
赵波：对房产税改革的几点看法 

题记：2021 年 12 月 19 日，北大国发院第六届国家发展论坛在承泽园隆重举行。论坛由北

大国发院主办，中国石油集团国家高端智库联合主办。在论坛的“宏观经济形势展望暨第 59

次经济观察报告会”环节，北大国发院长聘副教授赵波做主题演讲。本文根据赵波的演讲内

容整理。 

自 1998 年房改以来，我国房地产市场得到充分发展。全国人均居住面积达 46 平方米，

住房拥有率达 83%(CFPS,2018），这些数字比西方发达国家都高。就居民财富来看，住房资

产已经成为我国居民财富中占比最大的资产。据社科院数据(李扬等，2020)，2019 年我国住

房资产总值已达到 GDP 的 2.3 倍。 

随着房地产快速发展，房价过快上涨刺激了相关行业的大量投资（建筑、房地产及其上

下游投资）与过多的信贷投放，因此挤出了实体经济投资,同时加剧了社会财富分化，特别是

加大了租房者与住房拥有者之间的贫富差距。 

过去五年，中央一直强调“房住不炒”，出台了调节房地产供给和需求的相关政策。供给

方面，2021 年中央经济工作会议强调“租购并举”“因城施策”“发展长租市场”“建设保障住房”

等政策。需求方面，调控政策主要体现在交易环节，包括实施限购、限贷、交易税、契税、

所得税等措施；目前对持有环节的调节政策是缺失的状态，房产税改革的推行将填补这个方

面的缺失。 

我国房产税改革将按照“立法先行、充分授权，分步推进”的原则推进。2021 年 10 月 19

日，全国人大通过《关于授权国务院在部分地区开展房地产税改革试点工作的决定（草案）》, 

为期五年。同时，财政部对其做了说明，“进一步深化试点，可以强化需求侧管理，稳定市

场预期”。 

房产税的经济学解释 

除了作为需求调控的政策，房产税还有其经济学含义。住房作为私有财产，其价值受到

多种因素影响。除了购房者需求、土地供给等常见因素外，政府提供的医疗、教育、交通、

环境等公共品也会使局部地区的住房价值上升。因此，当住房拥有者所获得的房产财富增值

得益于政府提供的公共产品时，住房拥有者就需要为政府承担一部分成本。而收集房产税的

目的，主要就是用于政府改善公共服务、提升公共品质量，提升居住品质，进入良性循环。 

房产税的两种方案 

目前，我国针对房产税试点并没有出台具体细则，现考虑两种不同的方案。 

方案一：广税基+统一税率 



这一方案是对所有拥有房产的家庭实行低税收。基于我国 2019 年房价收入比，房产税

如果以 0.6%的税率计算，房产税总额将占 GDP 的 1.4%左右，规模相当于消费税或者个人

所得税，但远小于土地出让金的规模。 

这种方案看似做到了征税标准的公平，即每个家庭面临同样的边际税率，但由于忽略了

家庭收入和财富分布的差异性，无法实现财富有效的再分配，得到的社会总体福利不是最大

的。 

 

方案二：窄税基+累进税率 

这一方案只对拥有一定市值、套数、人均建筑面积以上的部分家庭征税。 

在该方案下，我们对几种情况分别做了估算： 

1. 对所有住房市值大于 300 万元以上的家庭征税。按照北大社会调查中心 CFPS 数据，

这部分家庭占全国家庭总数的 4.5%，所持有房产占社会总房产财富值的 31.9%，所持有资

产（房产+金融资产）占社会总资产的 28.6%。这里也可以看出，中国的富裕家庭集中拥有

了大量房产，这与发达国家有着显著的差异。比如美国的富裕家庭会持有较多的金融资产。 

 

2. 对拥有 3 套以上（包括 3 套）房产的家庭征税。这部分家庭占全国家庭总数的 4%，

所持有房产占社会总房产财富值的 15.6%，房产财富值较低，所持有资产占社会总资产的

13.9%。 



3. 对自有住房人均建筑面积大于 60 平方米的家庭征税。这部分家庭占全国家庭总数的

16%，所持有房产占社会总房产财富值的 14.1%，房产财富值较低，所持有资产占社会总资

产的 14%。 

该方案创造的财政收入有限，但由于税基变窄，税率变得具有累进性，可以发挥财富再

分配的作用，特别是按总价征收的情形。而仅仅依据套数或者人均面积来征收，很可能造成

累退的结果（比如低总价、大面积的住房缴税更多）。 

综上所述，最优税基和税率的制定应该兼顾公平和调节财富分配的目的。 

税收负担的分布 

房产税的税负收入比与房价收入比有很强的正相关关系。 

首先，分不同地区来看。按照全国各省（直辖市）不同情况来看，上海、北京、广东等

经济发达省份（直辖市）的房价收入比较高，这些地区的家庭房产税支出会在家庭收入中占

据较大比重，一定程度上加剧低收入家庭面临的流动性约束。 

 

其次，分不同年龄段的家庭来看，从年轻人家庭到老年人家庭，房价收入比基本上是递

增的趋势，老年人家庭的房价收入比最高。这是因为退休以后收入逐年下降，而房地产资产

基本保持不变（很多时候房地产作为遗产留给子女）。所以对于老年人家庭来说，房产税可

能会是一笔不小的开支，显著降低其可支配收入。 



 

总之，在房产税制定过程中要充分考虑税收负担在不同地区、不同年龄人群间的异质性。 

房产税与财政收入的分布 

房产税一般由地方征收，但其税收收入是由地方留用还是中央统筹呢？西方发达国家很

多是将房产税留给地方使用，我国是否应该同样将房产税留作当地使用呢？ 

回答这个问题需要考虑到目前我国还存在比较大的区域发展差异。通过分析我国 2018

年各省份（直辖市）人均财政收入数据发现，人均财政收入与家庭平均房产总值成正比、中

央补助占地方财政收入比重与家庭平均房产总值成反比。这主要是因为经济发达省份人口流

入较多、房子需求较多，导致房价大幅上涨。同时，这些地方的经济有活力，政府的税收也

较高。 



 

由于家户平均住房市值高的省份经济更活跃，地方政府财力雄厚。如果这些地方政府按

照房产市值征收房产税并用于当地建设，就可能进一步加剧全国各地区公共品提供的差异，

包括教育、医疗、基础设施等。而如果房产税由中央统筹使用并加大政府转移支付力度，则

可以减少各省市公共品提供的差异。 

 

房产税对宏观经济的影响 



首先，对房价的影响。目前的实证研究，还没有就房产税对房价的影响得出统一的结论。

已有的实证研究分析了上海、重庆的房产税试点的实际效果，发现房产税对重庆的豪宅可能

略有降价作用，但对上海的住宅价格却没有太大影响（Du and Zhang, 2015)。国际上对房产

税影响房价的研究，也是得出“混合”效果的结论。因此，如果将房产税作为调控房价的工具，

其效果并不明确。 

其次，对消费的影响，取决于征收房产税的具体方案。如果是“宽税基+统一税率”方案，

那么房产税会降低居民的可支配收入，从而降低居民的消费。如果是“窄税基+累进税率”方

案，那么房产税会促使居民财富和收入差距缩小，且由于低收入人群储蓄率少，高收入人群

储蓄率多，社会总消费可能会上升。 

第三，对投资的影响。房产税本身对房价的调节作用有限，但是它可以起到稳定房价预

期的作用，增加投机性买房的成本。稳定的房价增长预期又会影响房地产开发商的投资决策，

使得新建房地产投资减少，最后引导投资重新进入实体经济。从长远来看，房产税还可以减

少房地产泡沫风险，推动产业结构转型。 

综上所述，房产税改革的目标是为了增进全社会福利。具体的税收政策，需要充分考虑

不同地区人群财富和收入的异质性。因地施策、制定各地征收标准并由中央统筹分配使用房

产税，有助于缩小地区间公共品提供的差异。就长期来看，房产税对稳定房价预期，引导资

本进入实体经济会有促进作用。此外，为了帮助中国居民的资产重新再配置，还需要其他政

策配套，如进一步深化金融市场改革，丰富居民的多样化投资机会等。 
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