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房产税抑制了土地价格吗?
———基于微观住宅用地出让数据的实证研究

杨　 超　 肖　 璐　 凌爱凡∗

　 　 摘要: 本文利用 ２００８—２０１６ 年的微观住宅用地出让数据ꎬ通过 ＤＩＤ 模型分析

了房产税对我国土地价格的影响及其作用机制ꎮ 研究结果发现:整体而言ꎬ房产税

降低了土地价格ꎮ 不过动态政策效应发现ꎬ房产税对土地价格的负向影响仅表现

为短期冲击ꎬ主要集中于房产税推出后前两年ꎬ随着时间的推移ꎬ其负向影响将逐

步消失ꎮ 进一步分析发现ꎬ房产税抑制了城市的房地产开发ꎬ降低了土地竞争程

度ꎬ进而降低了土地价格ꎮ 异质性分析发现房产税降低了重庆和上海的土地价格ꎬ
但对两地土地价格的影响没有明显差异ꎮ 此外ꎬ本文还发现重庆房产税推出之后ꎬ
显著降低了征收房产税的主城九区的土地价格ꎬ而对重庆其他区县的土地价格没

有显著影响ꎮ 本文为研究房产税与土地价格的关系提供了依据ꎬ为房产税政策的

实施提供了参考ꎮ
关键词: 房产税ꎻ土地价格ꎻ土地出让ꎻ双重差分

一、引言

近十几年来ꎬ我国房价不断上涨ꎬ由 ２００５ 年的 ３ １６７.６６ 元 /平方米提高到 ２０１９ 年的

９ ３１０元 /平方米①ꎮ 房价的快速上升促使土地价格持续走高ꎬ高地价增加了房地产开发成

本ꎬ进而推高房价ꎬ如此循环往复ꎬ致使我国城市房价持续上涨ꎮ 为了控制房价过快上涨ꎬ
２０１１ 年 １ 月 ２８ 日ꎬ上海和重庆试行房产税ꎬ从此正式拉开了房产税改革的帷幕ꎮ ２０２１ 年 １０
月 ２３ 日ꎬ全国人大常委会授权国务院在部分地区开展房地产税改革试点工作ꎬ也意味着未

来房地产税将在全国范围内推广ꎮ 迄今为止ꎬ沪渝两地房产税试点已经实施十年有余ꎬ一般

认为房产税增加了住房持有者的负担ꎬ影响了房地产市场的供求关系以及投资者的预期回

报率(刘甲炎、范子英ꎬ２０１３ꎻ范子英、刘甲炎ꎬ２０１５ꎻ刘友金、曾小明ꎬ２０１８)ꎮ 土地是房地产开

发的核心要素ꎬ房产税是否会对土地价格造成冲击? 上海与重庆的房产税实施细则存在显

著不同ꎬ开征房产税是否会对沪渝两地的土地价格产生差异性影响?
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本文利用微观住宅用地出让数据ꎬ研究房产税试点对土地市场的经济效应ꎮ 本文的贡

献主要体现在以下几个方面:(１)现有房产税文献绝大部分集中于对房价的影响研究ꎬ目前

还鲜有文献研究房产税对土地价格的影响ꎬ本文考察房产税试点对不同城市及区域住宅用

地价格的差异性影响ꎬ弥补了这方面研究的不足ꎻ(２)现有关于房产税的实证文献均采用城

市层面的数据ꎬ缺乏微观数据的支持ꎬ本文搜集了 ２００８—２０１６ 年城市住宅用地的微观出让

数据ꎬ可以有效地控制住宅用地特征ꎬ能够更为细致地考察房产税对不同区域土地价格的差

异性影响ꎻ(３)本文发现房产税可以抑制土地价格ꎬ不过这种负向影响只是短期的ꎬ随着时间

的推移ꎬ其负向影响将逐步消失ꎮ 因此ꎬ为了防止房地产市场成本导向型涨价ꎬ政府还需要

建立更多的长效机制ꎬ本文为研究房产税的政策效果提供了实证依据ꎮ
本文余下部分内容安排如下:第二部分是文献综述与理论分析ꎬ第三部分介绍研究设

计ꎬ第四部分报告实证分析ꎬ第五部分是稳健性检验ꎬ最后是结论ꎮ

二、文献综述与理论分析

(一)文献综述

一般认为房产税提高了购房者的持有成本ꎬ进而将降低住房价格(Ｏａｔｅｓꎬ１９６９ꎻＹｉｎｇｅｒꎬ
１９８２ꎻＲｏｓｅｎꎬ１９８２)ꎮ 为了抑制房价的快速上涨ꎬ我国房地产调控政策频出ꎬ不过调控效果不

甚理想ꎬ房产税改革呼声高涨ꎬ引起了学者们对房产税及其政策效果的广泛关注ꎮ 如况伟大

(２０１２)理论分析发现提高房产税将降低房价ꎬ不过不应对房产税的作用估计过高ꎮ 骆永民

和伍文中(２０１２)认为ꎬ对住房持有环节征税ꎬ在长期可以有效降低房价以及发挥其“自动稳

定器”的功能ꎬ平抑房价波动对经济的冲击ꎮ 梁云芳等(２０１３)认为房产税具有典型的“内在

稳定器”作用ꎬ在一定程度上能够引导需求ꎬ使投资者更理性ꎬ并且减缓高房价对经济的冲

击ꎮ 刘建丰等(２０２０)发现房产税对房地产开发投资、房价和新住房建设具有明显的抑制作

用ꎮ
也有不少学者认为开征房产税不能起到抑制房价的作用ꎬ甚至可能会加剧房价的上涨ꎮ

Ｈａｍｉｌｔｏｎ(１９７５)、Ｆｉｓｃｈｅｌ(１９９２ꎬ２００１)认为房产税是一种收益税ꎬ只会影响地方公共支出而不

会影响房价水平ꎮ 王家庭和曹清峰(２０１４)发现房产税降低了住宅价格ꎬ不过对商品房价格

和高档住宅价格的影响并不显著ꎮ 刘金东等(２０１９)发现房产税实施初期将造成房价回调ꎬ
但是ꎬ房产税平稳运行之后ꎬ反而会在长期内推高房价水平ꎮ

我国房产税试点已有十年ꎬ对于上海和重庆开征房产税产生的差异性影响ꎬ学者们有不

同的见解ꎮ Ｂａｉ 等(２０１４)发现房产税试点降低了上海平均住房价格 １１％ ~１５％ꎬ但是推高了

重庆房价 １０％~１２％ꎮ 而 Ｄｕ 和 Ｚｈａｎｇ(２０１５)发现房产税试点降低了重庆的房价增长率２.５２
个百分点ꎬ却对上海房价没有显著影响ꎮ 白文周等(２０１６)则发现房产税使上海月均房价上

升 ３％~５％ꎬ而使重庆月均房价下降 １０％ꎮ 柴国俊和王希岩(２０１７)利用 ２００８—２０１３ 年上海

和南京、重庆和成都两组城市的区级数据ꎬ发现在上海实施房产税会提升房价ꎬ而对重庆的

影响与预期相反ꎮ
综上所述ꎬ已有大量文献考察房产税对房价的影响ꎬ不过因为样本和研究方法不同ꎬ国

内外学者的研究结果仍然存在较大的差异ꎮ 此外ꎬ还有部分学者关注房产税对财政收入(陈
平等ꎬ２０１８)、消费和储蓄(刘华等ꎬ２０２０)、投资(徐鹏杰等ꎬ２０２０ꎻ刘建丰等ꎬ２０２０)、宏观经济

(娄峰、段梦ꎬ２０２１)等方面的影响ꎬ不过目前还鲜有文献深入探讨房产税对住宅用地价格的
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影响ꎬ本文基于微观住宅用地出让数据来深入研究这一问题ꎮ
(二)理论分析

近年来ꎬ随着房地产市场持续升温ꎬ地价飞涨ꎬ很多地方政府逐渐患上了“土地财政”依
赖症ꎬ致使中央和地方政府频频出台的房地产调控政策难见成效(胡怡建、范桠楠ꎬ２０１６)ꎮ
限购、限价政策虽然可以减少居民的投机需求ꎬ但是ꎬ不能给政府带来收入ꎬ不能从源头上解

决政府的财政收入需求ꎮ 而房产税既可以增加政府财政收入ꎬ减少其对土地财政的依赖ꎬ还
可以抑制居民过度投资房地产ꎮ

开征房产税的目的是减少投资性购房需求ꎬ稳定房价和抑制房地产泡沫ꎮ 房产税试点

会影响投资者和开发商的预期ꎬ进而对房地产市场造成影响:其一ꎬ房产税试点会直接影响

投资者行为ꎬ由于房产税是对保有环节征税ꎬ征收房产税会增加住房的持有成本ꎬ因而会影

响投资者预期ꎻ其二ꎬ房产税试点会间接影响开发商行为ꎬ地方政府、金融机构、投资者和开

发商各方通过市场相互博弈并相互影响ꎬ投资者受房产税预期的影响ꎬ购房意愿可能会急剧

下降ꎮ 开发商作为联接土地市场和住房市场的纽带ꎬ对于住房市场的预期将直接决定其土

地需求ꎬ当投资者需求减少ꎬ住房价格下降ꎬ将降低开发商对未来房价的预期和购地热情ꎬ从
而减少其对于土地的需求并降低其土地竞买出价ꎬ引起土地溢价率降低甚至流拍ꎬ并形成未

来土地价格下降的预期ꎮ 据此ꎬ本文提出如下假设:
假设 １:其他条件不变的情况下ꎬ房产税会抑制土地价格ꎮ
上海和重庆在房产税的征收对象、税率等具体实施细则方面有较大的差异ꎮ 在征收对

象上ꎬ上海对存量房产不征税ꎬ只对增量房产征税ꎻ重庆同时对存量和增量房产征税ꎬ但只限

于高档公寓和别墅ꎮ 重庆对外地居民第二套及以上住房都征税ꎬ上海对外地居民新购住房

征税ꎮ 相比较而言ꎬ上海的房产税政策更倾向于限制外地居民投资性购房ꎮ 在税率上ꎬ重庆

的房产税率高于上海ꎬ其最高税率是上海的两倍ꎬ意味着重庆的房产税政策对房地产市场调

控的力度更大ꎮ 在免税面积的计算方式上ꎬ重庆以家庭为单位对一套应税住房扣除免税面

积ꎬ上海按照人均 ６０ 平方米扣除ꎮ 从重庆和上海的房产税实施细则来看ꎬ重庆比上海的征

税对象范围更广ꎬ税率更高ꎬ政策实施力度更大ꎮ
此外ꎬ上海作为国际化大都市ꎬ城镇化水平高ꎬ人口密度大ꎬ土地资源稀缺ꎬ房价涨速大

幅跑赢全国平均水平ꎬ抗压能力较强ꎮ 而重庆相对而言ꎬ人口密度较小、土地供应充足ꎬ且城

镇化水平和居民收入水平均低于上海ꎬ人口吸引力较小ꎬ抗压能力较弱ꎬ对于房产税可能更

为敏感ꎮ 征收房产税后ꎬ投机需求会被挤压ꎬ对于重庆房价的抑制效果可能会更加明显ꎬ进
而加重重庆投资者和开发商的悲观预期ꎬ促使地价降温更为明显ꎮ 据此ꎬ本文提出如下假

设:
假设 ２:相对于上海ꎬ重庆房产税对土地价格的抑制作用更明显ꎮ
与上海不同ꎬ重庆仅在主城九区进行房产税试点ꎬ包括渝中区、江北区、沙坪坝区、九龙

坡区、大渡口区、南岸区、北碚区、渝北区和巴南区ꎬ而其他区县没有实施房产税ꎮ 那么房产

税对其他区域是否会造成显著影响呢? 我们认为房产税对于其他区域可能造成两个方面的

影响:一方面可能产生辐射效应ꎬ当重庆进行房产税试点时ꎬ会对整个城市的房地产市场产

生抑制效应ꎬ导致投资者和开发商产生悲观预期ꎬ非主城区虽然没有直接实施房产税ꎬ但也

可能受到城市整体投资氛围的影响ꎬ弱化开发商的竞地热情ꎬ促使地价降温ꎮ 另一方面可能

产生虹吸效应ꎬ由于主城区直接受到房产税的影响ꎬ一些原本准备在重庆主城区投资的投资
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者和开发商可能转移到非主城区ꎬ以规避房产税的影响ꎬ促进了其他区县的房地产投资ꎬ进
而推高了这些区县的土地价格ꎮ 两种效应可能会对未实施试点区县的土地价格造成截然相

反的影响ꎮ 据此ꎬ本文提出两个相对应的假设:
假设 ３ａ:房产税试点抑制了重庆未实施试点区县的土地价格ꎮ
假设 ３ｂ:房产税试点推高了重庆未实施试点区县的土地价格ꎮ

三、研究设计

(一)数据来源

本文搜集了 ２００８—２０１６ 年全国 １０１ 个城市的住宅用地的微观出让数据①ꎬ包括土地所

在区域、土地面积、土地拟规划建筑面积、容积率、成交价格、出让方式等特征数据ꎬ城市特征

变量来源于«中国城市统计年鉴»ꎬ在剔除缺失值后ꎬ最终样本量为 ３２ ７９１ 个ꎮ
(二)变量定义

１.被解释变量

土地价格(ｌｎＰｒｉｃｅ)ꎮ 本文采用楼面价ꎬ即土地出让总价除以土地拟规划建筑面积来衡

量土地价格ꎬ并且取对数ꎮ 在业界楼面价常被用来衡量单位房屋售价中的土地价格ꎮ
２.解释变量

本文的解释变量采取以下方式来衡量:一是先建立城市虚拟变量 ｃｉｔｙꎬ若城市为上海或

者重庆取值为 １ꎬ否则为 ０ꎻ二是建立时间虚拟变量 ｔｉｍｅꎬ若是时间在 ２０１１ 年房产税试点后取

值为 １ꎬ反之为 ０ꎻ三是将城市与时间两个虚拟变量相乘得到本文的解释变量 ｃｉｔｙ×ｔｉｍｅꎬ来考

察房产税试点对土地价格的影响ꎮ
３.控制变量

本文的控制变量主要包含地块和城市的特征变量ꎬ其中地块特征变量包括:ｌｎＤｉｓｃｉｔｙ 代

表地块离市中心距离(千米)的对数值ꎬ如果市政府搬迁至新区ꎬ仍然以搬迁前的原址作为市

中心的参考位置ꎬ以控制地块区位因素的影响(Ｙａｎｇ ｅｔ ａｌ.ꎬ ２０１５ꎻ杨超等ꎬ２０１９)ꎻｌｎＡｒｅａ 为土

地面积取自然对数ꎻｌｎＳｔｒｕ＿ａｒｅａ 为土地拟规划建筑面积取自然对数ꎻＰｌｏｔ＿ｒａｔｉｏ 为容积率ꎻ
Ｚｈａｏｂｉａｏ 为招标出让方式ꎬ如果土地采用招标方式出让ꎬ取值为 １ꎬ否则为 ０(Ｙａｎｇ ｅｔ ａｌ.ꎬ
２０１５)ꎮ 城市特征变量包括:ｌｎＧＲＰ 为人均生产总值并取自然对数ꎻｌｎＧＤＰ 为城市生产总值

并取自然对数ꎬ以控制城市发展程度对地价的影响ꎻｌｎＩｎｃｏｍｅ 为城市财政收入并取自然对

数ꎻｌｎＥｘｐｅｎｄ 为城市财政支出并取自然对数ꎻＸｉａｎｇｏｕ 为限购ꎬ如果在土地出让年份ꎬ土地所

在城市实施限购政策ꎬ取值为 １ꎬ否则为 ０(刘甲炎、范子英ꎬ２０１３ꎻ范子英、刘甲炎ꎬ２０１５)ꎮ
(三)模型设定

房产税试点可以被看作在上海和重庆进行的一项政策试验ꎬ通常采用双重差分(ＤＩＤ)

２２

①土地出让数据来源于 Ｗｉｎｄ 数据库ꎬ详细城市如下:三亚、北京、哈尔滨、平顶山、桂林、淄博、石家庄、
西安、长春、上海、北海、唐山、广州、武汉、淮安、福州、贵阳、长沙、东莞、南京、嘉兴、廊坊、汕头、深圳、秦皇

岛、赣州、青岛、中山、南充、大连、张家口、江门、温州、绍兴、连云港、韶关、丹东、南宁、天津、徐州、沈阳、湖
州、绵阳、遵义、马鞍山、丽水、南昌、太原、惠州、泉州、湘潭、肇庆、郑州、乌鲁木齐、南通、宁波、成都、泰州、湛
江、舟山、郴州、九江、厦门、宜昌、扬州、泸州、潍坊、苏州、重庆、佛山、台州、宿迁、无锡、洛阳、烟台、蚌埠、金
华、保定、合肥、岳阳、昆明、济南、牡丹江、衢州、银川、兰州、吉林、常州、杭州、济宁、珠海、襄阳、锦州、包头、
呼和浩特、常德、柳州、海口、盐城、西宁、镇江ꎮ
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方法进行政策评估以及分析政策有效性(范子英、刘甲炎ꎬ２０１５ꎻ周玉龙等ꎬ２０１７ꎻ邵朝对等ꎬ
２０１８)ꎮ 双重差分(ＤＩＤ)模型的核心是评价房产税试点的净效应ꎬ基本原理是用政策干预前

与干预后的差异来衡量政策效果ꎮ 因此ꎬ本文以上海和重庆作为处理组( ｃｉｔｙ ＝ １)ꎬ其余的城

市作为控制组(ｃｉｔｙ＝ ０)ꎮ 本文构造二元虚拟变量 ｃｉｔｙ ＝ {０ꎬ１}ꎬ当出让土地所在城市为上海

或者重庆时取值为 １ꎬ否则取值为 ０ꎻ同时以政策实施年份为界ꎬ样本期分为实验期前后ꎬ构
造二元虚拟变量 ｔｉｍｅ＝{０ꎬ１}ꎬ颁布并实施试点政策之后取值为 １ꎬ颁布并实施试点政策之前

取值为 ０ꎮ 本文使用双重差分(ＤＩＤ)模型来识别房产税试点政策效应ꎬ基本表达式如下:

ｌｎＰｒｉｃｅｉｃｔ ＝ α０ ＋ β１ｃｉｔｙｃ × ｔｉｍｅｔ ＋ ∑
ｋ
γｋｃｏｎｔｒｏｌｓｋｉｃｔ ＋ φｔ ＋ υｃ ＋ εｉｃｔ (１)

(１)式中:被解释变量 ｌｎＰｒｉｃｅｉｃｔ为城市 ｃ 的地块 ｉ 在 ｔ 年的土地出让价格ꎬ等于土地成交价格 /
拟规划建筑面积ꎮ 解释变量 ｃｉｔｙ×ｔｉｍｅ 为处理组虚拟变量(ｃｉｔｙ)与虚拟变量( ｔｉｍｅ)的交乘项ꎬ
以衡量房产税试点政策的净效应ꎮ 控制变量 ｃｏｎｔｒｏｌｓｉｃｔ包括地块的特征变量和城市的特征变

量ꎬ同时控制了时间固定效应 φｔ 和城市固定效应 υｃꎬεｉｃｔ为残差项ꎮ β１ 是本文感兴趣的估计

系数ꎬ衡量房产税试点政策对土地出让价格的影响ꎮ

四、实证分析

(一)描述性统计

表 １ 报告了本文主要变量的描述性统计ꎬ其中土地价格均值为２ １０１元 /平方米ꎬ标准差

较大ꎬ表明土地市场冷热不均ꎮ 样本中的土地面积均值为５３ ２８８平方米ꎬ拟规划建筑面积均

值为１２９ ５８０平方米ꎬ容积率均值为 ２.６７１ꎬ地块离市中心距离平均为 １９.８ 千米ꎮ

　 　 表 １ 　 　 主要变量的描述性统计
变量 变量说明 样本量 均值 标准差 ５ 分位 中值 ９５ 分位

Ｐｒｉｃｅ 楼面价(元 / 平方米) ３２ ７９１ ２１０１ ３６３７ １９４.５ １１００ ７４２３
Ａｒｅａ 土地面积(平方米) ３２ ７９１ ５３２８８ ６６９９６ ２２５０ ３６１２２ １５５７９５
Ｓｔｒｕ＿ａｒｅａ 土地建筑面积(平方米) ３２ ７９１ １２９５８０ １５９２５３ ５０４８ ８５７９７ ３８９９２９
Ｄｉｓｃｉｔｙ 地块离市中心距离(千米) ３２ ７９１ １９.８ ２７.３８ ２.２ １２.７ ５９.５
Ｐｌｏｔ＿ｒａｔｉｏ 容积率 ３２ ７９１ ２.６７１ １.３４５ １.２ ２.５ ５.１
Ｚｈａｏｂｉａｏ 招标出让方式 ３２ ７９１ ０.００６ ０.０７６ ０ ０ ０
ＧＤＰ 城市 ＧＤＰ(亿元) ３２ ７９１ ５３１７ ４５３７ １０１５ ４０１７ １５０４６
ＧＲＰ 城市人均 ＧＤＰ(元) ３２ ７９１ ６３５６１ ３２５４６ ２４９５１ ５７６５５ １２２７２１
Ｅｘｐｅｎｄ 城市财政支出(亿元) ３２ ７９１ ８０４.６ １０４５ １４７.３ ４６１.３ ３３０４
Ｉｎｃｏｍｅ 城市财政收入(亿元) ３２ ７９１ ５９２ ８１３.３ ７０.０２ ３１８.４ １９２２
Ｘｉａｎｇｏｕ 限购 ３２ ７９１ ０.２６５ ０.４４１ ０ ０ １

　 　 资料来源:作者根据 Ｓｔａｔａ 整理所得ꎮ

图 １ 报告了上海、重庆和其他城市的平均地价ꎮ 数据显示ꎬ相较于 ２０１０ 年ꎬ房产税试点

之后ꎬ２０１１ 年上海和重庆的平均地价都有所下降ꎬ其中上海地价下降幅度较大ꎬ而重庆地价

下降趋势平缓ꎬ其他城市平均地价也小幅下降ꎮ 图 ２ 数据显示ꎬ房产税试点之后ꎬ２０１１ 年上

海和重庆的土地出让数量小幅增长ꎬ但是ꎬ两地的平均土地溢价率都大幅下调ꎬ意味着两地

的土地出让可能受到房产税的影响ꎮ 不过ꎬ考虑到土地出让可能还受到经济发展、限购等其

他因素的影响ꎬ房产税对土地价格的具体影响还有待进一步验证ꎮ

３２
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图 １　 上海、重庆和其他城市平均地价

(数据来源:Ｗｉｎｄ 数据库ꎬ作者整理所得ꎮ)

图 ２　 上海、重庆的土地出让数量和土地溢价

(数据来源:Ｗｉｎｄ 数据库ꎬ作者整理所得ꎮ)

(二)实证结果分析

１.房产税与土地价格

上海和重庆的房产税试点是政府利用税收工具调控楼市的一次重要尝试ꎬ为房产税改

革提供了一个准自然实验ꎬ因此ꎬ本文用 ＤＩＤ 方法来评估房产税试点对土地价格的净效应ꎬ
回归结果如表 ２ 所示ꎮ

表 ２ 报告了房产税对土地价格影响的主回归结果ꎮ 列(１)没有加地块及城市的特征变

量ꎬ ｃｉｔｙ×ｔｉｍｅ 的系数为－０.１７７ꎮ 列(２)加入了地块的特征变量ꎬ没有加城市的特征变量ꎮ 列

(３)则同时加入了地块及城市的特征变量ꎮ 列(２)和列(３)中ꎬ ｃｉｔｙ× ｔｉｍｅ 的系数分别为

－０.１３０和－０.１３４ꎬ均在 １％水平上显著ꎬ表明房产税试点对地价有显著负向影响ꎬ从而证实了

本文的假设 １ꎬ即房产税会显著降低土地价格ꎮ
控制变量的回归结果表明地块离市中心越远ꎬ地价越低ꎻ土地面积越大ꎬ地价越高ꎻ相

反ꎬ规划建筑面积与地价显著负相关ꎻ相对于其他出让方式ꎬ招标方式出让的土地价格较低ꎻ
在城市特征变量中ꎬ可以看出经济发展水平越高的城市地价越高ꎮ 此外ꎬ财政支出水平越高

的城市地价越高ꎬ这可能是由于政府的基础设施投资资本化到土地价格里面ꎬ推高了土地价

格ꎮ

４２
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　 　 表 ２ 　 　 房产税对地价的整体影响

变量
ｌｎＰｒｉｃｅ

(１) (２) (３)

ｃｉｔｙ×ｔｉｍｅ －０.１７７∗∗∗ －０.１３０∗∗∗ －０.１３４∗∗∗

(－３.７３４) (－３.１６５) (－３.２５３)

ｌｎＤｉｓｃｉｔｙ －０.３６２∗∗∗ －０.３６２∗∗∗

(－６６.７５４) (－６６.８６２)

ｌｎＡｒｅａ ０.２２０∗∗∗ ０.２１５∗∗∗

(７.７６４) (７.５９９)

ｌｎＳｔｒｕ＿ａｒｅａ －０.２１４∗∗∗ －０.２１１∗∗∗

(－７.７０７) (－７.５６３)

Ｐｌｏｔ＿ｒａｔｉｏ ０.０００ －０.０００
(０.０４７) (－０.００６)

Ｚｈａｏｂｉａｏ －０.１６８∗∗∗ －０.１７０∗∗∗

(－２.９１５) (－２.９２５)

ｌｎＧＲＰ ０.０２９
(０.６２９)

ｌｎＧＤＰ ０.３５０∗∗∗

(４.６４８)

ｌｎＩｎｃｏｍｅ －０.０３４
(－１.１８２)

ｌｎＥｘｐｅｎｄ ０.０９７∗∗∗

(３.３３５)

Ｘｉａｎｇｏｕ －０.００８
(－０.５２１)

Ｙｅａｒ Ｆｉｘｅｄ Ｅｆｆｅｃｔ Ｙｅｓ Ｙｅｓ Ｙｅｓ
Ｃｉｔｙ Ｆｉｘｅｄ Ｅｆｆｅｃｔ Ｙｅｓ Ｙｅｓ Ｙｅｓ

Ｃｏｎｓｔａｎｔ ６.４３２∗∗∗ ７.４２６∗∗∗ ４.０６６∗∗∗

(２９０.７５８) (１５３.４９２) (７.５６３)
Ｎ ３２ ７９１ ３２ ７９１ ３２ ７９１
Ａｄｊ.Ｒ２ ０.４５４ ０.５３２ ０.５３２

　 　 注:∗∗∗、∗∗、∗分别表示 １％、５％、１０％的显著性水平ꎬ括号内报告的为 ｔ 值ꎬ下同ꎮ

２.房产税的动态政策效应分析

在前文中ꎬ我们检验了房产税对土地价格在时间跨度上的平均影响ꎮ 在本部分中ꎬ我们

将从不同时点上ꎬ检验房产税对土地价格的动态政策效应ꎮ 我们参考周黎安和陈烨(２００５)、
Ｆａｎ 等(２０１２)以及 Ｂøｌｅｒ 等(２０１５)的研究ꎬ将 ＤＩＤ 回归模型扩展为如下形式:

ｌｎＰｒｉｃｅｉｃｔ ＝ α０ ＋ ∑
ｎ

(βｎｃｉｔｙｃ × ｔｉｍｅｔ ＋ｎ) ＋ ∑
ｋ
γｋｃｏｎｔｒｏｌｋｉｃｔ ＋ φｔ ＋ υｃ ＋ εｉｃｔ (２)

(２)式中:被解释变量、控制变量与主回归模型相同ꎮ 解释变量为房产税试点城市虚拟变量

(ｃｉｔｙ)与时间长度虚拟变量( ｔｉｍｅｔ＋ｎꎬｎ≥０)的交互项ꎮ 我们考虑了 ｎ ＝ ０、１、２、３、４ 的情况ꎬ即
若考察年份为房产税推出当年ꎬ则 ｔｉｍｅｔ＋０为 １ꎬ否则为 ０ꎻ若考察年份为房产税推出的后一年ꎬ
则取 ｔｉｍｅｔ＋１为 １ꎬ否则为 ０ꎻ然后依此类推ꎮ 回归结果如表 ３ 所示ꎮ

表 ３ 考察房产税后的每一年土地价格的变化ꎬ可以看出房产税对当年的土地价格没有

显著影响ꎮ 随后两年的系数显著为负ꎬ在房产税后第 ３ 年系数仍然为负ꎬ但不显著ꎮ 说明房

产税对试点城市土地价格只有短期的负向影响ꎬ随着时间的推移ꎬ其负向影响逐渐弱化ꎬ在
第三年之后就不再显著了ꎮ 这可能是由于房产税刚开始实施时ꎬ人们预期其影响比较大ꎬ从
而导致了较大的政策效应ꎬ但随着时间的推移ꎬ人们发现房产税政策的刺激强度不及预期ꎬ
没有改变房地产市场供需基本面ꎬ政策效果边际递减ꎬ其负向影响逐渐被投资者和市场消

５２
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化ꎮ 此外ꎬ房产税试点之后我国房地产市场仍然长期持续繁荣ꎬ房价持续走高ꎬ房产税难以

从根本上改变投资者的预期ꎬ逐步弱化了其负向影响ꎮ 刘友金和曾小明(２０１８)、刘金东等

(２０１９)对房产税政策的评估也得出了类似的结论ꎮ

　 　 表 ３ 　 　 动态政策效应回归结果

变量
ｌｎＰｒｉｃｅ

(１) (２) (３)

ｃｉｔｙ×ｔｉｍｅｔ＋０
０.０４１ －０.０００ －０.０１６

(０.７５５) (－０.０００) (－０.３２６)
ｃｉｔｙ×ｔｉｍｅｔ＋１

－０.１８６∗∗∗ －０.１２４∗∗ －０.１３９∗∗∗

(－３.４０６) (－２.４６９) (－２.７３７)
ｃｉｔｙ×ｔｉｍｅｔ＋２

－０.２２８∗∗∗ －０.１３７∗∗∗ －０.１８０∗∗∗

(－４.１８４) (－２.８４２) (－３.５６３)
ｃｉｔｙ×ｔｉｍｅｔ＋３

－０.０９８∗ －０.０５２ －０.０５１
(－１.６９９) (－１.０１５) (－０.９８７)

ｃｉｔｙ×ｔｉｍｅｔ＋４
－０.０４９ －０.０６１ －０.００４

(－０.６２５) (－０.８９２) (－０.０５６)

ｌｎＤｉｓｃｉｔｙ －０.３６１∗∗∗ －０.３６２∗∗∗

(－６６.６４５) (－６６.７４４)

ｌｎＡｒｅａ ０.２１８∗∗∗ ０.２１４∗∗∗

(７.６７８) (７.５１８)

ｌｎＳｔｒｕ＿ａｒｅａ －０.２１３∗∗∗ －０.２０９∗∗∗

(－７.６２２) (－７.４８６)

Ｐｌｏｔ＿ｒａｔｉｏ ０.０００ －０.０００
(０.０１４) (－０.０３３)

Ｚｈａｏｂｉａｏ －０.１６７∗∗∗ －０.１６９∗∗∗

(－２.９１６) (－２.９２７)

ｌｎＧＲＰ ０.０２０
(０.４３０)

ｌｎＧＤＰ ０.３５３∗∗∗

(４.６７９)

ｌｎＩｎｃｏｍｅ －０.０４３
(－１.４５４)

ｌｎＥｘｐｅｎｄ ０.１２６∗∗∗

(４.１４３)

Ｘｉａｎｇｏｕ －０.０１５
(－０.９５９)

Ｙｅａｒ Ｆｉｘｅｄ Ｅｆｆｅｃｔ Ｙｅｓ Ｙｅｓ Ｙｅｓ
Ｃｉｔｙ Ｆｉｘｅｄ Ｅｆｆｅｃｔ Ｙｅｓ Ｙｅｓ Ｙｅｓ

Ｃｏｎｓｔａｎｔ ６.４３０∗∗∗ ７.４２４∗∗∗ ４.０１９∗∗∗

(２９０.９７７) (１５３.５６５) (７.４４３)
Ｎ ３２ ７９１ ３２ ７９１ ３２ ７９１
Ａｄｊ. Ｒ２ ０.４５４ ０.５３２ ０.５３２

３.进一步分析

(１)房产税与土地开发

如前文所述ꎬ本文认为房产税将降低开发商对未来房价的预期和购地热情ꎬ从而减少其

对于土地的需求ꎮ 接下来ꎬ本文从土地出让数量( ｌｎＬａｎｄ＿ｎｕｍ)、土地出让面积( ｌｎＬａｎｄ＿
ａｒｅａ)和土地出让收入(ｌｎＬａｎｄ＿ｉｎｃｏｍｅ)三个方面检验房产税对各城市土地开发的影响ꎬ得到

的回归结果如表 ４ 所示ꎮ
表 ４ 列(１)、(２)显示 ｃｉｔｙ× ｔｉｍｅ 的回归系数显著为负ꎬ ｃｉｔｙ× ｔｉｍｅｔ＋１、 ｃｉｔｙ× ｔｉｍｅｔ＋２、 ｃｉｔｙ×

ｔｉｍｅｔ＋３、 ｃｉｔｙ×ｔｉｍｅｔ＋４的回归系数都为负数ꎬ表明房产税对试点城市土地出让数量在试点之后

６２
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的连续四年都是负向影响ꎬ只是显著性水平较低ꎬ不过整体上显著降低了试点城市即重庆

和上海的平均土地出让数量ꎮ 列(３)、(４)的结果表明房产税显著降低了试点城市第一

年、第二年、第三年的土地出让面积ꎬ并且整体上显著降低了试点城市的土地出让面积ꎮ
列(５)、(６)的结果显示房产税试点显著降低了试点城市当年、第一年、第二年的土地出让

收入ꎬ整体而言也倾向于负向影响土地出让收入ꎬ只是显著性水平较低ꎮ 综合表 ４ 的回归

结果ꎬ房产税试点会对试点城市的土地开发造成负向影响ꎬ这意味着房产税减少了房企对

于土地的需求ꎮ

　 　 表 ４ 　 　 房产税与土地开发的回归结果

变量
ｌｎＬａｎｄ＿ｎｕｍ ｌｎＬａｎｄ＿ａｒｅａ ｌｎＬａｎｄ＿ｉｎｃｏｍｅ

(１) (２) (３) (４) (５) (６)

ｃｉｔｙ×ｔｉｍｅ －０.２１６∗ －０.２９２∗∗ －０.０８０
(－１.７６９) (－２.５１５) (－０.５９１)

ｃｉｔｙ×ｔｉｍｅｔ＋０
０.００８ －０.２０１ －０.２６０∗∗∗

(０.０４７) (－１.００７) (－２.７２４)
ｃｉｔｙ×ｔｉｍｅｔ＋１

－０.１０３ －０.４０２∗∗∗ －０.３４１∗∗

(－０.９９４) (－４.９３９) (－１.９７４)
ｃｉｔｙ×ｔｉｍｅｔ＋２

－０.１７４ －０.６０６∗∗∗ －０.４５５∗∗∗

(－１.０４１) (－５.６６５) (－４.６２０)
ｃｉｔｙ×ｔｉｍｅｔ＋３

－０.０６１ －０.１８６∗∗ －０.１１６
(－０.５８１) (－２.０４９) (－０.９４３)

ｃｉｔｙ×ｔｉｍｅｔ＋４
－０.２２９ －０.０４５ ０.２０４

(－１.０９７) (－０.３９４) (１.５０９)

ｌｎＧＤＰ ０.０６４ ０.０６７ ０.１２５ ０.１２６ ０.２６１ ０.２５８
(０.５８６) (０.６１４) (０.７６１) (０.７６７) (１.５８１) (１.５６５)

ｌｎＧＲＰ －０.１１７∗∗ －０.１１７∗∗ ０.１８３ ０.１８３ ０.１６４ ０.１６５
(－２.３７７) (－２.３８５) (１.３８０) (１.３８４) (１.３９８) (１.４０３)

ｌｎＩｎｃｏｍｅ ０.０９４ ０.０９４ ０.２９５∗∗∗ ０.２９４∗∗∗ ０.３４４∗∗∗ ０.３４３∗∗∗

(１.５１６) (１.５１０) (４.５８６) (４.５５６) (４.４８４) (４.４６７)

ｌｎＥｘｐｅｎｄ ０.１１１ ０.１１４ ０.１３９ ０.１４５ ０.１５３ ０.１５７
(１.４３１) (１.４６３) (１.５７８) (１.６４３) (１.４８６) (１.５２３)

Ｙｅａｒ Ｆｉｘｅｄ Ｅｆｆｅｃｔ Ｙｅｓ Ｙｅｓ Ｙｅｓ Ｙｅｓ Ｙｅｓ Ｙｅｓ
Ｃｉｔｙ Ｆｉｘｅｄ Ｅｆｆｅｃｔ Ｙｅｓ Ｙｅｓ Ｙｅｓ Ｙｅｓ Ｙｅｓ Ｙｅｓ

Ｃｏｎｓｔａｎｔ ３.１４２∗∗ ３.０６５∗∗ －３.１９９∗ －３.２８２∗ －０.１６２ －０.１７３
(２.２２５) (２.１６５) (－１.８５５) (－１.９０９) (－０.０９０) (－０.０９７)

Ｎ ２ ７８３ ２ ７８３ ２ ７８０ ２ ７８０ ２ ７３８ ２ ７３８
Ａｄｊ.Ｒ２ ０.７９９ ０.７９８ ０.８１３ ０.８１３ ０.８８１ ０.８８１

(２)房产税与土地竞争程度

表 ４ 显示房产税抑制了试点城市的土地开发ꎮ 本文认为房产税降低了土地竞争程度ꎬ
进而降低了土地价格ꎮ 接下来ꎬ本文利用土地溢价率来衡量土地竞争程度ꎬ以进一步检验房

产税对地价的作用机制ꎮ 土地溢价率反映了房地产开发商对于土地的竞争程度ꎬ土地溢价

率越高ꎬ则意味着土地竞争程度越高ꎬ在其他条件不变的情况下ꎬ土地出让价格也会越高ꎬ过
高的土地溢价率是导致我国近年来土地价格高企的重要原因之一ꎮ 因此ꎬ本文接下来利用

土地溢价率(Ｐｒｅｍｉｕｍ)来考察房产税对试点城市土地竞争程度的影响①ꎮ
表 ５ 报告了房产税对土地竞争程度影响的回归结果ꎮ 列(１)没有加地块和城市特征变

量ꎬ ｃｉｔｙ×ｔｉｍｅ 的系数为－２８.３０７ꎮ 列(２)加入了地块的特征变量、没有加城市特征变量ꎬ列

７２
①Ｐｒｅｍｉｕｍ 等于成交价格超出起拍价格的差价占起拍价格的百分比乘以 １００ꎮ
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(３)加入了地块和城市特征变量ꎬ ｃｉｔｙ×ｔｉｍｅ 的系数分别为－２６.８５５ 和－２８.４０６ꎬ并且在 １％水

平上显著ꎬ表明房产税试点确实对土地竞争程度有负向影响ꎬ显著降低了土地溢价率ꎮ
综合表 ４ 和表 ５ꎬ实证结果表明房产税显著抑制了试点城市的土地开发ꎬ降低了土地溢

价率ꎬ进而显著降低了土地价格ꎬ进一步支持了本文的主回归结果ꎬ即房产税会降低土地价

格ꎮ

　 　 表 ５ 　 　 房产税对土地溢价率的影响

变量
Ｐｒｅｍｉｕｍ

(１) (２) (３)

ｃｉｔｙ×ｔｉｍｅ －２８.３０７∗∗∗ －２６.８５５∗∗∗ －２８.４０６∗∗∗

(－６.１４７) (－５.７５４) (－５.９００)

ｌｎＤｉｓｃｉｔｙ －３.２７１∗∗∗ －３.２９７∗∗∗

(－４.４１２) (－４.３４０)

ｌｎＡｒｅａ －９.１０６∗∗∗ －９.１６１∗∗∗

(－４.１１９) (－４.１７９)

ｌｎＳｔｒｕ＿ａｒｅａ ６.２４１∗∗∗ ６.２９４∗∗∗

(２.９２３) (２.９８４)

Ｐｌｏｔ＿ｒａｔｉｏ －２.２８２∗∗∗ －２.２７１∗∗∗

(－２.９８７) (－２.９９９)

Ｚｈａｏｂｉａｏ －１８.９４３∗∗∗ －１９.７４２∗∗∗

(－４.３１９) (－４.４５６)

ｌｎＧＲＰ －４.０４３
(－０.５０１)

ｌｎＧＤＰ ２７.１９９∗

(１.８１３)

ｌｎＩｎｃｏｍｅ ０.６９６
(０.２２０)

ｌｎＥｘｐｅｎｄ
－３.７４３

(－１.５３３)

Ｘｉａｎｇｏｕ －４.３９２∗

(－１.９３３)
Ｙｅａｒ Ｆｉｘｅｄ Ｅｆｆｅｃｔ Ｙｅｓ Ｙｅｓ Ｙｅｓ
Ｃｉｔｙ Ｆｉｘｅｄ Ｅｆｆｅｃｔ Ｙｅｓ Ｙｅｓ Ｙｅｓ

Ｃｏｎｓｔａｎｔ １４.６４９∗∗∗ ５１.８０９∗∗∗ －９８.４６２
(７.６４９) (８.５９６) (－１.６１８)

Ｎ ２７ ５６９ ２７ ５６９ ２７ ５６９
Ａｄｊ.Ｒ２ ０.０５３ ０.０５５ ０.０５５

４.差异性分析

(１)房产税对上海和重庆土地价格的差异性影响

上海和重庆都进行了房产税试点ꎬ上海处于东部沿海地区ꎬ而重庆处于西南地区ꎬ两个

城市各具特色ꎬ具有较大区域差异性ꎮ 此外ꎬ沪渝两地在房产税征收对象、税率等具体实施

细则上有较大的差异ꎮ 在征收对象上ꎬ上海只对增量且非本地居民购房征税ꎬ是为了限制外

地居民投资性购房ꎻ而重庆不仅对增量而且对存量住房都征税ꎬ但仅限于高档住房和别墅ꎮ
不一样的房产税实施细则可能会对土地价格产生不同的影响ꎮ

本文利用以下模型检验上海和重庆实施房产税试点对土地价格的差异性影响:

ｌｎＰｒｉｃｅｉｃｔ ＝α０＋β１ＣＱｃ×ｔｉｍｅｔ＋β２ＳＨｃ×ｔｉｍｅｔ＋ ∑
ｋ
γｋｃｏｎｔｒｏｌｓｋｉｃｔ＋φｔ＋υｃ＋εｉｃｔ (３)

８２
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模型(３)中:本文加入了重庆(ＣＱ)、上海(ＳＨ)与实施时间( ｔｉｍｅ)的交乘项ꎬ土地所在城市若

为重庆ꎬ则 ＣＱ 取值为 １ꎬ否则取值为 ０ꎻ土地所在城市若为上海ꎬ则 ＳＨ 取值为 １ꎬ否则取值为

０ꎮ 其他变量与模型(１)一致ꎮ
结果如表 ６ 所示ꎬ列(１)中 ＣＱ×ｔｉｍｅ 的系数为－０.１５６ꎬ并且在 １％水平上显著ꎻ列(２)中

ＳＨ×ｔｉｍｅ 的系数为－０.１３１ꎬ并且在 １０％水平上显著①ꎮ 列(３)将 ＣＱ×ｔｉｍｅ 和 ＳＨ×ｔｉｍｅ 都放入

回归方程中ꎬ回归系数分别为－０.１３７ 和－０.１３０ꎬ在 １％和 １０％水平上显著ꎬ而且 ｔ 值检验发现

两者没有显著差异ꎬ意味着房产税试点分别降低了重庆和上海的土地价格ꎬ对前者的影响虽

然比后者略大ꎬ但是两者相差无几ꎬ没有显著差异ꎮ

　 　 表 ６ 　 　 房产税对上海和重庆土地价格的差异性影响

变量
ｌｎＰｒｉｃｅ

(１) (２) (３)

ＣＱ×ｔｉｍｅ －０.１５６∗∗∗ －０.１３７∗∗∗

(－３.０５５) (－２.６７５)

ＳＨ×ｔｉｍｅ －０.１３１∗ －０.１３０∗

(－１.８１１) (－１.７９２)
ｃｏｎｔｒｏｌｓ Ｙｅｓ Ｙｅｓ Ｙｅｓ
Ｙｅａｒ Ｆｉｘｅｄ Ｅｆｆｅｃｔ Ｙｅｓ Ｙｅｓ Ｙｅｓ
Ｃｉｔｙ Ｆｉｘｅｄ Ｅｆｆｅｃｔ Ｙｅｓ Ｙｅｓ Ｙｅｓ

Ｃｏｎｓｔａｎｔ ３.２３０∗∗∗ ３.９５６∗∗∗ ４.０５２∗∗∗

(５.７２５) (７.０１１) (７.２６３)
Ｎ ３１ ８４７ ３０ ９２９ ３２ ７９１
Ａｄｊ.Ｒ２ ０.５１９ ０.５４０ ０.５３２

(２)房产税对重庆不同区域的影响

重庆不是在全市试点ꎬ只在主城九区进行试点ꎬ重庆的试点区域与其他区域受到的影响

也可能有所差异ꎮ 本文采用以下 ＤＩＤ 模型研究房产税试点对重庆不同区域土地价格的差异

性影响:

ｌｎＰｒｉｃｅｉｃｔ ＝α０＋β１Ｑｕｄ×ｔｉｍｅｔ＋β２Ｎｏｑｕｄ×ｔｉｍｅｔ＋ ∑
ｋ
γｋｃｏｎｔｒｏｌｓｋｉｃｔ＋φｔ＋υｄ＋εｉｃｔ (４)

模型(４)中:本文加入了征收房产税区县(Ｑｕ)、其他区县(Ｎｏｑｕ)与实施时间( ｔｉｍｅ)的交乘

项ꎮ 当土地所在区域为重庆主城九区时ꎬＱｕ 取值为 １ꎬ否则取值为 ０ꎻ当土地所在区县为其

他区县时ꎬＮｏｑｕ 取值为 １ꎬ否则取值为 ０ꎮ
结果如表 ７ 所示②ꎬ房产税显著降低了重庆试点区县的地价ꎬ而对其他区县地价影响的

系数为正ꎬ不过显著性水平较低ꎮ 实证结果表明房产税试点对重庆试点区域地价有显著的

负向作用ꎬ对其他区县的地价倾向于正向作用ꎬ但影响不显著ꎮ 可能的原因是ꎬ消费者受房

产税的影响ꎬ会减少主城九区的购房需求ꎬ增加对其他区县的投资ꎬ而房地产商受消费者需

求的影响ꎬ对主城九区的开发热情下降ꎬ对其他区县的投资反而倾向于增加ꎮ

９２

①

②

为避免将处理组混入对照组ꎬ我们借鉴刘友金和曾小明(２０１８)的研究ꎬ在列(１)和列(２)回归样本

中ꎬ分别剔除了上海和重庆的样本ꎬ回归样本有所减少ꎮ
为避免将处理组混入对照组ꎬ我们借鉴刘友金和曾小明(２０１８)的研究ꎬ剔除了上海的样本ꎬ回归样本

有所减少ꎮ
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　 　 表 ７ 　 　 房产税对重庆不同区域地价的差异性影响

变量
ｌｎＰｒｉｃｅ

(１) (２) (３)

Ｑｕ×ｔｉｍｅ －０.１２８∗∗ －０.１２４∗∗

(－２.３３２) (－２.２５３)

Ｎｏｑｕ×ｔｉｍｅ ０.０５０ ０.０４６
(０.８４１) (０.７６７)

ｃｏｎｔｒｏｌｓ Ｙｅｓ Ｙｅｓ Ｙｅｓ
Ｙｅａｒ Ｆｉｘｅｄ Ｅｆｆｅｃｔ Ｙｅｓ Ｙｅｓ Ｙｅｓ
Ｄｉｓｔｒｉｃｔ Ｆｉｘｅｄ Ｅｆｆｅｃｔ Ｙｅｓ Ｙｅｓ Ｙｅｓ

Ｃｏｎｓｔａｎｔ ３.７４２∗∗∗ ３.９１２∗∗∗ ３.８２１∗∗∗

(７.０５４) (７.３７０) (７.１３０)
Ｎ ３１ ８４７ ３１ ８４７ ３１ ８４７
Ａｄｊ.Ｒ２ ０.６３３ ０.６３３ ０.６３３

接下来ꎬ我们进一步考察房产税试点对重庆九个主城区和其他区县在土地出让数量

(ｌｎＬａｎｄ＿Ｄｉｓｔｒｉｃｔ＿ｎｕｍ)、土地出让面积(ｌｎＬａｎｄ＿Ｄｉｓｔｒｉｃｔ＿ａｒｅａ)和土地出让收入(ｌｎＬａｎｄ＿Ｄｉｓｔｒｉｃｔ＿
ｉｎｃｏｍｅ)上是否存在“此消彼长”的转移效应ꎬ回归结果如表 ８ 所示ꎮ 本文发现房产税试点对

主城区的土地出让数量、出让面积和出让收入的影响都为负ꎬ只是显著性水平较低ꎬ而对重

庆其他区县的影响都显著为正ꎬ说明重庆房产税试点可能导致重庆试点区域与其他区域之

间土地开发的转移ꎬ进一步支持了表 ７ 的结论ꎮ

　 　 表 ８ 　 　 房产税对重庆不同区域土地开发的差异性影响

变量
ｌｎＬａｎｄ＿Ｄｉｓｔｒｉｃｔ＿ｎｕｍ ｌｎＬａｎｄ＿Ｄｉｓｔｒｉｃｔ＿ａｒｅａ ｌｎＬａｎｄ＿Ｄｉｓｔｒｉｃｔ＿ｉｎｃｏｍｅ

(１) (２) (３)

Ｑｕ×ｔｉｍｅ －０.１４３ －０.０１６ －０.２３１
(－１.１５４) (－０.０９９) (－１.４１５)

Ｎｏｑｕ×ｔｉｍｅ ０.４４２∗∗∗ ０.４９１∗∗∗ ０.５７８∗∗∗

(４.１０７) (３.０２８) (３.６０８)
ｃｏｎｔｒｏｌｓ Ｙｅｓ Ｙｅｓ Ｙｅｓ
Ｙｅａｒ Ｆｉｘｅｄ Ｅｆｆｅｃｔ Ｙｅｓ Ｙｅｓ Ｙｅｓ
Ｄｉｓｔｒｉｃｔ Ｆｉｘｅｄ Ｅｆｆｅｃｔ Ｙｅｓ Ｙｅｓ Ｙｅｓ

Ｃｏｎｓｔａｎｔ －８.３５５∗∗∗ －１２.６３４∗∗∗ －１５.３１６∗∗∗

(－３.３００) (－３.６１９) (－３.５８７)
Ｎ ４ ２８６ ４ ２８６ ４ ２８６
Ａｄｊ.Ｒ２ ０.６９９ ０.６４１ ０.６２９

五、稳健性检验

(一)平行趋势检验

ＤＩＤ 的有效估计需要满足平行趋势假定(Ｌｕ ｅｔ ａｌ.ꎬ２０１３ꎻＢøｌｅｒ ｅｔ ａｌ.ꎬ ２０１５)ꎮ 我们参考

唐为和王媛(２０１５)、张莉等(２０１８)的方法ꎬ以房产税推出的 ２０１１ 年作为参照年ꎬ在式(１)的
基础上引入处理组与实施前 ３ 年、实施后 ５ 年虚拟变量的交乘项ꎬ检验土地价格的变动是否

由房产税实施前的不同增长趋势导致的ꎮ 通过交乘项的系数来观测政策实施前三年的住宅

用地价格变动趋势ꎬ估计结果如图 ３ 所示ꎬ房产税推出前ꎬ处理组和对照组的土地价格没有

显著差异ꎬ其变动趋势基本无系统性差别ꎬ满足平行趋势假定ꎮ

０３



　 ２０２１ 年第 ６ 期

图 ３　 房产税政策实施前后的土地价格变动趋势

(二)房产税试点区域的重新衡量

如前文所言ꎬ重庆的房产税征收范围仅限九个主城区ꎬ为了使政策效应更为明确ꎬ我们

在模型(１)和模型(４)的基础上分别采用如下方式重新定义处理组和对照组:首先ꎬ我们将

上海和重庆九个主城区作为处理组ꎬ沪渝之外的其他城市作为对照组ꎻ其次ꎬ为了单独考察

房产税政策对重庆未试点区域的溢出效应ꎬ我们以重庆非主城区为处理组ꎬ以沪渝之外的其

他城市作为对照组ꎬ得到的回归结果分别如表 ９ 列(１)、(２)所示ꎬ结果发现回归结果与前文

基本一致ꎬ进一步证实了本文的基本结论ꎮ

　 　 表 ９ 　 　 重新定义处理组和对照组的回归结果

变量
ｌｎＰｒｉｃｅ

(１) (２)

ｃｉｔｙ×ｔｉｍｅ －０.１３６∗∗∗

(－２.７７０)

Ｎｏｑｕ×ｔｉｍｅ ０.０４５
(０.７６３)

ｃｏｎｔｒｏｌｓ Ｙｅｓ Ｙｅｓ
Ｙｅａｒ Ｆｉｘｅｄ Ｅｆｆｅｃｔ Ｙｅｓ Ｙｅｓ
Ｄｉｓｔｒｉｃｔ Ｆｉｘｅｄ Ｅｆｆｅｃｔ Ｙｅｓ Ｙｅｓ

Ｃｏｎｓｔａｎｔ ４.４２５∗∗∗ ３.７４７∗∗∗

(８.５０４) (６.９６５)
Ｎ ３１ ２９１ ３１ ４８５
Ａｄｊ.Ｒ２ ０.６４５ ０.６３２

六、结论与启示

本文基于我国主要城市住宅用地的微观出让数据ꎬ并结合城市层面数据ꎬ利用 ＤＩＤ 模型

研究房产税对土地价格的影响ꎮ 本文的研究发现:(１)房产税会显著降低土地价格ꎬ证实了

房产税会对土地市场产生积极的影响ꎬ不过房产税降低土地价格的负向影响只在短期内显

著ꎬ在第三年后就不再显著了ꎻ(２)虽然上海和重庆的房产税实施细则存在差异ꎬ但是ꎬ房产

税对两地土地价格的负向影响没有明显差异ꎬ都显著降低了土地价格ꎻ(３)重庆房产税试点

显著降低了实施试点的主城九区的土地价格ꎬ而对未实施房产税的其他区县没有显著影响ꎮ
总而言之ꎬ本文发现房产税政策降低了试点城市的土地价格ꎬ为政策制定和推动房产税

改革提供了理论和实证依据ꎬ可以得到以下政策启示:
１３



杨　 超　 肖　 璐　 凌爱凡:房产税抑制了土地价格吗?

第一ꎬ我国地价与房价互为因果ꎬ关系密切ꎮ 房产税政策在影响房价的同时ꎬ也会对土

地市场造成显著影响ꎮ 一方面我们希望通过稳定地价ꎬ进而抑制房价的过快增长ꎮ 同时又

希望不要对地价造成过度打压ꎬ否则可能影响地方政府土地出让收入ꎬ进而抑制地方基础设

施的建设和城市经济的发展ꎮ 因此ꎬ我们希望房产税政策能够引导房地产市场的长期发展ꎬ
同时维持土地市场的稳定ꎮ 那么如何使得房产税政策更好地引导土地市场的健康发展? 如

何对房地产市场进行地价调控? 这是政策制定过程亟待解决的问题ꎮ
第二ꎬ应根据各城市的特点ꎬ实施差异化的房产税政策ꎮ 我国各城市间经济发展和收入

水平差距较大ꎬ房产税政策不宜“一刀切”ꎬ而应该“因城施策”ꎮ 各城市需要结合自身的发

展水平以及房地产市场发展的实际情况ꎬ实施不同的房产税政策ꎬ特别是在设置征税对象、
征税税率以及征税范围时ꎬ应该给予地方政府较大的自主权ꎬ因势利导ꎬ因地制宜ꎮ 此外ꎬ建
议在具有代表性的城市实施房产税试点ꎬ总结经验和教训ꎬ不断调整和完善房产税政策ꎬ逐
步建立适合各城市房地产业健康发展的长效机制ꎮ
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Ｉｎｔｅｒｎａｔｉｏｎａｌ Ｅｃｏｎｏｍｉｃｓ ９１(２):２９０－３００.
３１.Ｏａｔｅｓꎬ Ｗ.Ｅ. １９６９.“Ｔｈｅ Ｅｆｆｅｃｔｓ ｏｆ Ｐｒｏｐｅｒｔｙ Ｔａｘｅｓ ａｎｄ Ｌｏｃａｌ Ｐｕｂｌｉｃ Ｓｐｅｎｄｉｎｇ ｏｎ Ｐｒｏｐｅｒｔｙ Ｖａｌｕｅｓ: Ａｎ Ｅｍｐｉｒｉｃａｌ

Ｓｔｕｄｙ ｏｆ Ｔａｘ Ｃａｐｉｔａｌｉｚａｔｉｏｎ ａｎｄ Ｔｉｅｂｏｕｔ Ｈｙｐｏｔｈｅｓｉｓ.”Ｊｏｕｒｎａｌ ｏｆ Ｐｏｌｉｔｉｃａｌ Ｅｃｏｎｏｍｙ ７７(６):９５７－９７１.
３２.Ｒｏｓｅｎꎬ Ｋ. Ｔ. １９８２. “ Ｔｈｅ Ｉｍｐａｃｔ ｏｆ Ｐｒｏｐｏｓｉｔｉｏｎ １３ ｏｎ Ｈｏｕｓｅ Ｐｒｉｃｅｓ ｉｎ Ｎｏｒｔｈｅｒｎ Ｃａｌｉｆｏｒｎｉａ: Ａ Ｔｅｓｔ ｏｆ ｔｈｅ

Ｉｎｔｅｒｊｕｒｉｓｄｉｃｔｉｏｎａｌ Ｃａｐｉｔａｌｉｚａｔｉｏｎ Ｈｙｐｏｔｈｅｓｉｓ.”Ｊｏｕｒｎａｌ ｏｆ Ｐｏｌｉｔｉｃａｌ Ｅｃｏｎｏｍｙ ９０(１):１９１－２００.
３３.Ｙａｎｇꎬ Ｚ.ꎬ Ｒ.Ｒ.Ｒｅｎꎬ Ｈ.Ｙ. Ｌｉｕꎬ ａｎｄ Ｈ.Ｚｈａｎｇ. ２０１５.“Ｌａｎｄ Ｌｅａｓｉｎｇ ａｎｄ Ｌｏｃａｌ Ｇｏｖｅｒｎｍｅｎｔ Ｂｅｈａｖｉｏｕｒ ｉｎ Ｃｈｉｎａ:

Ｅｖｉｄｅｎｃｅ ｆｒｏｍ Ｂｅｉｊｉｎｇ.” Ｕｒｂａｎ Ｓｔｕｄｉｅｓ ５２(５):８４１－８５６.
３４.Ｙｉｎｇｅｒꎬ Ｊ. １９８２.“Ｃａｐｉｔａｌｉｚａｔｉｏｎ ａｎｄ ｔｈｅ Ｔｈｅｏｒｙ ｏｆ Ｌｏｃａｌ Ｐｕｂｌｉｃ Ｆｉｎａｎｃｅ.” Ｊｏｕｒｎａｌ ｏｆ Ｐｏｌｉｔｉｃａｌ Ｅｃｏｎｏｍｙ ９０(５):

９１７－９４３.

Ｄｏｅｓ Ｐｒｏｐｅｒｔｙ Ｔａｘ Ｓｕｐｐｒｅｓｓ Ｌａｎｄ Ｐｒｉｃｅｓ? Ａｎ Ｅｍｐｉｒｉｃａｌ Ｒｅｓｅａｒｃｈ
Ｂａｓｅｄ ｏｎ Ｍｉｃｒｏ－Ｒｅｓｉｄｅｎｔｉａｌ Ｌａｎｄ Ｔｒａｎｓａｃｔｉｏｎ Ｄａｔａ ｉｎ Ｃｈｉｎａ

Ｙａｎｇ Ｃｈａｏ１ꎬ２ꎬＸｉａｏ Ｌｕ１ ａｎｄ Ｌｉｎｇ Ａｉｆａｎ１

(１:Ｓｃｈｏｏｌ ｏｆ Ｆｉｎａｎｃｅꎬ Ｊｉａｎｇｘｉ Ｕｎｉｖｅｒｓｉｔｙ ｏｆ Ｆｉｎａｎｃｅ ａｎｄ Ｅｃｏｎｏｍｉｃｓꎻ ２:Ｒｅｓｅａｒｃｈ Ｃｅｎｔｒｅ ｏｆ
Ｆｉｎａｎｃｉａｌ Ｄｅｖｅｌｏｐｍｅｎｔ ａｎｄ Ｒｉｓｋ Ｐｒｅｖｅｎｔｉｏｎꎬ Ｊｉａｎｇｘｉ Ｕｎｉｖｅｒｓｉｔｙ ｏｆ Ｆｉｎａｎｃｅ ａｎｄ Ｅｃｏｎｏｍｉｃｓ)

Ａｂｓｔｒａｃｔ: Ｂａｓｅｄ ｏｎ ｔｈｅ ｍｉｃｒｏ－ｒｅｓｉｄｅｎｔｉａｌ ｌａｎｄ ｔｒａｎｓａｃｔｉｏｎ ｄａｔａ ｆｒｏｍ ２００８ ｔｏ ２０１６ ｉｎ Ｃｈｉｎａꎬ ｔｈｉｓ
ａｒｔｉｃｌｅ ｅｘａｍｉｎｅｓ ｔｈｅ ｉｍｐａｃｔ ｏｆ ｐｒｏｐｅｒｔｙ ｔａｘ ｏｎ Ｃｈｉｎａ’ｓ ｌａｎｄ ｐｒｉｃｅ ａｎｄ ｉｔｓ ｍｅｃｈａｎｉｓｍ ｔｈｒｏｕｇｈ ＤＩＤ
ｍｏｄｅｌ. Ｔｈｅ ｒｅｓｕｌｔｓ ｏｆ ｔｈｅ ｓｔｕｄｙ ｆｏｕｎｄ ｔｈａｔ: ｏｖｅｒａｌｌꎬ ｔｈｅ ｐｒｏｐｅｒｔｙ ｔａｘ ｒｅｄｕｃｅｓ ｌａｎｄ ｐｒｉｃｅｓ. Ｈｏｗｅｖｅｒꎬ
ｔｈｅ ｄｙｎａｍｉｃ ｐｏｌｉｃｙ ｅｆｆｅｃｔ ｆｉｎｄｓ ｔｈａｔ ｔｈｅ ｎｅｇａｔｉｖｅ ｉｍｐａｃｔ ｏｆ ｐｒｏｐｅｒｔｙ ｔａｘ ｏｎ ｌａｎｄ ｐｒｉｃｅｓ ｏｎｌｙ
ｍａｎｉｆｅｓｔｅｄ ａｓ ａ ｓｈｏｒｔ－ｔｅｒｍ ｉｍｐａｃｔꎬ ｍａｉｎｌｙ ｃｏｎｃｅｎｔｒａｔｅｄ ｉｎ ｔｈｅ ｆｉｒｓｔ ｔｗｏ ｙｅａｒｓ ａｆｔｅｒ ｔｈｅ ｉｎｔｒｏｄｕｃｔｉｏｎ
ｏｆ ｐｒｏｐｅｒｔｙ ｔａｘꎬ ａｎｄ ｔｈｅ ｎｅｇａｔｉｖｅ ｉｍｐａｃｔ ｗｉｌｌ ｇｒａｄｕａｌｌｙ ｄｉｓａｐｐｅａｒ ｏｖｅｒ ｔｉｍｅ. Ｆｕｒｔｈｅｒ ａｎａｌｙｓｉｓ ｆｉｎｄｓ
ｔｈａｔ ｔｈｅ ｐｒｏｐｅｒｔｙ ｔａｘ ｉｎｈｉｂｉｔｓ ｔｈｅ ｄｅｖｅｌｏｐｍｅｎｔ ｏｆ ｒｅａｌ ｅｓｔａｔｅ ｉｎ ｔｈｅ ｃｉｔｙꎬ ａｎｄ ｄｅｃｒｅａｓｅ ｔｈｅ ｄｅｇｒｅｅ ｏｆ
ｌａｎｄ ｃｏｍｐｅｔｉｔｉｏｎꎬ ｗｈｉｃｈ ｄｅｃｒｅａｓｅｓ ｌａｎｄ ｐｒｉｃｅｓ. Ｔｈｅ ｈｅｔｅｒｏｇｅｎｅｉｔｙ ｔｅｓｔｓ ｆｉｎｄ ｔｈａｔ ｔｈｅ ｐｒｏｐｅｒｔｙ ｔａｘ
ｄｅｃｒｅａｓｅ ｔｈｅ ｌａｎｄ ｐｒｉｃｅｓ ｉｎ Ｃｈｏｎｇｑｉｎｇ ａｎｄ Ｓｈａｎｇｈａｉ. Ｔｈｅｒｅ ｉｓ ｎｏ ｓｉｇｎｉｆｉｃａｎｔ ｄｉｆｆｅｒｅｎｃｅ ｉｎ ｔｈｅ
ｉｍｐａｃｔ ｏｆ ｐｒｏｐｅｒｔｙ ｔａｘｅｓ ｏｎ ｌａｎｄ ｐｒｉｃｅｓ ｂｅｔｗｅｅｎ ｔｈｅｓｅ ｔｗｏ ｐｌａｃｅｓ. Ｉｎ ａｄｄｉｔｉｏｎꎬ ｔｈｉｓ ａｒｔｉｃｌｅ ａｌｓｏ ｆｉｎｄｓ
ｔｈａｔ ｔｈｅ ｐｒｏｐｅｒｔｙ ｔａｘ ｄｅｃｒｅａｓｅｓ ｔｈｅ ｌａｎｄ ｐｒｉｃｅ ｉｎ ｔｈｅ ｎｉｎｅ ｄｉｓｔｒｉｃｔｓ ｗｈｅｒｅ ｔｈｅ ｐｒｏｐｅｒｔｙ ｔａｘ ｉｓ
ｉｍｐｌｅｍｅｎｔｅｄ ｉｎ Ｃｈｏｎｇｑｉｎｇꎬ ｗｈｉｌｅ ｔｈｅ ｉｍｐａｃｔ ｉｓ ｎｏｔ ｓｉｇｎｉｆｉｃａｎｔ ｉｎ ｏｔｈｅｒ ｄｉｓｔｒｉｃｔｓ ｏｆ Ｃｈｏｎｇｑｉｎｇ
ｗｉｔｈｏｕｔ ｐｒｏｐｅｒｔｙ ｔａｘ. Ｔｈｉｓ ａｒｔｉｃｌｅ ｐｒｏｖｉｄｅｓ ｅｖｉｄｅｎｃｅｓ ｆｏｒ ｔｈｅ ｒｅｌａｔｉｏｎｓｈｉｐ ｂｅｔｗｅｅｎ ｐｒｏｐｅｒｔｙ ｔａｘ ａｎｄ
ｌａｎｄ ｐｒｉｃｅｓꎬ ａｎｄ ｓｈｅｄｓ ｌｉｇｈｔ ｏｎ ｉｍｐｌｅｍｅｎｔａｔｉｏｎ ｏｆ ｐｒｏｐｅｒｔｙ ｔａｘ ｐｏｌｉｃｉｅｓ.
Ｋｅｙｗｏｒｄｓ: Ｐｒｏｐｅｒｔｙ Ｔａｘꎬ Ｌａｎｄ Ｐｒｉｃｅｓꎬ Ｌａｎｄ Ｔｒａｎｓａｃｔｉｏｎꎬ Ｄｉｆｆｅｒｅｎｃｅ－ｉｎ－Ｄｉｆｆｅｒｅｎｃｅ
ＪＥＬ Ｃｌａｓｓｉｆｉｃａｔｉｏｎ: Ｒ５２ꎬＨ７１ꎬＧ１２
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