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内容提要：近二十年来我国的基尼系数一直处于 0.4以上，超过国际贫富差距警戒

线，居民收入差距居高不下。房地产税作为我国未来税制改革的重点税种，是调节居民

收入再分配的重要手段。本文选取广东省 21个地级市面板数据构建固定效应模型，模

拟测算房地产税对居民收入再分配的影响程度。研究结果表明，房地产税具有调节居民

收入再分配正效应作用，并根据实证分析结果，为我国推进房地产税改革和优化居民收

入分配机制提出相应对策和建议。
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一、引言

近年来，随着改革开放深入推进，我国经济取

得了长期和稳定的发展，我国居民也享受着经济发

展带来的红利，表现为家庭财富的快速增长和人均

可支配收入水平的提高。2021年 9月 28日，国务院
新闻办公室发表《中国的全面小康》白皮书，对外宣

告中国已经全面建成了小康社会。但是，我国居民

之间的贫富差距也在进一步扩大，呈现两极分化的

现象。根据国家统计局公布的历年城乡居民基尼系

数统计情况，2000年之前我国基尼系数在国际贫富
差距警戒线 0.4以下，进入 21世纪以来，基尼系数
一直在 0.4以上，并在 2008年达到了最高点 0.491。
我国政府已经开始重视居民收入分配不公平可能

引发的社会问题，而税收作为调节居民收入再分配

的手段被社会广泛关注。由于住房在我国居民财富

中占有很大比例，且不同城市房地产市场价格差异

巨大，以住房为主要代表的社会财富分配不均现象

日益凸显。党的十八大报告指出“必须深化收入分

配制度改革，加快健全以税收、社会保障、转移支付
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为主要手段的再分配调节机制”。2019年 3月十三
届全国人大二次会议明确提出稳步推进房地产税

立法。2020年 5月 18日，中共中央、国务院发布实
施的《关于新时代加快完善社会主义市场经济体制

的意见》指出，要加快建立现代财税制度，稳妥推进

房地产税立法。2021年 10月 23日，第十三届全国
人民代表大会常务委员会第三十一次会议决定，为

积极稳妥推进房地产税立法与改革，引导住房合理

消费和土地资源节约集约利用，促进房地产市场平

稳健康发展，授权国务院在部分地区开展房地产税

改革试点工作。可见，房地产税改革已势在必行。如

何通过设计科学合理的房地产税制度，增加地方政

府一般公共预算收入、提高公共服务水平的同时，

调节我国居民的收入分配差距，是当前面对的重要

课题。

本研究关注三个方面的具体问题：一是房地产

税的收入再分配效应作用机理是什么？二是对我国

居民收入再分配的影响如何？三是怎样测算其影响

程度？最后在综合考虑社会经济发展速度、房地产

税纳税人税收遵从度、房地产税改革难度基础上，

通过对房地产税进行优化设计，提出具有可操作性

的政策建议，为我国房地产税改革提供借鉴和

参考。

二、文献梳理

（一）国外学者有关研究概述

Hamilton（1983）、Fischel（1992）从房地产税的
“受益论”角度出发，研究认为如果消费者可以自由

在各辖区内流动，房地产税不会产生扭曲作用，同

时也不会影响社区之间的收入再分配，其本质是产

权人为获得公共服务而支付的相应对价。

Miesxkowski（1972）、Zodrow（1986）从“新论”角度出
发，采用一般均衡模型分析了房地产税的税收归宿

问题，研究认为，房地产税本质上是对资本征税。政

府为了吸引资本流入，会倾向于降低房地产税税

率，这样不仅会降低地方的公共服务和社会福利水

平，还扭曲了房地产市场和地方公共财政决策。

Sirmansetal（2008）从税收负担和公共服务受益情况
两个角度出发，研究了房地产税收入分配效应的横

向和纵向公平性问题，结果表明：对于有房产的家

庭而言，政府通过征收房地产税，一方面增加家庭

的税收负担，另一方面通过收入再分配提高了家庭

的公共福利水平，二者相互联系紧密，体现了房地

产税的调节收入分配的功能，但是由于纳税人在家

庭环境和社会环境存在空间异质性，会导致纳税人

实际承担的房地产税有差异，从而产生房地产税的

横向不公平。

（二）国内学者有关研究概述

我国学者对房地产税与居民收入再分配之间

的关系也进行了研究，基于不同的角度有不同的

观点。张平、候一麟（2016）从不同地区家庭的房
地产税缴纳能力、可行的地区间差异化有效税率

角度出发，研究房地产税在不同收入家庭间的分

布情况，结果认为不同区域和家庭的房地产税支

付能力差异悬殊，突出了房地产税的地方税特

征，税负分布和再分配效应测算显示房地产税调

节财富差距的效应明显。何辉、樊丽卓（2016）利
用我国城镇居民调查数据，通过测算征收房地产

税前后的基尼系数，实证考察房产税的收入再分

配效应。实证结果表明：房产税降低了城镇居民

的基尼系数，缩小了城镇居民的收入差距，具有收

入再分配的正效应；随着高收入户房产收入的增

加，房产收入占可支配收入比重不断提升，房产税

的收入再分配效应呈不断增强趋势。徐鹏杰、王

宁（2019）基于 2006年-2017年 30个省级面板数据，
在给出房产税对居民消费和收入分配效应影响机

理的基础上，采用双重差分的方法对房产税与居

民消费、房产税与收入分配效应的相关性进行实

证分析。研究发现房产税对居民消费的影响是不

确定的，但却有利于缩小城乡差距，即房产税具有

较好的收入分配调节效用。杜莉、郭玮琳（2019）
利用国家统计局 2012年城镇住户调查数据，对窄
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税基低税率、窄税基高税率、窄税基累进税率、宽

税基低税率、宽税基高税率和宽税基累进税率六

种征收模式下房产税的收入分配效应进行模拟测

算，研究发现窄税基模式调节收入分配的效果优

于宽税基模式，其中窄税基高税率的征收模式在

调节收入分配方面的效果又优于窄税基累进税率

和窄税基低税率的模式，同时房产税的收入分配

效应存在着显著的地区差异。因此，在房产税改

革初期，宜采用窄税基高税率的征收模式；同时

考虑到地区差异，在上海等居民人均收入高而住

房面积低的地区，宜适当提高免税面积和税率。

王文甫、刘亚玲（2020）利用《中国家庭金融调查》
微观数据，采用不同的税率模拟测算了首套房免

税、人均房产价值减免征税、家庭面积减免征税

和个人面积减半征税四种房地产税征税方案，研

究认为房地产税制设计旨在缩小家庭间贫富差距

和发挥财政收入效应。娄峰、段梦（2021）通过构
建中国居民房产税 CGE模型，并设置八种房产税
改革方案进行模拟分析。研究发现居民房产税改

革对实际 GDP、总产出、总出口、总进口、总投资、
居民消费产生负面影响，对政府消费产生正面影

响，且影响效果随着房产税改革政策的不同呈现

出不同的变化。同时，房产税改革提高了政府收

入，降低了城镇居民和农村居民的可支配收入，

在一定程度上缩小了城乡财富分配差距。

（三）国内外文献综述总结评价

通过梳理国内外学者的有关文献综述，发现国

外学者主要从房地产税的“受益论”和“新论”两种

观点出发，对房地产税的收入分配效应进行定性研

究和定量研究。国内学者在“受益论”和“新论”的理

论框架基础上，主要对房地产税的作用和功能和分

配效应进行理论研究和实证分析。由于我国目前没

有建立完善的房地产税制度，房地产税本身又是一

个综合性税种，所以，不同学者对房地产税收入的

构成及其内涵理解不同，在进行测算时会存在差

异。本文创新之处在于以综合测算的房地产税收入

来替代房产税，并选择广东省 21个地级市的面板
数据为研究样本，定量和定性分析房地产税对我国

居民收入再分配的影响效应。

三、房地产税调节居民收入再分配的作

用机理

房地产税调节我国居民收入再分配主要有直

接调节和间接调节两种途径，其具体作用机理

如下。

（一）直接调节的作用机理

从房地产税的属性看，其本质上是直接税和财

产税，一般在房地产持有环节征税，不容易发生税

收转嫁。很多学者在研究房地产税税制设计时，考

虑到了首套房免税、家庭面积免征税、个人面积免

征税和人均房产价值减免征税。对于刚性购房者而

言，在房产持有环节受到的影响比较微弱。对于拥

有多套房产的人而言，若政府通过征收房地产税，

增加了房地产在保有环节的持有成本，将影响投资

回报率。假设房地产持有者在一年内取得的收入保

持相对稳定的情况下，政府征收房地产税直接降低

了房地产纳税人的可支配收入水平，增加了房地产

持有者的纳税负担，从而对纳税人家庭的消费结构

和投资方式产生重要影响。这是房地产税调节居民

收入再分配最为直接的体现。

（二）间接调节的作用机理

从房地产税的税收归宿角度看，很多国内外学

者认为房地产税是“受益税”，主要用于改善民生，

对居民收入再分配产生重要影响。一是房地产税本

身是一个综合性的税种，包含了现有的房产税、城

镇土地使用税、耕地占用税等税种，通过设计出合

理的税率和计税基础，可以使其成为地方政府财政

收入来源的主体税种，有效弥补地方政府财政预算

缺口，有力支撑地方政府增加财政支出，完善本辖

区的公共基础设施、公共交通条件、公共卫生和公

共教育水平等，使纳税人无差别享受优质的公共服

务，体验房地产税“取之于民、用之于民”的获得感
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和幸福感。二是绝大多数城市中普遍存在大量的中

低收入群体，过高的房价收入比让很多无房者望而

却步，为满足这一部分群体的住房需求，政府可以

利用房地产税收入，建设廉租房、公租房或者限价

房等，本质上是对这些居住群体的住房补助，是调

节居民收入再分配的明显体现。三是由于房地产税

的税基很大，产生的财政收入效应比较明显，当某

一城市取得的房地产税收入大于对应安排的支出

时，政府可以通过安排转移支付，支援经济发展相

对落后城市的公共基础设施建设，提高公共福利水

平，减少地区贫富差距分化，其本质上亦是调节居

民收入再分配的一种间接体现。

四、房地产税对居民收入再分配影响程

度模拟测算

1.数据来源和变量选择
本文选择 2016年-2019年广东省各地级市的

有关数据测算房地产税收入和基尼系数，其中基尼

系数为被解释变量，房地产税收入为解释变量。对

这两变量的测算过程如下所示：房地产税收入=人
均房屋建筑面积伊商品房年平均销售价格伊城镇常
住人口数量伊（1-扣除率）伊实际征收率伊房地产税
率+城镇土地使用税+契税，其中人均房屋建筑面积

为广东省统计信息网公布当年年末城镇常住人口

人均住房建筑面积，商品房年平均销售价格指的是

广东省各地级市年末一手房和二手房的平均交易

价格，实际征收率假设为 100%征收，税率按照重庆
的税改经验选择 1%。选用扣除率的原因是沪渝的
税改方案中都规定了减免标准，综合考虑扣除率为

30%。
根据广东省各地级市城镇居民收入累计比重

指标和城镇居民人口累计比重指标，结合洛伦兹曲

线，利用 Python代码测算房地产税前后的基尼系
数，基尼系数测算公式如下：G=

n

i = 1
移X iY i+2

n

i = 1
移X i（1-

V i）-1，其中，X 代表各地级市城镇居民收入比重，
Y 代表各地级市城镇居民人口收入比重，V 代表各
地级市累计的收入比重，i=1，2，3……n，对应各地级
市的分组数量。

本文参照了范子英、刘甲炎（2015）、杜莉
（2019）的相关研究，在实证分析中引入了 GDP增长
率、人均 GDP、城镇化水平、房地产税对财政收入贡
献度、资本形成率、财政支出增长率等影响因子作

为控制变量，为了使模型回归分析更加符合经济学

含义，对房地产税收入、人均 GDP两个变量取自然
对数，具体的变量设置和说明如表 1所示。

表 1 模型变量指标设置和说明

变量名称 变量符号 变量说明

居民收入分配衡量指数 GINI 根据城镇居民收入和人口数量的各自累计比重，结合洛伦兹曲线计算得到

房地产税收入 lnRET 居民自住房的房产税、城镇土地使用税和契税汇总合计数的对数

GDP增长率 GDP growth 各地级市国内生产总值实际增长率

人均 GDP lnGDP per 各地级市实际人均 GDP的对数

城镇化水平 UL 各地级市城镇人口数量占总人口数量比重

房地产税对财政收入贡献度 CRET 各地级市房地产税收入与财政收入的比重

资本形成率 CFR 各地级市固定资产投资额占 GDP比重

财政支出增长率 FEGR 各地级市财政支出同比增长率

数据来源：根据《广东省统计年鉴》和《中国城市（镇）生活与价格年鉴》中的相关数据计算各变量数据。
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2.模型设计与回归分析
（1）模型设计。本文根据影响我国居民收入再

分配的影响要素，以各地级市的基尼系数为被解释

变量，房地产税收入为解释变量，其他变量为控制

变量，构建如下回归模型：

GINIi，t=茁0+茁1lnRETi，t+茁2GDPgrowthi，t+茁3lnGDPperi，t+
茁4UL i，t+茁5CRETi，t+茁6CFR i，t+茁7FEGR i，t+滋i，t （1）
在上述模型中，茁0是截距，i=1，2，3，…，N，表示

地级市个体数量，t=1，2，3，…，T，表示间跨度，茁1、茁2、

茁3、茁4、茁5、茁6、茁7是变项系数、滋i，t为扰动项。另外，对房

地产税收入和人均 GDP两个变量分别取对数，保证
回归数据的平滑性。

（2）基于面板数据的回归结果分析。为检查各
变量数据的平稳性，本文选择了 2016年-2019年广
东省 21 个地级市数据建立面板数据模型，利用
Eviews7.2 统计软件对基尼系数、房地产税收入、
GDP增长率、人均 GDP、城镇化水平、房地产税对财
政收入贡献度、资本形成率、财政支出增长率等进

行了单位根检验，结果如表 2所示。

从表 2 可以看出 LLC、IPS、ADF-Fisher、PP–
Fisher单位根检验的伴随概率 P值均小于 0.1，因此
拒绝存在单位根的假设，即认为各变量截面数据不

存在单位根，面板数据比较平稳，因此可以建立固

定效应模型和随机效应模型进行估计。由于固定效

应模型和随机效应模型可能存在系统性差异，为了

排除这种影响，本文对随机效应模型做了 Hausman
检验，结果显示，Chi-Sq.统计值为 16.5873，伴随概
率为 0.0075，因此，拒绝固定效应模型和随机效应
模型不存在系统差异的原假设，建立固定效应模型

进行回归分析（见表 3）。
表 3估计结果显示，F统计量为 12.70，伴随概

率为 0.000323，表明构建的方程整体在 1%的置信
水平下显著。D-W统计量为 2.22，在统计学上一般
可以认为不存在序列自相关。解释变量房地产税收

入的回归系数为-0.108，在 5%的置信水平下显著，
表明房地产税收入与基尼系数呈现显著的负相关

关系，房地产税每增长 1个百分点，基尼系数会下
降 0.11个百分点，而基尼系数下降意味着居民收入
分配差距减少，征收房地产税对我国居民收入再分

配产生了正向调节效应。另外，从模型中控制变量

的回归结果看，城镇化水平、房地产税的财政收入

贡献度和地方政府财政支出增长率 3 个变量在
10%的置信水平下显著，而 GDP增长率、人均 GDP
和资本形成率三个变量没有通过显著性检验。上述

实证分析结果表明：加快经济发展、推进城镇化建

设、扩大政府的财政支出和深化房地产税改革，有

助于缩小我国居民收入分配差距，对于促进社会公

平具有重要意义。

五、房地产税调节居民收入再分配的政

策建议

根据本文实证分析结果，房地产税收入对我国

居民收入再分配产生了正向调节效应，但调节作用

表 2 单位根检验结果

单位根检验方法 统计值 伴随概率 截面 观测值

Levin，Lin & Chu t* 12.6233 0.0000*** 168 672

Im，Pesaran and Shin W-stat 7.9787 0.0063*** 168 672

ADF-Fisher Chi-square 8.7789 0.0392** 168 672

PP-Fisher Chi-square 10.4634 0.0017*** 168 672

注：**表示在 5%的置信水平下显著，***表示在 1%的置信水平下显著。
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表 3 房地产税的收入分配固定效应模型回归结果

GINI

解释变量估计值 标准误 T统计量 伴随概率值

常数项 0.46621* 1.537889 2.753251 0.0634*

Ln RET -0.10795** 0.078013 -2.035452 0.0291**

GDP growth -0.12559 1.174332 -1.724219 0.1132

Ln GDP per 0.01820 0.439689 0.321236 0.3665

UL -0.24457*** 0.004743 -7.154047 0.0004***

CRET -0.03262* 1.673040 -1.966840 0.0977*

CFR 0.08173 1.098529 1.118224 0.2783

FEGR -0.10361*** 0.014218 -3.24452 0.0069***

对数似然估计值 21.27565 D-W统计值 2.224076

F统计量 12.69540（0.000323***）

注：*表示在 10%的置信水平下显著，**表示在 5%的置信水平下显著，***表示在 1%的置信水平下显著。

有限，究其原因是房地产税收入在地方政府的财政

收入中占比较少，难以通过财政转移支付和财政补

贴等手段发挥明显的间接调节效应。在新一轮税制

改革背景下，要加快房地产税改革进程，进一步增

强其在居民收入再分配中的作用。基于此，文章提

出了以下几点政策建议。

（一）完善房地产税制度环境，为房地产税正式

落地准备条件

目前，我国房地产税改革面临制度环境缺失和

不完善的困境，中央政府、地方政府、房地产公司、

商业银行和广大购房者之间的博弈关系影响了房

地产税改革进程，从 2011年沪、渝房产税试点改革
对居民个人非经营性住房征收房产税开始，直到

2021年第十三届全国人大常委会第三十一次会议
通过决定，授权国务院在部分地区开展房地产税改

革试点工作，并要求按照积极稳妥的原则，统筹考

虑深化试点与统一立法、促进房地产市场平稳健康

发展等情况确定试点地区，明确试点地区房地产税

的纳税人和征税对象，并要求制定房地产税改革试

点具体办法和实施细则。另外，会议决定该授权的

试点期限为五年，待条件成熟时再制定房地产税

法。这意味着在长达十五年（2011-2025）的时间里，
房地产税仍不能全面推开。究其本质原因是缺乏房

地产税实施的制度环境。基于此，一是积极推进中

央与地方财政事权和支出责任划分改革，中央政府

和地方政府要形成改革合力，坚持以税收收入导

向，使地方政府逐步摆脱对“土地财政”的依赖。二

是打破现行不动产产权法律制度环境瓶颈，全面摸

查和梳理房地产市场中的复杂产权构成情况，做好

对商品房、居民私有住房（农村确权房产）、“小产权

房”、经济适用房、回迁房、安置房、集资房及无籍房

产等房地产信息全国联网登记工作，因地制宜制定

和完善产权保护法律制度，为保证房地产税的征收

管理准备条件。三是完善房地产市场评估机制环

境，房地产的市场价值是计算房地产税的主要依

据，其是否可以准确评估将直接影响房地产税的收

入再分配效应，因此，需要借鉴一些发达国家和地

区的房地产税改革经验，由政府部门牵头建立权威

的不动产评估结构，采用科学合理评估技术和手段，

对房子等不动产的价值进行公平公正评估，保证房

被解释变量

解释变量
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地产税计税基础的可靠性。四是完善预算公开制度，

提高公民的预算参与度。房地产税本身也是一种受

益税，广大房地产税纳税人有权对政府关于房地产

税的使用进行监督，政府有关部门要建立公开透明

的信息披露制度和简单高效的申诉机制，提高房地

产税纳税人的纳税遵从度，从而降低征税成本。

（二）深化房地产税制改革，扩大征税范围和改

进税率

通过前文实证分析，房地产税可以产生收入分

配正效应，但是对基尼系数变动幅度影响程度不

够，产生的调节作用有待进一步提高，因此，需要综

合调整计税基础和税率，最大程度上发挥房地产税

的收入再分配效应。因此，一是建议将现有的房产

税、城镇土地使用税、耕地占用税等相关税种进行

整合，平衡税负，减少重复性征税。二是要进一步扩

大房地产税的征收范围，对市场上符合征税条件的

“存量房”开征房地产税。三是在税率设计方面，可

以设计幅度比例税率，同时允许地方政府根据不同

辖区房地产业发展水平进行弹性调整，具体可以根

据不同地区、不同性质、不同类型的房地产设置不

同的税率。当地方政府某辖区的房地产业发展过热

时，适当提高税率抑制房地产市场投机行为，增加

财政收入。当房地产业发展不景气时，可以适当降

低税率，促进房地业的发展。同时，税率调节对房地

产税收入有重要影响，实际操作中要充分考虑房地

产市场的承受度。

（三）制定有弹性的税收优惠政策，减轻低收入

群体的房地产税负担

政府在设计房地产税制时要兼顾效率和公平，

制定和完善关于弱势群体的房地产税减免政策。对

房地产税纳税人主体进行确认时，可以利用现代大

数据技术多维度来评判其税负能力，将房地产税支

出占家庭可支配收入的比例设定一个合理的阀值，

当房地产税支出占比超过规定的阀值时，超过标准

的部分的房地产税额不予征收，从而减轻低收入家

庭的房地产税负担。当家庭的收入比较低时，缴纳

的房地产税也会偏低，这种动态调节机制很好地平

衡了房地产税纳税人的税负能力和家庭收入之间

的关系。另外，由于房地产税的功能不仅体现在增

加地方政府财政收入，还能调节居民收入再分配、

缩小贫富差距和抑制房地产市场投机行为，因此，

对于老年人、残疾人、低收入家庭以及其他特殊原

因陷入经济困难的家庭，要因地制宜制定具体的税

收优惠政策，对这些特殊群体需要适当进行减免税

收。住房是居民的生活必需品，对于拥有唯一普通

住房的居民而言，在征收房地产税时，充分考虑房

地产税起征点和人均扣除面积，尽可能降低这部分

居民的房地产税税收负担，对于拥有多套房产或高

档住宅的居民，则可以通过减少扣除率增加其税收

负担。
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