变量的系数统计检验均在1%和5%水平上显著，唯一不同就在于系数符号有正有负：收入、受教育程度的系数为正，年龄的系数为负。这说明，在其他条件不变情况下，居民的收入越高、受教育程度越高，越倾向于购买大面积的住房，这一结果与我们预期的基本一致。主要原因在于：收入高的人，他们现在有能力购买大面积的住房；受教育程度高的人，他们的预期收入会比较高，所以他们倾向于购买大住房。年龄的系数为负，说明在其他条件不变的情况下，在取样的年龄区间内年龄越大的居民，越倾向于购买小住房，可能是年龄大的人更倾向于消费而不是投资。
（2）三种房产累进税方案对居民购买面积有显著的影响，系数的统计检验在5%和1%水平上显著，且系数的符号都为负值。回归结果表明，按照方案一征税将使每户购房面积减少4.4平米，而按照方案二和方案三征收房产累进税，平均每户减少的购房面积分别为7.9平米和12.7平米。这说明居民购买住房的面积随着税率的提高而减少，再次验证了征税可以减少居民的购房面积，且税率越高，购房面积减少的幅度也越大。
（三）不同征税方案减少对低端市场供应的影响
前面说过，住房市场可以大致分为两个相连的市场，即拥有大套、多套住房的高收入居民所面临的高端市场和缺房的低收入、新增劳动力所面临的低端市场。在土地和住房供应总量刚性的条件下，前一个市场的需求减少可能直接表现为后一个市场的供应增加。除了对新增住房的需求减少以外，高端市场对低端市场的供应转移还包括拥有大套、多套住房的高收入居民出租部分已购置的住房。下面根据调查结果分别估算征税对高端市场住房需求减少量和出租房增加量的影响。

（1）高端市场购房面积的减少 

如果按照各组的中值计算平均面积，即80-100平米取值为90平米，101-120平米取值为110平米，121-144平米取值为132平米，145-180平米取值为163平米（80平米以下取70平米,180平米以上取200平米），就可以根据我们的调查数据计算不同税收方案可以减少多少高端市场的住房需求（结果表示在图4中）。
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图4 不同税收方案下高端市场住房需求减少的面积
数据来源：根据调查资料整理。

图4中计算如下：如果同一居民在税前选择80-100平米而税后选择80平米以下，我们就认为其释放了20（90-70）平米的面积；如果税前选择101-120平米而税后选择80平米以下，就认为释放了40（110-70）平米，依此类推，用每位居民释放的面积乘以相应改变的户数，就可以算出在每种税率下共释放的面积。如图4所示，在税率一下可以释放的面积为969平米，税率二下可以释放1763平米，税率三下可以释放2822平米。如果以不征税时样本户购买住房总面积22338平米为基数，减少的需求分别相当于4.3%、7.9%和12.6%。如果用这些释放出来的面积来建造普通住房，假定造80平米的住房，则税率一下可以造12套住房，税率二下可以造22套住房，税率三下可以造35套住房，以样本总数221户计算，可以为5％、10％甚至16％的额外住户提供基本住房。这在人口增长迅速、土地供应刚性的发展中国家是非常有价值的。
（2）不同税率下住房出租面积的增加
图5显示了居民在不同税率下出租的面积。在税率一下，愿意出租的居民有19户，共出租面积1397平米，在税率二下，有23户表示会出租，出租面积1684平米，在税率三下，有28户选择会出租面积，出租面积1747平米，即随着税率的提高，愿意出租的户数和出租的面积逐渐增加，出租的面积分别占总面积的6.3%、7.5%和7.8%。如果仍以80平米为例，那么在税率一下可增加住房17套，税率二下可增加21套，税率三下可增加22套，分别可以为7.7％、9.5％和10％的额外住户提供基本住房。
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图5 不同税率下出租的面积

数据来源：调查资料整理。

如果把不同税率下释放和出租的总面积相加，征税可以增加低端市场住宅供应面积的幅度高达10.6％、15.4％甚至20.4％；如果按照80平米的低标准，则增加的户数高达13％、19％甚至26％。在需求不变的条件下，住房市场的价格应该有明显下降，因而住房面积低于起征点的低收入居民和新增劳动力将享受价格下降和供应增加的双重好处。当然，住房总面积超过起征点的高收入居民将每年交纳累进房产税，其住房持有成本的增加幅度取决于住房面积与起征点的差距。
五、小结

抑制高收入居民对大套房、多套房的高端需求是降低住房市场价格、增加低端住房市场供应的有效政策选择之一。针对我国住房市场价格持续走高、低收入居民和新增劳动力住房需求难以满足而高收入居民住房投资和投机行为不断加剧的现状，本文提出开征累进房产税以增加大套房和多套房的持有成本，从而抑制高端住房市场需求，降低住房价格并增加低端住房市场供应的政策设想。通过基于住户调查的实证分析，本文得出如下结论：（1）征税会减少城市居民的购房面积，税率越高购房需求减少得越多；（2）征税可以提供更多的基本住房，其来源包括高端需求减少以后新增住房供应向低端市场的转移和多套居民出租的原有住房两部分；（3）由于低端市场新增供应的总量可能高达原有需求的10％－25％，住房价格应当有明显的下降；（4）住房市场供应增加、价格下降和征税的综合效果是住房面积较小的低收入居民和新增劳动力将显著受益，而住房面积较大的高收入居民将长期支付超起点住房的持有成本（累进房产税），折现后的价格将明显高于不征税时的水平。
以我国的情况而论，无论是短期还是长期，住房政策都应该以保障居民的基本需求、抑制享受性需求、打击投机需求为目标。这一政策的核心是抑制部分居民的需求，而房产累进税则是抑制过度需求的有效手段。因此，国家应该尽早开征房产累进税来抑制高端阶层居民对高档住宅的过度需求，更好地满足低收入居民核心增劳动力的基本住房需求，为社会安定和经济增长提供更好的环境。
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A Positive Study on the Relationship Between Progressive
Real Estate Tax and Housing Market Balance

Abstract: The continuing rise of housing price in China not only sets barriers to meeting the demand of low-income urban population and young laborers, but also induces investment and speculative demand of high-income group which, in turn, pushes housing price even higher. This study demonstrates that progressive real estate tax schemes may depress the investment and speculative demand of high-income, and hence pushes housing price down and increase supply to the low-income urban population and young laborers.
Key words: Progressive real estate tax, housing market, housing demand
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图2   征税对住房市场均衡的影响
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图1 一般征税对市场均衡的影响














� 表中列出的税率针对高层或小高层住房。同时告知被访户，如果打算购买的住房为多层或别墅，税率分别增加20%和50%；如果容积率低于同类住房的标，税率也会相应增加。
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