
房产税税负归宿、房租转嫁
和房产税收入分配效应＊

刘学良　段全伟

摘要：基于房地产四象限模型框架，本文分析了房产税对房地产市场均衡的影响以及税收转嫁
和负担问题，探讨了房产税向房租转嫁的机制和影响因素。然后，使用中国城镇住户调查数据，本
文测算了不考虑房产税转嫁以及考虑房产税转嫁下的房产税再分配效应。研究发现：在不考虑税
负转嫁时，采取首套房免征、按人均面积免征等减免措施，可以使得房产税成为降低收入分配差距
的累进税；在考虑税负转嫁时，房产税的再分配效果明显降低，收入更低的租户会因房租的上涨实
际承担税负，从而抵消各种减免措施在收入调节方面的政策效果，最终房产税能起到的收入再分配
效应是较为有限的。因此，应对房产税可能的收入再分配效应保持谨慎态度，本文基于此对我国房
产税税制设计进行了进一步探讨。
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一、引言

房产税是房地产调控长效机制的重要拼图，对于完善地方财税体系、改革城市开发建设模式、加强
房地产市场调控等都有系统的影响。同时，作为一项重要税收，房产税也必然会对居民的收入分配产
生作用。目前关于我国房产税的讨论中，人们对房产税调节收入分配的作用寄予了较高期望。众所周
知，以间接税为主的税收体制对于调节收入分配差距不利，而作为一种直接税和财产税，由于穷人和富
人持有的房产价值不同，因此不少观点预期按照房产价值征收的房产税可以起到调节收入差距的功能。

不过，这与国际上一般认为房产税是一种累退税的观点相左。以美国为例，Ｄａｖｉｓ　ｅｔ　ａｌ（２００９）的
测算发现，美国的地方税收中，销售和消费税、房产税都呈现累退特征，其中收入最低的２０％家庭的
房产税有效税率为３．７％，而收入最高的１％阶层房产税的有效税率为１．４％，低收入阶层的有效税
率明显高于高收入阶层。因此，尽管累退性小于销售税和消费税，但房产税在美国仍是一种累退税，

理论上会扩大收入分配差距。这提醒我们，对房产税的收入再分配效应或许仍要保持谨慎。由于房
产税也是直接税的一种，因此部分观点对房产税改革寄予了同个人所得税类似的调节收入分配差距
的期望。但是，区分“直接”还是“间接”是依据税收是否能够转嫁（即税收的纳税人和负税人是否相
同），而与收入分配没有必然的联系。税收能否起到降低收入分配差距的作用，关键要看税收相对于人
们的收入是累进的还是累退的。由于房产税的征收额一般是财产价值的固定比例，同时，若房地产的
消费和投资也存在随收入边际倾向递减的规律，那么，房产税总体就可能成为一种累退性的税种。

为进一步加强房产税的再分配作用，在当前我国房产税税制设计的讨论中，一些旨在增强税收
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累进性的税收豁免（减免）条款，如按首套房免征、按面积免征等意见受到广泛关注。国内部分文献
也对房产税的再分配效应，特别是这些减免措施的再分配效应做了深入研究。詹鹏和李实（２０１５）使
用城镇住户调查数据测算了征收房产税的收入分配效应，发现由于上海和重庆的房产税采用了累进
税制结构，因此降低了收入分配不平等，但是由于平均税率过低，其再分配效果很低，若采用按家庭
总面积、人均面积免征等方式，则房产税可以起到一定的再分配效应，预期再分配效果约为个税的

２１％～４１％。岳树民等（２０１９）使用中国家庭收入调查数据（ＣＨＩＰ）测算了房产税不同减免方案的收
入分配效应，发现各种扣除方案下的房产税都有降低收入不平等的作用，且认为采用“面积＋价值”
的复合扣除方式更为合理。孔培嘉（２０１９）使用中国家庭追踪调查（ＣＦＰＳ）数据的测算同样显示，使
用首套房、面积或价值减免的房产税方案都可以起到降低收入分配差距的效果，其中家庭首套房免
税方案起到的再分配效应较强，且简便易行，由此建议采取此方案。因此，当采取这些税收豁免措施
后，许多文献都对我国房产税的再分配效应持乐观态度。
不过，国内已有房产税收入分配效应的研究共同存在的一个关键问题是未考虑征收房产税对于房

地产市场的影响和税负转嫁。房产税对房地产市场有很大的影响，它能抬高住房的持有成本，抑制居
民的住房需求，从而对房价起到抑制作用，同时，房产税还可能向房租转嫁，从而对房租产生影响。而已
有研究均隐含假设房价和房租没有因征税而受到影响，这显然是不合理的。虽然房产税的纳税人是房
产的所有者，但当房屋被出租而不是自住时，房产税就可以通过房租上涨的形式转嫁，税负转嫁的程度
会影响最终的税负承担，收入更低的租户会因为房租的上涨而承担部分税负，从而部分抵消旨在发挥房
产税调节收入差距功能的各种减免措施的政策效果。Ｈｉｌｂｅｒ（２０１７）指出，资本化效应会对再分配产生明显
影响，政府颁布的一些旨在帮助贫困家庭的政策措施可能实际上有反作用，这些政策更多帮助了富有的住
房所有者而不是更加贫困的租客，这种隐蔽的再分配效应很可能与政策的意图相反。
因此，房产税对房地产市场有着怎样的影响？房产税的税负转嫁取决于什么因素？不考虑转嫁

与考虑转嫁的房产税再分配效应有着怎样的区别？这是本文拟回答的关键问题，厘清这些问题有助
于加深我们对房产税的理解，帮助制定更加科学合理的房产税税制。

二、房产税对房地产市场的影响和税负转嫁

关于房产税的影响已有大量研究文献，但由于我国缺乏个人非经营性住房房产税的征收经验，
许多文献主要是对国外房产税的理论和实践进行总结和介绍，进而为我国的房产税改革建言献策
（丁成日，２００７ａ，２００７ｂ；蔡红英、范信葵，２０１１；胡怡建等，２０１７；黄璟莉，２０１３），部分文献集中分析个
别国家特别是美国的房产税税制并讨论对我国的启示（董蕾，２０１３；任强，２０１５；张平，２０１６）。２０１１
年，上海和重庆被选为个人非营业性住房房产税征收试点城市，开始对居民自有住房持有环节进行征
税，自此之后，房产税讨论的重点从介绍已有理论和国际经验向讨论我国房产税税制改革问题转变（郭
宏宝，２０１１；蒋震、高培勇，２０１４；金涛等，２０１６）。部分文献如郭宏宝（２０１１）、安体富和葛静（２０１２）、李永
刚（２０１５）等基于沪、渝两地的房产税试点对我国房产税改革的目标和面临的问题进行了探讨。
以上是偏重定性的讨论，近年来关于房产税影响的实证研究也开始增多。沪、渝两地的试点改

革为房产税影响的实证研究提供了税制案例和数据样本，多篇文献集中讨论房产税对沪渝两地房价
的影响。刘甲炎和范子英（２０１３）利用合成控制法研究发现房产税改革对重庆的房价有显著抑制作
用，平均房价相比潜在房价下降了５．２７％，其中大户型受影响更大。Ｂａｉ　ｅｔ　ａｌ（２０１４）利用回归控制法
（ＨＣＷ方法）研究房产税改革对上海和重庆的房价影响，发现上海的房价因此下降１１％～１５％，但
重庆房价上升１０％～１２％，这是因为重庆征税带来的高端住宅房价向低端住宅的溢出。范子英和刘
甲炎（２０１５）利用倍差法又检验了房产税对重庆房价的影响，结论与前面的研究类似，大户型房价下
跌但９０平方米以下的中小户型房价反而有所上升。因此，就房价而言，已有的多篇实证论文总体得
到房产税会降低房价的结论。① 一些认为房产税不会起到抑制房价作用的观点，论点是一些征收房

—４６—
①部分文献如Ｂａｉ　ｅｔ　ａｌ（２０１４）得到房产税有提升城市房价的作用，其实是未征税房屋对征税房屋的替代效应所致。



产税的国家也出现房价暴涨和泡沫，这实际上混淆了征收房产税降低房价的一次性作用与房价的长
期趋势。但是，征收房产税对房租有何影响尚未看到可靠的实证检验，相关定性讨论也较为少见，国
内研究的注意力集中在房产税和房价的关系上。
要讨论房产税对于房价和房租的理论影响，与之直接相关的是房地产经济学中的购租无套利条

件和使用者成本模型。令房价为Ｈｔ，房租（一年期）为Ｒｔ，房租的长期上涨率为ａ，ｃ为住房的使用成
本系数（房屋当年的使用成本为ｃ　Ｈｔ），具体包括房产税率ｐ、利率ｒ、养护成本σ等。① 基于使用者成
本模型（Ｓｍｉｔｈ　＆Ｓｍｉｔｈ，２００４；Ｈｉｍｍｅｌｂｅｒｇ　ｅｔ　ａｌ，２００５），房价租金比存在如下关系：

Ｈｔ
Ｒｔ ＝

１
ｃ－ａ＝

１
（１－τ）（ｒ＋ｐ）＋σ－ａ

（１）

上式中的τ为个人所得税税率，此项的存在是由于在一些国家，房产税、房贷利息等支出可以抵
扣个人所得税。若不考虑个人所得税抵扣，则设τ＝０。
不过，购租无套利条件下的房价租金比公式只是表明，当房产税税率升高时，房价租金比将下

跌，但下跌究竟是因为房价下跌带来还是房租上涨造成，二者各自贡献有多大，这些问题是购租无套
利条件无法回答的。为分析开征房产税对房价和房租的影响以及房产税的税负转嫁，本文借鉴

ＤｉＰａｓｑｕａｌｅ　＆ Ｗｈｅａｔｏｎ（１９９２，１９９４）的房地产市场四象限模型分析框架（简称ＤＷ 模型）展开研究。

ＤＷ模型将房地产市场分为资产市场（ａｓｓｅｔ　ｍａｒｋｅｔ）和物业市场（ｐｒｏｐｅｒｔｙ　ｍａｒｋｅｔ），一共四个象限，
第一和第四象限代表物业市场，第二和第三象限代表资产市场，其中资产市场决定了房地产的价格
和生产，而物业市场则通过房屋在物业市场上的使用情况决定了房地产的租金，这两个市场通过房
地产的租金和新开发建设量相联系。

（一）模型基本框架

１．第一象限———住房存量和租金。ＤＷ 模型中，第一象限的两个坐标轴为租金和房屋存量，令
租金为Ｒ，房屋存量为Ｓ，租金是房屋存量（房屋供给）的函数：

Ｒｔ＝ｆ（Ｓｔ），ｆ′＜０ （２）

租金水平通过房屋需求和房屋供给的均衡得到，其中房屋的供给由资本市场所给定。第一象限
实际上是住房需求Ｄｔ的逆函数：

Ｓｔ＝Ｄｔ ＝ｆ－１（Ｒｔ）

２．第二象限———住房租金和房价水平。第二象限描述了住房租金和房价的关系。在ＤＷ 模型
中，房价本质上是未来租金的折现，我们直接套用式（１）使用者成本模型得到房价和租金的关系：

Ｈｔ＝ Ｒｔ
ｃ－ａ

因此，第二象限中房价和租金曲线是从原点出发的直线。

３．第三象限———新房市场（资产市场）开发。第三象限有住房价格和新开发建设量两个坐标轴，新
房开发的供给曲线是住房销售价格的函数，令Ｉｔ＋１表示房地产开发商的新增开发量，则有供给曲线：

Ｉｔ＋１ ＝ｇ（Ｈｔ），ｇ′＞０ （３）

４．第四象限———房屋存量流量调整。第四象限包括新开发建设量Ｉｔ和房屋存量Ｓｔ两个坐标轴，
反映房屋存流量调整的关系。令δ为折旧率，基于永续盘存法，房屋的存流量调整可写为：

Ｓｔ＋１ ＝Ｓｔ（１－δ）＋Ｉｔ＋１ （４）

—５６—
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①使用成本中还可包括更多内容，比如房屋折旧，但一些文献则把房屋折旧纳入养护成本中，暗含假设是只要养
护成本足够高，就可以令房屋价值维持不变。简便起见，这里只列入了利率成本、养护成本、房产税这几项。
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（二）市场均衡
代入各式，上述四象限模型可以写为关于房屋存量Ｓ的如下动态方程：

Ｓｔ＋１ ＝Ｓｔ（１－δ）＋Ｉｔ＋１ ＝Ｓｔ（１－δ）＋ｇ
Ｒｔ
ｃ－（ ）ａ （５）

给定模型的各种参数，就可以分析模型均衡的特征。假定二三象限均采取线性形式，有Ｒｔ＝α－

βＳｔ，Ｉｔ＋１＝－λ＋γＨｔ，上述函数的参数α、β、λ、γ均大于０。其中，α反映了居民的收入、人口等特征，
使得在住房存量给定的情况下，α越大则住房的租金越高；β反映了租金对房地产供给的敏感程度，
背后反映的则是住房的需求弹性，住房需求弹性越低，租金对供给的变动就会越敏感，反过来住房的
需求弹性越高，租金对供给的变动就越不敏感。λ和γ反映了新房开发中的比如建设开发成本、政府
管制等特征，γ越低，给定房价下开发量越低，λ越高，给定房价下开发量越低。当Ｓｔ趋近于０时，由
于住房供给十分紧张，因此租金必然很高，所以假定α≫０；同时，若房地产价格较低乃至低于开发成
本时，新增开发建设Ｉｔ就会停止，所以假定－λ≪０（λ≫０）。代入以上参数，Ｓｔ可写为：

Ｓｔ＋１ ＝Ｓｔ（１－δ）－λ＋γα－β
Ｓｔ

ｃ　－（ ）ａ
（６）

市场均衡可解得为：

Ｓ＝
－λ＋ γα

ｃ－ａ

δ＋ γβ
ｃ－ａ

＝γα－λｃδｃ＋γβ
（７）

由于δ和 γβ
（ｃ－ａ）
均大于０，因此有 （１－δ）－ γβｃ－ａ ＜１，Ｓｔ的收敛性得到保证。同时，由于市场处

于均衡状态，房租也将保持稳态，因此令ａ＝０。①

（三）比较静态和税负归宿分析
通过比较静态分析可以分析房产税对均衡的影响。假设由于房产税税率提高，使得使用成本ｃ

上升为ｃ′，根据式（７），住房存量Ｓ相应下降，而根据式（２），住房供给的减少会推高租金。具体看，均
衡的租金为：

Ｒ＝α－βＳ＝α－β
－λｃ＋γα
δｃ＋γβ

＝αδ＋λβ
δ＋γβｃ

（８）

从式（８）可以发现，均衡房租与各个参数有∂Ｒ／∂α＞０，∂Ｒ／∂β＜０，∂Ｒ／∂λ＞０，∂Ｒ／∂γ＜０，∂Ｒ／∂δ＞０，以及

∂Ｒ／∂ｃ＞０的理论关系。因此，当房产税率上升时，房租水平必然上涨。
均衡状态的房价则为：

Ｈ ＝Ｒｃ ＝
α
ｃ －β

－λ＋γαｃ
δｃ＋γβ

＝αδ＋βλδｃ＋γβ
（９）

相应地，均衡房价与各个参数有∂Ｈ／∂α＞０，∂Ｈ／∂β＜０，∂Ｈ／∂λ＞０，∂Ｈ／∂γ＜０，∂Ｈ／∂δ＞０，以及

∂Ｈ／∂ｃ＜０的理论关系。因此，当房产税率上升时，房价水平则会下降。
下面，再通过比较静态分析讨论当政府提高房产税税率时，所带来的房产税有多少可以转嫁到租户身

上，又有多少是房产的所有者承担，从而分析房产税的税负转嫁和归宿问题。简便起见，不考虑房产税抵
扣个税（τ＝０），使用成本中其他条件如ｒ，σ等不变。那么，当房产税税率从ｐ提升至ｐ′，带来的房产税是：

—６６—
①这里不考虑通胀因素，换言之房租上涨率可理解为已经过通胀调整，因此，在均衡点ａ＝０。



ΔＴ ＝Ｈ　ｐ′－Ｈｐ （１０）

这时，房产税的变动带来两种效应：一种是税收资本化，即通过影响应税资产的价格也就是房价
的方式来改变实际纳税；另一种是税负前向转嫁，即通过影响资产所提供产品（服务）价格的方式影
响实际的税负负担。ΔＴ进一步写为：

ΔＴ ＝ （Ｈ′ｐ′－Ｈｐ）＋（Ｈ　ｐ′－Ｈ′ｐ′） （１１）

式（１１）中前一项（Ｈ′ｐ′－Ｈｐ）是考虑房价税收资本化后，实际的房产税征收额变动；后一项是由
于房价变动带来的对税收的影响。由于∂Ｈ／∂ｃ＜０，因此房产税提高使得Ｈ′＜Ｈ，从而使第二项为
正。所以，房价的税收资本化使得实际征收的房产税变小。
再来看房租变化的影响。房租的变化为Ｒ′－Ｒ，可进一步表示为：

Ｒ′－Ｒ＝Ｈ′ｃ′－Ｈｃ＝ （Ｈ′ｐ′－Ｈｐ）＋（Ｈ′－Ｈ）（ｒ＋σ） （１２）

由于Ｈ′＜Ｈ，因此，式（１２）第二项小于０，所以房租的变动幅度小于实际房产税的变动（Ｈ′ｐ′－
Ｈｐ）。合并式（１１）和式（１２）得到：

ΔＴ ＝ （Ｒ′－Ｒ）＋（Ｈ－Ｈ′）（ｒ＋σ＋ｐ′） （１３）

因此，房产税ΔＴ就可以被分解为两部分，一部分（Ｈ－Ｈ′）（ｒ＋σ＋ｐ′）是税收资本化，另一部分
（Ｒ′－Ｒ）是向房租的前向转嫁。由于房产的使用成本中还包括资金成本和养护成本等因素，他们被
假定为房价的固定比例，因此，房价的下降也会带来这部分成本的下降。所以税收资本化效应中不
仅包括房产税税负的下降（Ｈ－Ｈ′）ｐ′，也带来其他使用成本的下降。
这样，我们就得到了房产税的税负归宿，其中由租户承担的是（Ｒ′－Ｒ）的部分，房产税向房租转

嫁的比例可写为：

Ｖ ＝Ｒ′－ＲΔＴ ＝１－
１－Ｈ′（ ）Ｈ （ｒ＋σ＋ｐ′）

ｐ′－ｐ ＝１－
１－δｃ＋γβδｃ′＋γ（ ）β （ｒ＋σ＋ｐ′）

ｐ′－ｐ ＝ γβ
δｃ′＋γβ

（１４）

由式（１４）可以发现，房产税向房租的转嫁比例Ｖ 存在∂Ｖ／∂ｃ′＜０的结果。由于ｃ′＝ｒ＋ｐ′＋σ，因
此，也必然有∂Ｖ／∂ｒ＜０、∂Ｖ／∂σ＜０和∂Ｖ／∂ｐ′＜０。以上结论意味着基础的房产使用者成本（包括利率
成本、房产税成本和养护成本）越高，房产税向房租前向转嫁的比例越小，而向税收资本化方向转嫁
的比例越大。此外，还有∂Ｖ／∂γ＞０、∂Ｖ／∂β＞０和∂Ｖ／∂δ＜０的结论，∂Ｖ／∂γ＞０意味着开发商的住房
供给弹性γ越高，房产税向房租的转嫁比例越高；∂Ｖ／∂β＞０意味着居民租住房屋的需求价格弹性越
低，房产税向房租的转嫁比例越高；∂Ｖ／∂δ＜０意味着住房的折旧率越高，房产税向房租的转嫁比例
越低。以上结论中，有一些是容易通过直觉和常识得到的，比如∂Ｖ／∂β＞０和∂Ｖ／∂γ＞０，但其他像

∂Ｖ／∂ｒ＜０、∂Ｖ／∂σ＜０、∂Ｖ／∂ｐ′＜０、∂Ｖ／∂δ＜０等是难以通过直觉得到的。
（四）购租异权下的市场均衡和房产税归宿分析
基于房地产四象限模型分析框架，本文讨论了征收房产税的影响和税负归宿问题，结论是符合逻

辑的。可以发现，模型建立所依赖的关键条件之一是第二象限中购房和租房的购租无套利条件的成
立。而学界对购租无套利条件不无质疑，现实中的房价租金比经常与购租无套利条件理论得出的相差
甚远，不同城市、地区的房价租金比往往差距巨大，这些情况表面上看无法被购租无套利条件解释。
实际上，购租无套利条件之所以表面上看起来存在问题，经常是因为研究者遗漏了一些重要的

可能对房价或租金产生影响的因素，其中一个常见原因是忽略了购租异权的存在。在很多城市或社
区，房屋的所有者与租户所享受的服务是不同的。在我国城市中，基于房产产权归属而对住户进行
分隔是常见做法，最常见的因素之一是学区房问题，持有住房产权的业主可以享受学区的入学便利，
而租住的房客则被排除在外。即使不存在明确地排除租客的情况，当一项公共资源存在竞争，业主
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也往往是享有优先权的，只有当业主的权益优先得到保障并且公共资源仍有富裕时，剩余的公共资
源才会给予租客。这种购租异权会被资本化到房价中去，使得房价租金比进一步升高。而其他一些
如房屋自有带来的安全感等因素，也会对购租无套利条件产生影响。①

因此，当考虑购租异权时，开征房产税会对房地产市场的均衡和房产税税负产生什么影响呢？
为回答此问题，参考张平等（２０２０）的处理方式，我们假定Ｄ反映了购房和租房异权带来的价值差异，
第二象限中房价和房租的关系改写为：

Ｈｔ＝ Ｒｔ
ｃ－ａ＋

Ｄ （１５）

将式（１５）代入前面的四象限模型中，重新求得市场均衡时住房供给存量Ｓ为：

Ｓ＝γα－
（λ－γＤ）ｃ
δｃ＋γβ

（１６）

均衡的租金Ｒ
－
为：

Ｒ＝αδ＋λβ－γβＤ

δ＋γβｃ

（１７）

可以看到，购租异权的存在导致人们为了获取住房自有的权益而购买住房，使得均衡住房供给
增加，从而令均衡房租进一步下降。因此，购租异权虽然带来租客的公共服务权利受损失，但也通过
更低的房租得到一定程度的补偿。
均衡的住房价格Ｈ为：

Ｈ ＝αδ＋λβ＋δｃＤδｃ＋γβ
（１８）

因此，购租异权导致住房的均衡价格升高，但由于房价的高企催生更多住房供给，从而使得住房
价格的升高幅度要小于住房自有带来的公共服务价值Ｄ。
最后再看房产税的影响。由于住房均衡价格和住房存量均因Ｄ而升高，最终的房产税收入亦高

于没有购租异权时。房产税向房租转嫁的比例Ｖ 可写为：

Ｖ ＝Ｄδｃ′
（δｃ－γβ）＋（αδ＋λβ＋δｃＤ）γβ
（δｃ′＋γβ）（αδ＋λβ＋δｃＤ）

＝Ｄδ
２　ｃ′ｃ＋（αδ＋λβ）γβ＋Ｄδγβ（ｃ－ｃ′）
（δｃ′＋γβ）（αδ＋λβ＋δｃＤ）

（１９）

可以看到，前面不考虑购租异权的模型实际是本节考虑购租异权带来的房产价值Ｄ的模型特例
（Ｄ＝０）。不过，式（１９）关于Ｄ的函数形式已相对复杂，无法简单看出购租异权对于房产税税负的影响。
具体分析可以发现，由于我们考虑的是提高税率的情况，有（ｃ－ｃ′）＜０，因此，分子中第三项与Ｄ呈负向
关系。同时分母中的Ｄ自然也与Ｖ呈负向关系。唯有分子中第一项Ｄδ２ｃ′ｃ与Ｄ是正向关系。但δ是
折旧率，住房的折旧率一般认为在３％左右，ｃ是使用成本系数（资本化率），也是一个较小的数字（假定ａ
＝０，那么一个２０倍的房价租金比对应的ｃ是５％），因此δ２ｃ′ｃ必然是一个极小的接近于０的数字，这使得
分子中第一项基本不起作用。因此，可以判断房产税向房租转嫁的比例Ｖ与Ｄ应呈负向关系，即购租异
权的问题越严重，加征房产税带来的房租转嫁比例越少，房产税更多会被房东所承担。②

三、房产税再分配效应的测算分析

上文基于房地产四象限模型讨论了开征房产税对于房地产市场均衡的影响，特别是论证了房产

—８６—

①

②

我国房地产市场的一大特征是婚房刚需影响很大（Ｗｅｉ　＆Ｚｈａｎｇ，２０１１；刘学良等，２０１６），婚姻市场竞争带来
的对自有住房的需求在理论上也会抬高房价租金比。

也可以做进一步简化，假设初始状态ｃ趋近于０，然后加征房产税使ｃ显著异于０，代入式（１９）就可以看到房产
税向房租转嫁比例与Ｄ是负向关系。



税向房租的前向转嫁比例和影响因素。税负转嫁会影响税收的再分配效应，在讨论房产税的收入分
配效应时忽视税负转嫁会得出有误导性的结论。基于我国微观调查数据，本文进一步探讨当考虑房
产税税负转嫁时征收房产税的再分配效应。

（一）税制设计
房产税作为一种地方税，在不同国家和地区存在着较大不同。我国房产税制设计和实践中既要

考虑房产税的普遍共性，又要从我国的基本国情出发，制定出兼顾公平和效率，具有中国特色的房产
税税制。从国际经验看，对存量房产进行普遍征税，然后对特定财产类型、特定人群减免税负是房产
税税制的普遍做法。① 国内关于房产税征收方案的争论，主要在于应如何设计减免方案。讨论较
多的房产税减免扣除制度主要分为按套数减免（首套房免征）、按面积减免（又可分为按家庭总面
积和家庭人均面积减免）和按价值减免。各种形式的减免其本质目的是相同的，都是在制造一种
事实上的累进税制，从而起到减轻住房困难群体负担、调节分配差距的作用。② 其中，按房产套数
减免最为简便易行，征管难度最低，按面积和价值减免由于要确定家庭规模和人数，征管相对更加
复杂。
和本文核心论点关系更密切的减免方式是按房产套数减免（首套房免征），因为租客一般不与房

东居住在一起，其租住的正是房东持有的第二套、第三套乃至更多住房。若首套房免征，则房主很可
能选择自住的房屋免征而把面临缴税的房屋出租，从而把一部分房产税向租金转嫁。其他的减免方
式也会存在类似的效果，但可能不会如此恰好对应。因此，本文把分析重点放在按首套房免征上，同
时，本文也对按家庭总面积和人均面积减免方式做简要分析。
具体看，本文测算所采取的免税制度包括按首套房、家庭总面积和人均面积免征三种方式，其中

按家庭总面积包括３０、６０、９０、１２０、１５０、１８０、２１０平方米七种方式，按人均住房面积包括１０、２０、３０、

４０、５０、６０、７０平方米七种方式。出于全面和比较的考虑，我们也模拟了不设免征制度的结果。在税
率方面，模拟了０．２％、０．６％、０．８％、１％、１．２％五种税率的方案。

（二）数据和方法

１．数据。已有研究使用的数据各不相同，其中詹鹏和李实（２０１５）使用城镇住户调查数据，岳树
民等（２０１９）使用中国家庭收入调查数据，孔培嘉（２０１９）使用中国家庭追踪调查数据。本文主要采用
的数据是２００９年的中国城镇住户调查（ＵＨＳ），调查地区包括北京、上海、山西、辽宁、黑龙江、江苏、
安徽、江西、山东、河南、湖北、广东、重庆、四川、云南、甘肃十六个省份。采用 ＵＨＳ数据的主要原因
是中国城镇住户调查样本容量尤其是租户数量较大，基本可以反映全国城镇的整体情况，而其他一
些数据集的样本量特别是租户的样本过少。③

中国城镇住户调查将住房分为“现住房”和“其他住房”，其中现住房的产权分为租赁公房、租
赁私房、原有私房、房改私房、商品房、其他六种类型，我们将原有私房、房改私房、商品房三种产权
类型定义为家庭拥有产权的自住房。现住房中产权类型为“租赁公房”和“租赁私房”的则是租户
样本。此外，还有少数样本的现住房性质是“其他”，由于这种产权性质不清，因此这部分样本被排
除在分析之外。“其他住房”则没有区分房屋的产权，我们假设如果其他住房的数量大于零，则该
家庭拥有该房的产权。城镇住户调查数据报告了现住房的市场价格估值，但没有提供“其他住房”
的市场估计值，与詹鹏和李实（２０１５）的做法一致，这里分两类处理：对于拥有现住房且拥有其他住
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①

②

③

具体减免措施则多种多样，不仅各个国家间房产税的减免措施有别，美国各州的房产税税制和减免措施也存
在差异，限于篇幅这里不过多介绍。

还有研究讨论房产税采取与个人收入所得税一样的累进税率，詹鹏和李实（２０１５）讨论了按照房产价格水平设
置０．１％、０．５％、１％、１．５％和２％共计五档的累进税率。而按套数、面积或价值减免措施相当于只有两档累进。

在ＣＦＰＳ等数据中，城镇家庭户的样本一般只有几千个，其中租户家庭样本一般只有几百个。相比之下，ＵＨＳ
数据中样本特别是租户家庭样本要大得多（见描述性统计表１）。由于考察房产税税负转嫁的影响是本文核心命题，

因此我们优先选择具有足够租户样本的数据集。
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房的家户，假定其他住房的平方米单价与现住房相同，进而计算其他住房的估算价值；对于现住房
没有产权而拥有其他住房的，则按家户所在县平均单价作为其单价估计值。此外，“其他住房”报
告了套数和面积，但没有一一报告每套房的面积，因此，若住户持有多套“其他住房”，则假定每套
房的面积相同。

除住房产权和房屋价格，另一个需要明确的是家庭收入的定义。中国城镇住户调查中，居民家
庭的可支配收入并未计入自住房的虚拟租金收入（ｉｍｐｕｔｅｄ　ｒｅｎｔ），但计入了持有的其他住房出租房
屋收入，同时，租房家庭的可支配收入中未扣除租金支出。显然，住房是拥有产权的自住房还是租住
房屋，对家庭的实际生活水平和生活状态有明显影响，因此，应进行针对性调整以获得住房产权存在
差异条件下的不同家庭的可比收入。有两种调整方式，一种是在自住房家庭的收入中加入自住房的
虚拟租金收入，另一种是在租房家庭的收入中扣除实际房租支出。从研究目的和数据质量的角度考
虑，本文采取后一种方式，因此当由于征收房产税而带来房租转嫁时，就相应调高租房家庭的房租支
出，同时，相应调整那些有出租住房家庭的出租房屋收入。

因此，定义开征房产税前的家庭可支配收入为：

ａｄｊ＿Ｉｎｃ＝Ｉｎｃ＿ＮｏＲｅｎｔＩｎｃ＋ＲｅｎｔＩｎｃ－ＲｅｎｔＥｘｐ （２０）

其中ａｄｊ＿Ｉｎｃ为调整的家庭可支配收入，Ｉｎｃ＿ＮｏＲｅｎｔＩｎｃ为不包含房屋出租收入的家庭可支配
收入，ＲｅｎｔＩｎｃ为家庭的房屋出租收入，ＲｅｎｔＥｘｐ为家庭房租支出。
开征房产税后的调整家庭可支配收入为：

ａｄｊ＿Ｉｎｃ′＝Ｉｎｃ＿ＮｏＲｅｎｔＩｎｃ＋ＲｅｎｔＩｎｃ′－ＴａｘＥｘｐ－ＲｅｎｔＥｘｐ′ （２１）

其中ＴａｘＥｘｐ为家庭房产税支出，ＲｅｎｔＩｎｃ′和ＲｅｎｔＥｘｐ′为开征房产税后新的房租收入和支出。
开征房产税后家庭实际的可支配收入变动就是ａｄｊ＿Ｉｎｃ′－ａｄｊ＿Ｉｎｃ。因此，开征房产税对家庭收入
的影响既直接体现在直接缴纳房产税ＴａｘＥｘｐ上，又间接体现在房租收入和支出的变动上。家庭人
均可支配收入则用上面计算的调整家庭可支配收入除以家庭人口数得到。

表１展示了２００９年城镇住户调查的基本统计指标，从表中可以发现自有住房住户在收入等多
个统计指标上都要高于租户，其中自有住房住户的人均可支配收入是租户的１．２３倍，人均现住房面
积是租户的１．５６倍，而人均有产权的房屋面积是租户的１４倍。因此，自有住房家庭毫无疑问是要
比租户家庭更加富裕的。总体来看，我国城镇居民仍然以自有住房为主，租房群体数量较少，在收入
的份额上两个群体占比悬殊。

表１　２００９年城镇住户调查基本统计指标

自有住房住户 租户 总体

家户样本数 ３３３８２　 ３５１６　 ３６８９８

户均人口数 ２．８６　 ２．７３　 ２．８５

人均可支配收入（元） １８３７７．３４　 １５００１．３９　 １８０５５．６５

人均现住房面积（平方米） ３３．５９　 ２１．５０　 ３２．４４

家庭现住房市场价值（元） ２９００２５．４　 ２２３２６７．６　 ２８３６６４．１

人均产权房屋面积（平方米） ３７．７６　 ２．７０　 ３３．９６

　　注：表中自有住房住户包括住房产权类型为原有私房、房改私房以及商品房的住户，租户包括住房产权类型为
“租赁私房”和“租赁公房”的住户①。这里我们剔除了房屋产权信息缺失和房屋产权属性为“其他”的少数样本。
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①ＵＨＳ数据存在的一个问题是租赁房屋的产权信息不够清晰，租赁公房究竟是商品房还是什么性质是不清楚
的。由于各国房产税税制设计中往往有对政府拥有房产的免税制度，因此如果租户租住的是政府提供的如廉租房性
质的房屋，而这些房屋又免征房产税的话，自然房租受房产税转嫁的影响会小（尽管仍可能存在其他房源租金上涨带
来的溢出效应）。限于数据，简便起见，假设所有租户的房租都会受到税收转嫁影响。



２．方法。本文使用Ｋａｋｗａｎｉ（１９７７，１９８４）提出的经典方法来测算房产税的再分配效应，再分配
效应被定义为征税前后收入差距测度指标（基尼系数）的差值（以下简写为ＲＥ指数①）：

ＲＥ ＝Ｇｘ－Ｇｙ （２２）

其中Ｇｘ表示税前的人均可支配收入基尼系数，Ｇｙ表示税后的人均可支配收入基尼系数。如果

ＲＥ＞０，即税后基尼系数小于税前基尼系数，就表明征税缩小了居民收入差距；反之则表明征税扩大
了居民收入差距。ＲＥ指数越大，税收的收入再分配效果越强；反之，再分配效果就越差。再分配效
应可以进一步分解为税收横向公平与纵向公平，即：

ＲＥ ＝ （Ｃｙ－Ｇｙ）＋ ｔ
１－ｔ

（Ｃｔ－Ｇｘ） （２３）

其中Ｃｙ表示以税前收入排序的税后收入的集中度，ｔ为平均税率，即税收总额与税前收入总额的
比率，ｔ／（１－ｔ）则等于税收占税后收入的比重，Ｃｔ表示以税前收入排序的税收的集中度，Ｃｔ－Ｇｘ即为

Ｋａｋｗａｎｉ（１９７７）提出的税收累进度指标，若Ｃｔ－Ｇｘ＞０，就表明税收是累进的，反之则表示税收是累
退的，Ｃｔ－Ｇｘ越大则累进性越强。在ＲＥ指数的分解式中，第一项（Ｃｙ－Ｇｙ）表示税收的横向效应，即
收入相同的人是否承担了相同的税负，第二项则表示税收的纵向公平效应，即收入水平不同的人的
实际税率是否公平。纵向公平效应的符号取决于税收累进度指标Ｃｔ－Ｇｘ，而大小既取决于税收的累
进性，还取决于平均税率ｔ，当平均税率ｔ很低时，由于征税过少，因此其对整体的收入分布的影响也
会相应变小。

（三）房产税的再分配效应———不考虑税负转嫁

１．不设免征制度的房产税再分配效果。下面先来测算当不考虑税负转嫁时房产税的再分配效
应。政策模拟的基准情形为不设任何免征制度，然后将有免征制度的再分配效应与基准情形相比
较，从而考察各种免征措施的效果。测算结果见表２。

表２　不设免征的房产税再分配效果

税率 税前基尼系数 税后基尼系数 ＲＥ指数 横向公平 纵向公平 税率权重 累进性指数

０．２０％ ０．３４２５３　 ０．３４２８１ －０．０００２８ －０．００００７ －０．０００２１　 ０．０１２８８ －０．０１６０５

０．６０％ ０．３４２５３　 ０．３４３８５ －０．００１３２ －０．０００６９ －０．０００６４　 ０．０３９６７ －０．０１６０５

０．８０％ ０．３４２５３　 ０．３４４６４ －０．００２１１ －０．００１２５ －０．０００８６　 ０．０５３６０ －０．０１６０５

１．００％ ０．３４２５３　 ０．３４５６３ －０．００３１１ －０．００２０２ －０．００１０９　 ０．０６７９１ －０．０１６０５

１．２０％ ０．３４２５３　 ０．３４６８５ －０．００４３２ －０．００３００ －０．００１３３　 ０．０８２６２ －０．０１６０５

　　注：表中第１列为模拟的各种房产税税率，第７列税率权重是房产税总额占居民税后收入的比重，即式（２３）中的
ｔ／（１－ｔ）。下同。

如表２所示，开征房产税后，在本文所模拟的各种税率里，无论采取哪种税率都带来基尼系数的
扩大，因此 ＲＥ指数均为负。并且，从 ＲＥ指数看，随着税率升高收入分配差距进一步扩大，其中

１．２％的税率下，ＲＥ指数达到－０．００４３２。具体来看，税收累进性指数为－０．０１６０５，且累进性指数不
受税率高低的影响，显示房产税本质是一种累退税，并不能起到改善收入分配的效果，这导致税率越
高，房产税扩大收入分配差距的效应越强。并且，横向公平的结果也均呈负值，因此，房产税还改变
了人们在收入分布中的次序。
以上结果显示，如果不施加一些房产税减免等措施，那么房产税是累退性的，会导致收入分配差距

进一步加大。同时，这里算得的ＲＥ指数的绝对值是较小的，１％的税率下ＲＥ指数只有－０．００３１１，相当
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①许多中文文献将这一方法称为 ＭＴ指数，但如岳希明等（２０２１）指出的，这里可能有些偏误，Ｍｕｓｇｒａｖｅ　＆Ｔｈｉｎ
（１９４８）虽然最早提出用税前税后基尼系数评估税收的再分配效应，但具体公式不同，国外文献中亦很少见到 ＭＴ指
数的提法。
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于开征税率为１％的房产税只会带来基尼系数扩大不到１％。

２．首套房免征的再分配效果。本部分汇报采取首套房免征措施的房产税再分配效应。测算
中有如下假定：若家庭拥有现住房产权，则以现住房为首套房进行免征，对其他住房进行征税；若
家庭没有现住房产权，则以其他住房中的任意一套为首套房进行免征（如前所述，若住户持有多
套“其他住房”，则假定每套房的面积和价格是一样的）。首套房免征制度的房产税再分配效果见
表３。

表３　首套房免征的再分配效果估计结果

税率 税前基尼系数 税后基尼系数 ＲＥ指数 横向公平 纵向公平 税率权重 累进性指数

０．２０％ ０．３４２５３　 ０．３４２３４　 ０．０００１９ －０．００００１　 ０．０００２０　 ０．００１５４　 ０．１３１３３

０．６０％ ０．３４２５３　 ０．３４２０４　 ０．０００４８ －０．０００１２　 ０．０００６１　 ０．００４６４　 ０．１３１３３

０．８０％ ０．３４２５３　 ０．３４１９４　 ０．０００５９ －０．０００２２　 ０．０００８１　 ０．００６１９　 ０．１３１３３

１．００％ ０．３４２５３　 ０．３４１８６　 ０．０００６６ －０．０００３５　 ０．００１０２　 ０．００７７５　 ０．１３１３３

１．２０％ ０．３４２５３　 ０．３４１８２　 ０．０００７１ －０．０００５１　 ０．００１２２　 ０．００９３２　 ０．１３１３３

如表３所示，采用首套房免征措施后，所有税率下ＲＥ指数的结果都变为正，并且，随着税率提
高ＲＥ指数也逐步提高。其中１．２％的税率下，ＲＥ指数达到０．０００７１，结合表２的结果，这意味着若
采取首套房免征制度，将使房产税的再分配效果提高０．００５０３。具体看，横向公平指数仍为负，但纵
向公平变为正，且Ｋａｋｗａｎｉ税收累进性指数从表２中－０．０１６０５变为此处的０．１３１３３。因此，简单的
首套房免征制就可以把房产税从一项累退税变为累进税，起到改善收入分配的效果。
不过，虽然有首套房制度的房产税可以降低收入分配差距，但起到的作用仍是有限的。相比没

有房产税时，１％税率下的ＲＥ指数为０．０００６６，这意味着只使基尼系数降低了不足０．２％；相比不采
用免征制度，ＲＥ指数提高了０．００３７７，相当于只使基尼系数降低了１％，因此对基尼系数的降低作用
仍然较弱。具体看，Ｋａｋｗａｎｉ税收累进性指数相对可观，主要问题在于税收权重过低，即使１．２％的
名义税率，税收权重也只有０．００９３２。究其原因，这主要是因为在我国居民家庭中，持有多套房产的
是少数，绝大多数居民户只持有一套房产。表４展示了城镇住户调查数据中不同房产持有套数的家
庭占比，其中持有２套及以上房产的家庭需缴纳房产税，而他们占所有家庭户的比例只有１１．１５％。
因此，即使这时房产税有较强累进性，但由于税收占居民收入比重过低，事实上起到的再分配效果也
是相对有限的。

表４　不同房产持有套数家庭占比（％）

持有０套住房 持有１套住房 持有２套及以上

居民户占比 ８．６８　 ８０．１７　 １１．１５

３．以家庭总面积和人均面积为减免方式的再分配效果。由于以家庭总面积和人均面积减免设
置了多种减免面积，简便起见这里只汇报ＲＥ指数、税收累进性指数和缴税家户占比，而不再汇报详
细的测算结果。测算中假定有产权的现住房和其他住房一起计算面积并以此确定是否参与减免，因
此这里不再对现住房和其他住房进行区分。测算结果见表５。

表５　按家庭总面积和人均面积减免的房产税再分配效应

免征额
税率

０．２％ ０．６％ ０．８％ １．０％ １．２％

缴税家户
占比

税收累进性
指数

按家庭总面积（平方米）

３０　 ０．０００２５ －０．００００１ －０．０００２９ －０．０００６９ －０．００１２１　 ９０．４１％ ０．００６８４

６０ －０．０００２２　 ０．００００３　 ０．００００６　 ０．００００２ －０．０００１０　 ７０．７６％ ０．０４９３４

９０ －０．０００１８　 ０．０００１６　 ０．０００２７　 ０．０００３３　 ０．０００３４　 ３８．０３％ ０．０９０２３
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续表５

免征额
税率

０．２％ ０．６％ ０．８％ １．０％ １．２％

缴税家户
占比

税收累进性
指数

按家庭总面积（平方米）

１２０ －０．０００３４ －０．０００１０ －０．００００２　 ０．００００２　 ０．００００４　 １９．５１％ ０．１０５８７

１５０　 ０．０００２０　 ０．０００３５　 ０．０００３９　 ０．０００４２　 ０．０００４２　 １１．１９％ ０．１０７０１

１８０ －０．００００３　 ０．００００７　 ０．０００１０　 ０．０００１１　 ０．０００１１　 ７．３０％ ０．１０６８１

２１０　 ０．０００５３　 ０．０００５９　 ０．０００６０　 ０．０００６１　 ０．０００６０　 ４．７５％ ０．１０２４９

按人均面积（平方米）

１０　 ０．０００３６　 ０．０００３０　 ０．０００１０ －０．０００２２ －０．０００６８　 ９０．４４％ ０．０１９０５

２０　 ０．０００３３　 ０．０００９５　 ０．００１１４　 ０．００１２５　 ０．００１２６　 ７４．０５％ ０．０７３３４

３０ －０．０００５０　 ０．０００３０　 ０．０００６１　 ０．０００８７　 ０．００１０７　 ４６．３４％ ０．１３００９

４０ －０．０００２１　 ０．０００４８　 ０．０００７６　 ０．００１０１　 ０．００１２１　 ２７．１２％ ０．１６７４１

５０　 ０．０００２１　 ０．０００７２　 ０．０００９３　 ０．００１１２　 ０．００１２８　 １６．６２％ ０．１８７１３

６０　 ０．０００２４　 ０．０００６２　 ０．０００７８　 ０．０００９２　 ０．００１０４　 １０．７８％ ０．２０１０１

７０　 ０．０００３１　 ０．０００６０　 ０．０００７２　 ０．０００８３　 ０．０００９２　 ７．０５％ ０．２１３７４

从表５中可发现：第一，相比按家庭面积免征税制，按人均面积免征更有利于降低收入不平等，

这也是更加符合经济直觉的结论。例如，在按３０平方米的家庭面积免征和按人均１０平方米的面积
免征时，缴税家户占比基本相同，这时在每个税率水平上，按人均面积免征方案的ＲＥ指数都要大于
按家庭面积免征。同时，在各免征额水平上，按人均面积免征方案的Ｋａｋｗａｎｉ税收累进性指数也明
显大于按家庭总面积减免，其中按家庭总面积减免在超过９０平方米后，税收累进性指数基本维持在

０．１左右，而按人均面积减免时，税收累进性随减免额增加而不断增加，到６０平方米后可达０．２以
上。第二，按首套房免征的房产税方案再分配效果强于按家庭总面积减免同时弱于按人均面积减
免。以１％的税率为例，首套房免征的ＲＥ指数达到０．０００６６，而无论哪种按家庭总面积免征方案的

ＲＥ指数都没有达到首套房免征的ＲＥ指数的水平，而按人均面积免征方案下，免征额超过２０平方
米的各个方案的ＲＥ指数都要大于首套房免征的水平。因此，虽然首套房免征十分简单易行，却不
代表其再分配效果必然更差。相比之下，按家庭总面积免征的方法是最不可取的。同时，总体来看
无论采取哪种减免方式，其降低分配差距的作用仍然是相对有限的，以１％税率为例，这时２０平方米
的人均面积减免仅使基尼系数相比税前降低０．００１２５。

（四）房产税的再分配效应———考虑税负转嫁

１．考虑税负转嫁且不设免征制度的房产税再分配效果。上文模拟了不同房产税税制的再分配
效果，但并未加入房产税的转嫁，因此所有税收都由房主承担，在采取首套房免征、按人均面积和按
家庭总面积免征措施的情况下，房产税起到了缩小收入分配差距的效果。本节再把房产税的税负转
嫁纳入分析，考察当房产税可以向房租（房价）转嫁时，会对房产税的再分配效应产生什么影响。

房产税在房产所有者与租户间的税负承担关键要看税负转嫁的程度，本文第二节得到了房产税
转嫁比例（式（１４）和式（１９）），并从机制上分析了转嫁比例的影响因素，但如何从经验上确定税负转
嫁比例是另一个难题。目前尚未发现有针对中国情况的研究，国外文献中，不同研究的结论也有较
大差异。其中，Ｏｒｒ（１９６８，１９７０）使用１９６０年波士顿大都会区的数据发现约有４６％的房产税会被转
嫁到租户身上。Ｄｕｓａｎｓｋｙ　ｅｔ　ａｌ（１９８１）使用１９７０年纽约州的学区数据，并使用联立方程模型克服变
量间的内生性，研究发现有６２％乃至高达１００％的房产税都可以被转嫁到房租上。Ｔｓｏｏｄｌｅ　＆
Ｔｕｒｎｅｒ（２００８）使用美国住房调查（Ａｍｅｒｉｃａｎ　Ｈｏｕｓｉｎｇ　Ｓｕｒｖｅｙ）数据研究也发现房产税税率的上升会
带来房租水平的明显上升。不过，也有个别研究得到了较低的房产税前向转嫁比例，Ｃａｒｒｏｌ　＆Ｙｉｎｇｅｒ
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（１９９４）使用１９８０年波士顿大都会区的数据估计发现，大约有１０％～１５％的房产税会被转嫁到房租
上，Ｓｃｈｗｅｇｍａｎ　＆Ｙｉｎｇｅｒ（２０２０）使用纽约、布法罗和罗切斯特三个城市的样本研究了美国纽约州实
施的宅地税选择制度（Ｈｏｍｅｓｔｅａｄ　Ｔａｘ　Ｏｐｔｉｏｎ）的政策效果，发现房产税向房租的转嫁比例只有约

１４％，这与以往研究所得到的４０％以上的转嫁比例有较大不同，但该研究结论依赖于纽约州施行的
特殊的税收制度①，不见得有普遍意义。由于大多数以往文献发现有５０％左右甚至更高比例的房产
税都可以通过房租转嫁，因此，过去的经验法则常假定房主和租户大概承担相等的房产税税收
（Ｓｃｈｗｅｇｍａｎ　＆Ｙｉｎｇｅｒ，２０２０）。在美国税收和经济政策研究所（Ｉｎｓｔｉｔｕｔｅ　ｏｎ　Ｔａｘａｔｉｏｎ　ａｎｄ　Ｅｃｏｎｏｍｉｃ
Ｐｏｌｉｃｙ）对美国主要税收在不同收入阶层的有效税率的研究中（Ｗｉｅｈｅ　ｅｔ　ａｌ，２０１８），直接假定租户通
过更高房租的形式承担了５０％的房产税税收。
由于已有文献在房产税转嫁能力上没有统一意见，因此我们不指定一个转嫁比例，而是测试

１００％、７５％、５０％和２５％四个转嫁比例（并将５０％作为基准），从而为此问题提供更充分的参考。由
于本文讨论的是开征房产税的问题，因此，简便起见，假设房产税税率ｐ是从０提升至ｐ′，从而房产
税变动ΔＴ＝Ｔ，回顾式（１４），房产税向房租转嫁比例Ｖ 与房租变动有：

（Ｒ′－Ｒ）＝ＶＴ ＝ＶＨ　ｐ′ （２４）

改写上式得到：

（Ｒ′－Ｒ）
Ｒ ＝ＶＨＲｐ′

（２５）

因此，开征房产税后房租上涨程度取决于转嫁比例Ｖ，房价租金比 Ｈ／Ｒ和房产税税率ｐ′。同
时，根据式（１４），整理得到房价降幅为：

１－Ｈ′Ｈ ＝ （１－Ｖ）ｐ′ｃ′ ＝
（１－Ｖ） ｐ′

ｃ＋ｐ′
（２６）

因此，征收房产税带来的房价资本化程度，或者说房价降幅与房产税占使用成本的比例ｐ′／ｃ′正
相关，与房产税向房租的转嫁比例Ｖ 负相关。房产税向房租转嫁能力越强，房价的降幅越小。
下文再根据以往文献和现实数据确定具体参数。相比美国等成熟市场，我国城市住房的房价租

金比普遍较高，如北京、上海等城市房价租金比长期在４０倍以上，二三线城市房价租金比相对要低，
一般在３０倍左右乃至更高，然而房价租金比缺乏官方统计数字，因此我们使用 ＵＨＳ数据中住房的
市场估值和虚拟租金（现住房房租折算）进行计算，得到中位数房价租金比是３３倍。② 因此，这里使
用３３倍作为模拟的房价租金比。房价租金比的倒数为３％，假定这就是没有房产税时的使用成本系
数，再代入模拟的不同房产税税率，就可计算得到房产税对房价和房租的影响，结果见表６。

表６　不同房产税税率和不同转嫁比例对房租和房价的影响

模拟转嫁
比例

模拟房产税税率

０．２０％ ０．６０％ ０．８０％ １．００％ １．２０％

房租上涨幅度

１００％ ６．６０％ １９．８０％ ２６．４０％ ３３．００％ ３９．６０％

７５％ ４．９５％ １４．８５％ １９．８０％ ２４．７５％ ２９．７０％

５０％ ３．３０％ ９．９０％ １３．２０％ １６．５０％ １９．８０％

２５％ １．６５％ ４．９５％ ６．６０％ ８．２５％ ９．９０％

—４７—

①

②

此税收制度使得在同一个辖区的不同房屋承担不同税率，即家宅（ｈｏｍｅｓｔｅａｄ　ｐｒｏｐｅｒｔｙ，具有３套及３套以下房
间的公寓）与非家宅（ｎｏｎ－ｈｏｍｅｓｔｅａｄ　ｐｒｏｐｅｒｔｙ，具有４套及以上房间的公寓）具有不同税率，ｎｏｎ－ｈｏｍｅｓｔｅａｄ房屋的税
率更高。但显然由于处于同一辖区，不同房屋享受到的公共服务是完全一样的，这自然使得非家宅房屋所承担的更
高房产税难以向房租转嫁。尽管Ｓｃｈｗｅｇｍａｎ　＆Ｙｉｎｇｅｒ（２０２０）未做进一步分析，但我们认为这种税制下房产税更可
能出现影响资产价格的后向转嫁。

房价租金比的均值为４３倍，但由于均值易受异常值影响，不如中位数的估计稳健。



续表６

模拟转嫁
比例

模拟房产税税率

０．２０％ ０．６０％ ０．８０％ １．００％ １．２０％

房价下降幅度

１００％ ０．００％ ０．００％ ０．００％ ０．００％ ０．００％
７５％ １．５５％ ４．１３％ ５．２２％ ６．２０％ ７．０９％
５０％ ３．１０％ ８．２６％ １０．４４％ １２．４１％ １４．１８％
２５％ ４．６４％ １２．４０％ １５．６６％ １８．６１％ ２１．２８％

　　注：需注意，１００％的转嫁比例并不意味着所有非自住房屋的房产税都会被转嫁出去，由于很多非自住的其他房
产未用于出租获得收入，这就无法向房租转嫁，ＵＨＳ数据中其他住房的出租比例为５６．６％。

以表６为基础，再测算考虑税负转嫁后的房产税再分配效应。其中，无免征制度下的测算结果
见表７，结果显示：（１）与表２一致，在不同税率和转嫁比例下ＲＥ指数都为负，显示开征房产税扩大
了分配差距；（２）可以发现，房产税转嫁比例越高，ＲＥ指数越小，以１％税率为例，当转嫁比例为

１００％时，ＲＥ指数为－０．００４３８，而转嫁比例为２５％时，ＲＥ指数为－０．００２４７。因此，房产税转嫁程
度越高，其扩大收入分配差距的效果越强，这在不同转嫁比例下的平均税收累进性指数结果中也可
以体现；（３）在５０％的转嫁比例下（转嫁比例的基准值），与表２相比ＲＥ指数的差异不大，例如１％税
率下，考虑税负转嫁的ＲＥ指数为－０．００３０７，而不考虑税负转嫁的ＲＥ指数为－０．００３１１，出现这一
结果的原因在于，税负转嫁一方面提高了房租，另一方面又降低了房价，应税资产价格的下降使得均
衡状态的房产税税率事实上降低了。

表７　考虑税负转嫁的无免征制度房产税再分配效果

转嫁比例
税率

０．２０％ ０．６０％ ０．８０％ １．００％ １．２０％

平均税收累
进性指数

１００％ －０．０００５４ －０．００２１１ －０．００３１５ －０．００４３８ －０．００５８３ －０．０３７６６

７５％ －０．０００４７ －０．００１８２ －０．００２６９ －０．００３７１ －０．００４８７ －０．０３３０４

５０％ －０．０００４０ －０．００１５３ －０．００２２５ －０．００３０７ －０．００３９８ －０．０２７９６

２５％ －０．０００３３ －０．００１２６ －０．００１８４ －０．００２４７ －０．００３１５ －０．０２２３４

　　注：同一转嫁比例下当税率不同时，税收累进性指数也各不相同，因此最后一列报告的是不同税率下平均的税收
累进性指数。下同。

２．考虑税负转嫁且采取首套房免征制度的房产税再分配效果。表８是考虑税负转嫁和采取首
套房免征制度的房产税再分配效果测算结果。可以发现，当考虑房产税转嫁时，即使采取首套房免
征措施，房产税的再分配效果也明显缩小了。以１％税率为例，表３中采取首套房免征制度的ＲＥ指
数为０．０００６６，而表８中除了２５％的转嫁比例，其他三个转嫁比例下 ＲＥ指数均已变为负。其中

１００％转嫁条件下，ＲＥ指数变为－０．０００６９，相比不转嫁时缩小了０．００１３５，５０％转嫁条件下，ＲＥ指
数为－０．００００２。而２５％的转嫁条件下，虽然这时ＲＥ指数为正，但也只有０．０００２８，相比不考虑税负
转嫁的结果也有明显缩小。

表８　考虑税负转嫁的首套房免征房产税再分配效果

转嫁比例
税率

０．２０％ ０．６０％ ０．８０％ １．００％ １．２０％

平均税收累
进性指数

１００％ －０．００００８ －０．０００３３ －０．０００４９ －０．０００６９ －０．０００９２ －０．０４８６７

７５％ －０．００００１ －０．０００１３ －０．０００２２ －０．０００３５ －０．０００４９ －０．００６６３

５０％ ０．００００５　 ０．００００６　 ０．００００３ －０．００００２ －０．００００９　 ０．０３７２０

２５％ ０．０００１１　 ０．０００２５　 ０．０００２７　 ０．０００２８　 ０．０００２８　 ０．０８３０９

表８和表３中ＲＥ指数的明显差异与表２和表７的ＲＥ指数差异不大形成对比。究其原因，是
因为考虑税负转嫁格外对首套房免征制度产生影响。采取首套房免征措施，那么只有一套住房（绝
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大多数为自住房）的家庭不用交税（占比８０．１７％），而持有两套及以上住房的家庭（占比１１．１５％）是
名义上的纳税人，同时持有两套及以上住房的家庭相当多会出租房产获取收入，从而当开征房产税
时，他们可以把相当的税收转嫁到租户身上，这使得税负主要由收入分布一头一尾的家庭承担。表９
为是否考虑税负转嫁下不同房产数量持有家庭在税前和税后的平均收入，可以发现：持有０套房产
的家庭人均可支配收入最低，而持有两套及以上房产的家庭人均可支配收入最高，若不考虑税负转
嫁，征税后只有两套及以上房产的家庭人均收入下降，其他群体收入不变；而考虑税负转嫁后，相比
不考虑转嫁时两套及以上房产的家庭人均收入会提升３９７元，持有０套房产的家庭人均收入下降

２１１元，而持有１套房产家庭收入基本不变。①

表９　是否考虑税负转嫁对不同家庭人均可支配收入的影响

持有０套房产 持有１套房产 持有２套及以上房产

征税前 １４５２５．８０　 １７６３５．２２　 ２３８２６．８４

征税后：无转嫁 １４５２５．８０　 １７６３５．２２　 ２２５８１．４８

征税后：５０％转嫁 １４３１４．６９　 １７６３４．７３　 ２２９７８．３４

　　注：此处税率设为１％，转嫁比例设为５０％。

３．考虑税负转嫁且采取按家庭总面积和人均面积免征的房产税再分配效果。本节再简单报告
考虑税负转嫁时，按家庭总面积和人均面积免征的房产税再分配效果。必须说明的是，本部分的测
算更多是探索性质的，因为与不免征和首套房免征的情况不同，按家庭总面积和人均面积免征时，房
产税究竟应如何转嫁是相对不清晰的。在不免征和首套房免征时，租户租住的房屋理论上就是他人
所有的需要缴纳房产税的房子，房租转嫁也随之发生。但当使用按家庭总面积和人均面积免征时，
租户和租住房产的纳税情况的对应关系就不明确了。租户租住的房产既有可能是免于缴纳房产税
的，也有可能是需要缴纳房产税的，这取决于出租房屋的业主家庭的具体情况和免税政策。但由于
数据中不提供租房者所租住房屋的业主家庭的信息，所以我们不知道租户租住的房产是否需要缴
税，自然也就难以判断房产税是否以及应如何转嫁。简便起见，我们不考虑这一问题，在测算中假设
所有家庭的房租和房价仍然受税负转嫁影响（表６）。因此，本着严谨的态度，需说明本部分的测算相
对来讲结果不如前面的测算可靠。测算结果见表１０。

表１０　考虑税负转嫁后的按家庭总面积和人均面积减免的房产税再分配效应

免征额
税率

０．２％ ０．６％ ０．８％ １．０％ １．２％

平均税收累
进性指数

按家庭总面积（平方米）

３０　 ０．０００１１ －０．０００３４ －０．０００６６ －０．００１０５ －０．００１４８ －０．０１０３３

６０ －０．０００３６ －０．０００３８ －０．０００４６ －０．０００５８ －０．０００７５　 ０．０２０２３

９０ －０．０００３２ －０．０００２７ －０．０００３０ －０．０００３５ －０．０００４４　 ０．０３７８８

１２０ －０．０００４８ －０．０００５２ －０．０００５８ －０．０００６６ －０．０００７６　 ０．０１５４４

１５０　 ０．００００６ －０．００００７ －０．０００１６ －０．０００２６ －０．０００３８ －０．０４００７

１８０ －０．０００１６ －０．０００３５ －０．０００４５ －０．０００５８ －０．０００７１ －０．１２８１５

２１０　 ０．０００３９　 ０．０００１８　 ０．００００６ －０．００００７ －０．０００２１ －０．２６７１３

按人均面积（平方米）

１０　 ０．０００２２ －０．００００５ －０．０００３０ －０．０００６２ －０．００１００　 ０．００３１０

２０　 ０．０００１９　 ０．０００５０　 ０．０００５６　 ０．０００５６　 ０．０００５１　 ０．０４９７４

３０ －０．０００６５ －０．０００１９ －０．００００４　 ０．００００７　 ０．０００１３　 ０．０９３５８

４０ －０．０００３６　 ０．０００００　 ０．０００１１　 ０．０００２０　 ０．０００２５　 ０．１１１１７

—６７—

①严格来讲有十分轻微的变动，变动原因是有很少一部分持有一套房产的家庭并没有住在该住房，而是租赁他
人房产居住，这使得他们的收入也受房租转嫁影响。
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免征额
税率

０．２％ ０．６％ ０．８％ １．０％ １．２％

平均税收累
进性指数

按人均面积（平方米）

５０　 ０．００００６　 ０．０００２６　 ０．０００３１　 ０．０００３４　 ０．０００３４　 ０．１０１６３

６０　 ０．０００１０　 ０．０００１７　 ０．０００１７　 ０．０００１６　 ０．０００１２　 ０．０７４２８

７０　 ０．０００１７　 ０．０００１６　 ０．０００１３　 ０．００００８　 ０．００００３　 ０．０３１３７

　　注：本表测算中转嫁比例设为５０％。

从表１０中看，按家庭总面积的免征方式下ＲＥ指数本就较小，再考虑税负转嫁后几乎全变为负，因
此其调节分配的效果同样尚不如首套房免征措施。而按人均面积免征方案的ＲＥ指数这时大多为正，继
续显示按人均面积免征有更好的调节收入分配差距的效果。同时，相比表５的结果，考虑税负转嫁后的

ＲＥ指数也有明显缩小，仍以１％税率为例，３０平方米的人均减免面积下，不考虑税负转嫁的ＲＥ指数为

０．０００８７，而考虑税负转嫁的ＲＥ指数只有０．００００７，其对收入分配的调节作用几乎可以忽略。

四、结论与启示

在目前我国房产税改革的相关讨论中，人们对房产税的期待之一是希望房产税可以发挥调节收
入差距的作用。为减轻普通居民税收负担，增强房产税调节收入差距的作用，关于税制的一些建议，
如按套数免征（首套房免征）、按面积（家庭总面积或家庭人均面积）免征等扣除措施得到广泛关注和
支持。一些实证研究也发现当采用这些扣除措施时，房产税会起到降低收入分配差距的效果。然
而，国内已有关于房产税收入分配效应的研究普遍忽视了房产税对房地产市场的影响和税负转嫁问
题，存在一定缺陷。房产税虽然被看作直接税，但事实上房产税同样存在税负转嫁，当房屋被用于出
租而不是自住时，房产税就可以转嫁到房租上。税负转嫁的程度会影响最终的税负承担和收入分配
格局，一般而言租房家庭处于收入分布的低端，其收入要低于住房所有者，因此税负向房租转嫁越
多，理论上对收入分配越不利。本文基于房地产市场的四象限模型建立分析框架，从理论上讨论了
房产税对房地产市场均衡的影响，分析了房产税向房租转嫁的比例及其影响因素。
进一步，基于中国城镇住户调查数据的模拟分析可发现，在不考虑税负转嫁的情况下：（１）没有减

免规则的房产税本质是一种累退税，会扩大收入分配差距，税率越高，扩大收入分配差距的作用越强，这
与已有文献的结论一致；（２）采取减免措施可使房产税成为事实上的累进税，从而降低收入分配差距，其
中按家庭人均面积减免的效果较好，首套房免征次之，按家庭总面积免征效果最差；（３）无论采取哪种减
免措施，房产税对收入分配差距的调节效应都是相对有限的。① 而在考虑税负转嫁的情况下：（１）房产
税转嫁比例越高，其对收入分配越不利；（２）当转嫁比例设为５０％的基准水平时，没有减免规则的税制
下，房产税的再分配效应与无税负转嫁时差异不大，这是因为虽然税负转嫁提高了房租水平，但由于房
价也降低，从而事实上降低了房产税税率；（３）税负转嫁对首套房免征制度较为不利，会大幅弱化首套房
免征制度的调节作用，转嫁比例设为５０％的基准水平时，ＲＥ（ＭＴ）指数基本接近于０，其中１％的税率下

ＲＥ指数为－０．００００２；（４）税负转嫁同样对按家庭总面积和人均面积减免税制的再分配效应不利，５０％的转
嫁比例下，按家庭面积减免的ＲＥ指数基本均变为负，按人均面积减免的再分配效果也明显降低了。
本文的不足之处之一是受ＵＨＳ２００９年数据所限，可能无法反映我国居民住房持有和租赁以及

居民收入分布的最新情况。如果２００９年来房屋的出租者进一步向收入分布的中上段集中，而租户
向收入分布的更低端倾斜的话（詹鹏等，２０２２），那么理论上房产税转嫁对收入不平等的不利影响可
能会进一步增强。但不管真实情况如何，只要租户总体收入仍然低于自住房住户和房东，那么房产税
的税负转嫁理论上就会降低租户的最终收入，减轻房东的税负负担，从而减弱房产税的再分配效果。

—７７—

刘学良 段全伟：房产税税负归宿、房租转嫁和房产税收入分配效应

①与詹鹏和李实（２０１５）的观点一致，房产税的再分配效应远低于个人所得税（尽管我国的个人所得税本身调节
效应已经较低）。
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因此，本文认为，应对房产税可能的收入再分配效应保持谨慎态度。当考虑到房产税负转嫁时，房
产税的再分配效果会大打折扣，即使最终房产税能够降低收入分配差距，起到的作用也是轻微的。同
时，只从征收环节考虑税收的再分配效应是不全面的。税收是取之于民又用之于民的，税收调节收入
差距的效果既在于征收又在于支出。一项在征收环节可能无法起到降低收入差距的税收，却可能在支
出环节通过合理的转移支付机制而起到降低差距的作用。① 但房产税的地方税属性决定了其缺乏跨地
区间损有余而补不足的转移支付机制，因此在支出端的再分配效应可能是较弱的。从税制设计的角度
看，为增强房产税的累进性，发挥其调节收入差距的作用，需注意两点。第一，在通过各种豁免措施形成
事实上的累进税制时，应切断房产税向房租转嫁的链条，降低房产税前向转嫁程度。因此，那些房屋出
租与征税密切关联的税制设计，如首套房免征可能是相对不可取的，因为这会把征税与否与房屋出租密切
关联起来，从而容易带来房租转嫁。从这一角度看，按家庭人均面积等方式减免可能更加可取。第二，应
加强低收入群体的住房保障，对于有产权住房家庭，可考虑将房产税减免额与家庭收入情况挂钩的措施；
对于非产权住房家庭，应加强保障性住房的建设与管理，保障低收入的无产权住房家庭的居住权。
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①例如，流转税在征收环节一般认为是累退税，但多数流转税需在不同层级政府分成，因此在征收环节为累退的
税收，在支出环节却可能通过政府的转移支付使得其产生降低差距的效果。
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