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房地产税的财富再分配效应:基于

财富结构分层和税制要素的模拟分析

张　 平　 燕　 洪　 冯懿男∗

　 　 摘要: 尽管房地产税的税基是住房财富ꎬ但学界关于中国房地产税对财富分

布影响及其内在机制的量化测算并不多见ꎮ 本文基于财富结构分层和不同的税制

要素对房地产税的财富再分配效应进行模拟分析ꎬ研究发现:由于财富水平较低的

家庭房产财富占比相对更高ꎬ如果政府开征房地产税且不将其用于基本公共服务ꎬ
则房地产税对财富分布会有一定的逆向调节作用ꎬ反而使得财富不平等程度上升ꎮ
如果政府将房地产税用于基本公共服务ꎬ在无减免的税制设计下ꎬ则家庭财富不平

等程度会下降 ５％－１０％ꎮ 房地产税的财富再分配效应不是来自收税环节ꎬ而主要

来源于其所提供公共服务的资本化效应ꎬ因此ꎬ减免越多ꎬ其财富再分配效应越弱ꎮ
本文结论佐证了房地产税在实现价值捕获中的重要意义ꎬ我们在强调房地产税财

富再分配效应的同时ꎬ还需要充分考量其削弱受益税属性的潜在成本ꎮ
关键词: 房地产税ꎻ财富再分配ꎻ财富分层ꎻ税制设计

中图分类号: Ｆ８１

一、引言

房产是中国家庭财富结构最重要的组成部分ꎬ占到家庭财富的 ７０％左右ꎮ 房地产税的

税基是房地产的评估价值ꎬ与房地产的财富价值(市场价)基本相当ꎬ在此基础上ꎬ人们可能

会默认房地产税会对财富起到直接的再分配作用ꎮ ２０２１ 年 １０ 月 １６ 日习近平总书记在«求
是»杂志发表重要文章«扎实推进共同富裕»ꎬ其中第四部分———加强对高收入的规范和调

节中提到ꎬ“要积极稳妥推进房地产税立法和改革ꎬ做好试点工作ꎮ”可以看出ꎬ政府对房地产

税的预期中包含了其对贫富差距的调节作用ꎮ 那么ꎬ房地产税的财富再分配效应如何? 如

果房地产税的最终承担者主要是中产阶级ꎬ而不是真正的富有阶层ꎬ那其是否具备相应的合

理性ꎬ又该如何阐明? 由于存在公共服务的资本化效应ꎬ政府重点投入区域的房价增速较
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快ꎬ在该区域购置房产的家庭财富增值也相应较快ꎬ这对财富分布会产生直接影响ꎬ即房价

增值更多的购房者获得了更多的财富积累ꎮ 从价值捕获的角度看ꎬ房地产税可以捕获一部

分并不是由个人努力带来的增值ꎬ这也会产生一定的再分配效应ꎬ是对房地产增值部分的部

分矫正ꎮ 如果政府将房地产税用于基本公共服务ꎬ这又会形成新的资本化过程ꎬ包括房地产

税和公共服务两者的资本化(张平等ꎬ２０２０)ꎮ 因此ꎬ房地产税与财富分布相关的讨论中包括

了住房购置成本、增值收益、税收负担、资本化效应以及住房最终价值等多个维度ꎮ 房地产作

为一种财富积累方式ꎬ无论房地产税税负的承担者身处什么阶层ꎬ从再分配的视角看ꎬ这一税

种是否具备法理上的可行性? 本文将对房地产税与财富分布之间的这些重要问题进行探讨ꎮ
与房地产税再分配效应直接相关的是其税负归宿ꎬ关于房地产税税负归宿的理论主要

包括“传统观点”(ｔｒａｄｉｔｉｏｎａｌ ｖｉｅｗ)、“受益观点”(ｂｅｎｅｆｉｔ ｖｉｅｗ)和“新观点”(ｎｅｗ ｖｉｅｗ)这三种

代表性观点(Ｚｏｄｒｏｗꎬ ２００１ꎬ ２０１４ꎻ Ｚｏｄｒｏｗ ａｎｄ Ｍｉｅｓｚｋｏｗｓｋｉꎬ １９８３)ꎮ 这些观点从宏观上解释

了哪些群体实际承担了税负ꎬ但在微观机制上关于如何对不同群体产生影响的讨论仍然不

多ꎻ尤其是在三种观点的综合作用下ꎬ房地产在居民中的分布如何影响房地产税开征前后的

财富分布结果ꎬ现有文献尚较少涉及ꎮ 因此ꎬ本文的边际贡献主要在三个方面:一是在宏观

理论基础上ꎬ解构了房地产税如何影响不同家庭财富分布的微观机制ꎬ包括税收和公共服务

的资本化分别对财富再分配的影响ꎮ 二是结合房地产税同时作为资本税和受益税的特点ꎬ
基于不同财富分层和税制要素的测算ꎬ得出了对不同群体的差异影响并为房地产税政策设

计提供参考ꎮ 三是提供了基于中国财富分布数据测算的结果ꎬ尤其是中国尚未普遍开征居

民房地产税ꎬ丰富了房地产税的财富再分配实证检验的证据ꎮ

二、文献综述

目前学术界对房地产税是否具有财富再分配效应仍有争议ꎬ主要存在两种具有竞争性

的观点ꎮ 一种观点将房地产税视为对资本存量的征税ꎬ由于资本和人口可以在不同辖区间

自由流动ꎬ地方政府提高房地产税会导致特定行政辖区内人口的外溢(Ｏａｔｅｓꎬ １９７２ꎻ Ｓｔｉｇｌｅｒꎬ
１９５７)ꎮ 因此ꎬ地方政府实际上是全国平均资本税率的价格接受者ꎬ地方政府在特定财政年

度制定的房地产税税率高于全国资本的平均税率时ꎬ便会导致辖区内资本和人口的流出ꎬ因
而不得不降低下一期的房地产税税率ꎬ这就使得各地的房地产税税率围绕着全国资本平均

税率波动(Ｆｒａｅｎｋｅｌꎬ ２０２１ꎻ Ｇｒａｖｅｌｌｅꎬ ２００７)ꎮ 根据国外的经验ꎬ在波动发生时ꎬ价值较高的房

地产面临着更高的交易成本ꎬ相较于价值较低的房地产ꎬ其流动性较差ꎬ无法有效规避地方

房地产税税率与全国平均税率偏离带来的额外负担ꎬ因此在该观点下ꎬ价值较高的房地产所

有者更多地承担地方税率波动带来的额外税负ꎬ房地产税具有一定的累进特征ꎬ具有调节公

民财富再分配的功能 ( Ｋｒｅｌｏｖｅꎬ １９９３ꎻ Ｍｉｅｓｚｋｏｗｓｋｉꎬ １９７２ꎻ Ｗｉｌｓｏｎꎬ ２００３ꎻ Ｚｏｄｒｏｗꎬ ２００１ꎻ
Ｚｏｄｒｏｗ ａｎｄ Ｍｉｅｓｚｋｏｗｓｋｉꎬ １９８６)ꎮ

另一种观点则将房地产税视为地方政府提供公共服务所收取的费用ꎬ房地产税的高低

直接取决于当地公共服务的种类和质量(Ｅｌｌｉｃｋｓｏｎꎬ １９８２ꎻ Ｈｅｉｋｋｉｌａꎬ １９９６ꎻ Ｒｏｇｅｒｓꎬ ２０１０)ꎮ
作为一种受益税ꎬ一方面ꎬ房地产税的纳税人享受其所在辖区提供的具有排他性的特定公共

服务ꎻ另一方面ꎬ辖区内的居民投票决定该辖区的房地产税税率ꎬ从而确定公共服务的种类

和水平(Ｅｒｉｃｋｓｏｎ ａｎｄ Ｗａｓｙｌｅｎｋｏꎬ １９８０ꎻ Ｅｖｅｎｓｏｎ ａｎｄ Ｗｈｅａｔｏｎꎬ ２００３ꎻ Ｆｉｓｃｈｅｌꎬ １９７４ꎻ Ｆｏｘꎬ
１９７８ꎻ Ｍｃｈｏｎｅꎬ １９８６)ꎮ 即使部分公共服务不直接使辖区内一些房地产税纳税者受益ꎬ这一
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部分公共服务也会通过资本化的方式使房地产升值ꎬ从而维持受益税的属性ꎮ 由于特定辖

区内ꎬ拥有不同价值房地产的纳税人享受的是均等化的公共服务ꎬ价值较高的房地产所有者

面临的每单位公共服务的成本更高ꎬ承担着辖区内更大份额的公共服务费用ꎮ 因此ꎬ从公共

服务成本负担的角度考虑ꎬ房地产税同样具有累进的特征ꎮ
实际上ꎬ这两种观点均遵从家庭福利最大化的基本假设ꎬ一方面ꎬ房地产所有者希望缴

纳尽可能低的税款ꎬ从而提升房地产作为资本的收益率ꎻ另一方面ꎬ房地产所有者希望获得

尽可能优质的公共服务ꎬ使其缴纳的税款“物有所值”ꎮ 有学者认为ꎬ决定这两种观点谁占主

导的关键因素是辖区内的土地供给:远离都市的行政辖区土地供给相对充足ꎬ资本以新住房

投资形式流入的可能性更大ꎬ因此ꎬ房地产税更有可能以资本税的方式产生作用ꎻ而土地供

给紧张的城市辖区情况则相反(Ｌｕｔｚꎬ ２０１５ꎻ Ｏａｔｅｓ ａｎｄ Ｆｉｓｃｈｅｌꎬ ２０１６)ꎮ
国外经验表明ꎬ如果仅仅以房地产税纳税额占家庭年收入的比重作为衡量税负的标准ꎬ

房地产税税负在实践环节往往具有一定的累退性 ( Ａｌｌｅｎ ａｎｄ Ｄａｒｅꎬ ２００２ꎻ Ｂｉｒｃｈ ａｎｄ
Ｓｕｎｄｅｒｍａｎꎬ ２０１４ꎻ Ｓｕｎｄｅｒｍａｎ ｅｔ ａｌ.ꎬ １９９０)ꎮ 这主要源自房地产价值评估环节的系统性偏

误ꎬ一方面ꎬ价值较高的房地产交易次数往往越少ꎬ这就导致评估人员根据类似房地产交易

价格估算的该套房屋市场价值更容易出现偏差ꎻ另一方面ꎬ价值较高的房地产所需缴纳的税

额更高ꎬ因此房地产价值越高的家庭ꎬ其申诉的积极性也越高ꎬ也更容易获得较低的税负

(Ａｍｏｒｎｓｉｒｉｐａｎｉｔｃｈꎬ ２０２１)ꎮ 实际上ꎬ如果将财产税视为一种受益税ꎬ则每个家庭的实际税负

应该是其享受的公共服务的平均价格ꎮ 在同一行政辖区内ꎬ高价房地产所有者和低价房地

产所有者享受相同的公共服务ꎬ而高价房地产所有者缴纳了更多的房地产税ꎬ因此承担了更

多的公共服务成本ꎮ 即使评估环节存在偏误ꎬ高价房地产所有者的相对税负看似低于低价

房地产所有者ꎬ但从总税额的角度看ꎬ其依然承担了更多的公共服务成本ꎬ因此房地产税依

然具有累进的性质ꎮ
关于财富税和遗产税等其他财产税ꎬ目前学界普遍认为其可以缓解公民间的财富不平

等ꎬ有利于公民财富再分配ꎮ 近年来ꎬ随着公民财富差距在世界范围内的扩大ꎬ越来越多的

学者呼吁对超额的资本所得征税 ( Ａｄｖａｎｉ ｅｔ ａｌ.ꎬ ２０２１ꎻ Ｂａｓｔａｎｉ ａｎｄ Ｗａｌｄｅｎｓｔｒｍꎬ ２０２０ꎻ
Ｐｉｋｅｔｔｙꎬ ２０１４ꎻ Ｓａｅｚ ａｎｄ Ｓｔａｎｔｃｈｅｖａꎬ ２０１８)ꎮ 有学者通过计算机模拟了不同税率的所得税和

财富税在复杂的经济博弈模型下对公民财富基尼系数的影响ꎬ发现宽税基、低税率的财富税

对基尼系数的改善程度要远远大于较高税率的所得税(Ｋｕｌｐ ｅｔ ａｌ.ꎬ ２０１９)ꎮ 有学者则认为ꎬ
对资本的超额所得征税所取得的成效与社会总体的不平等状况相关ꎬ在资本通过跨国流动

避税的问题得到解决的情况下ꎬ公民财富差距越大ꎬ财富税对经济行为的扭曲就越小ꎬ效果

就越好(Ａｄａｍ ａｎｄ Ｍｉｌｌｅｒꎬ ２０２１)ꎮ
中国房地产税改革的目的之一是缩小社会财富差距ꎬ这在社会各界存在一定共识(汪利

娜ꎬ２０１５ꎻ姚涛ꎬ２０１５)ꎮ 基于中国家庭的数据测算发现ꎬ房地产税对家庭房地产价值的再分

配效应较强ꎬ但对家庭财产价值的再分配效应有所减弱(蔡昌、林淼ꎬ２０２０)ꎮ 姚涛和牛舒

(２０１８)则发现房地产税对调节财富分配不公平起到了积极作用ꎬ且主要在调节城镇住房财

富的分配方面具有比较明显的效果ꎻ并建议制定基于适中的免征额与较高的累进税率的房

地产税改革方案ꎮ 尽管房地产税的税基是住房财富ꎬ但是学界关于房地产税对财富分布影

响的量化测算并不多见ꎬ尤其是对中国背景下房地产税财富再分配效应的内在机制仍然缺

少研究ꎮ 本文将在这方面试图进行较为深入的探索ꎮ
９１１
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三、理论框架

假设居民的财富分为住房财富和其他财富两大类型:
Ｗ＝ＷＨ＋ＷＯ

其中ꎬＷＨ为住房财富ꎬＷＯ为其他财富ꎬ包括耐用消费品、存款、金融资产和其他资产ꎮ 我们根

据中国的房地产市场发展和税制演变过程ꎬ将模型分为三期:第一期为居民取得住房ꎬ以住

房成本计入财富ꎻ第二期为房价上涨ꎬ居民财富中的住房财富价值有明显提升ꎬ但仍未开征

房地产税ꎻ第三期为开征房地产税之后ꎮ 则:
Ｗｉ ＝ＷＨｉ＋ＷＯｉ

其中ꎬｉ＝ １ꎬ２ꎬ３ꎬ分别代表不同时期ꎮ 我们假设房地产税不影响非住房财富ＷＯꎬ房地产税的

财富效应主要体现为在第 ３ 期对居民的住房财富ＷＨ３产生影响ꎬ比较开征房地产税前后住房

财富(ＷＨ２和ＷＨ３)的差异ꎮ
房地产价值、房地产税与公共服务之间关系的重要性在文献中得到了学者的较多讨论

(Ｈａｍｉｌｔｏｎꎬ １９７６ꎻ Ｏａｔｅｓꎬ １９６９ꎬ １９７３ꎻ Ｐｏｌｌａｋｏｗｓｋｉꎬ １９７３)ꎮ 资本化理论表明ꎬ房地产税会降

低房地产价值ꎬ但相应的公共支出又会对房地产价值起到支撑作用ꎮ 公共服务的资本化体

现了居民对相关税收(主要是房地产税)的纳税意愿ꎮ 尽管房地产税和公共服务存在资本化

已被大多数学者接受ꎬ但资本化的程度仍然留有争议ꎮ 这方面的大多数研究均延续了 Ｏａｔｅｓ
的模型设定方式(Ｏａｔｅｓꎬ １９６９ꎬ １９７３)①ꎮ 根据资本化理论(Ｏａｔｅｓꎬ １９６９):

Ｖ ＝ ∑
Ｎ

ｉ ＝ １

Ｙｎ

(１ ＋ ｒ) ｉ
＝ ∑

Ｎ

ｉ ＝ １

Ｙ － τＶ
(１ ＋ ｒ) ｉ

其中ꎬＶ 为住房价值ꎬＹ 为年度总租金收入ꎬＹｎ为税后净租金ꎬτ 为税率ꎬｒ 为折现率ꎮ 此时:

ＷＨ２ ＝
Ｙ
ｒ

ＷＨ３ ＝
Ｙ
ｒ＋τ

ＷＨ３

ＷＨ２
＝ ｒ
ｒ＋τ

Ｏａｔｅｓ 模型中假定在有限期内总租金 Ｙ 不变ꎬ未考虑开征房地产税后公共服务的资本化

效应(房租变化)ꎮ 我们将模型进行拓展ꎬ考虑房地产税作为受益税ꎬ公共服务资本化后的税

后租金为:
Ｙｔ ＝Ｙ＋ΔＹ

进一步计算得出:

ＷＨ３ ＝ ∑
Ｎ

ｉ ＝ １

Ｙｔ － τＷＨ３

(１ ＋ ｒ) ｉ ≈
Ｙｔ － τＷＨ３

ｒ
则:

ＷＨ３≈
Ｙｔ

ｒ＋τ
＝Ｙ＋ΔＹ

ｒ＋τ

０２１
①这些研究多数均延续了 Ｏａｔｅｓ 的模型设定方式ꎬ其中的一个例外是 Ｅｐｐｌｅ 等(１９７８)ꎮ
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同理:

ＷＨ２ ＝ ∑
Ｎ

ｉ ＝ １

Ｙ
(１ ＋ ｒ) ｉ ≈

Ｙ
ｒ

ＷＨ３

ＷＨ２
＝Ｙ＋ΔＹ

Ｙ
􀅰 ｒ

ｒ＋τ
要使ＷＨ３>ＷＨ２ꎬ则:

ΔＹ
Ｙ

> τ
ｒ

(１)

(１)式中:ΔＹ 的大小取决于房地产税带来的公共服务受益ꎮ
假设 ｇ 为家庭从房地产税转化的公共服务中获得的受益ꎬｇ ＝Ｎ－αＧꎬＮ 为分享公共服务

的人数ꎬＧ 为公共服务总量ꎮ α 表示公共服务的竞争程度ꎬ取值区间为[０ꎬ１]:无竞争性的纯

粹公共品 α＝ ０ꎬ完全竞争性的私人物品 α ＝ １ꎮ 从成本角度看ꎬ每个居民分摊的公共服务成

本 Ｅ 为[Ｅ(Ｎ) / Ｎ]Ｇꎬ其中 Ｅ(Ｎ)为单位公共服务的平均成本(Ｈｅｎｄｅｒｓｏｎꎬ １９７９)ꎮ 结合每户

家庭公共服务受益 ｇ＝Ｎ－αＧꎬ则每个居民分担的公共服务成本应为 Ｅ ＝Ｇ×Ｎα－１(α≤１)ꎮ 对无

竞争性纯粹公共品ꎬ成本对人数的一阶导数为 ０:Ｅ′(Ｎ)＝ ０(α ＝ ０)ꎻ如果公共服务因为消费

人数较多而导致拥堵从而产生竞争性ꎬ例如公园和高速公路ꎬ或者公共服务具备其他私人物

品的特征时ꎬ成本对人数的一阶导数为正:Ｅ′(Ｎ)>０(Ｒｕｂｉｎｆｅｌｄꎬ １９８７)ꎬ此时 ０<α≤１ꎮ
公共服务总量由房地产税总额和相关的转化系数决定:

Ｇ ＝ δ∑Ｖ ｊτ ＝ δτＶ∗

其中ꎬＶ ｊ为家庭 ｊ 的住房价值ꎬτ 为房地产税税率ꎬＶ∗为该区域的房地产总价值ꎮ 房地产税转

化为公共服务会存在管理成本ꎬδ 表示“转化系数”(０<δ<１)ꎬ管理成本越低ꎬ转化系数越高ꎮ
若公共服务受益全部在租金中体现(ｆｕｌｌ ｃａｐｉｔａｌｉｚａｔｉｏｎꎬ完全资本化)①ꎬ则:

ΔＹ＝ｇ＝Ｎ－αδτＶ∗

ΔＹ
Ｙ

＝Ｎ
－αδτＶ∗

Ｖｒ
＝Ｎ－αδ􀅰 １

Ｖ / Ｖ∗􀅰 τ
ｒ

ＷＨ３

ＷＨ２
＝Ｙ＋ΔＹ

Ｙ
􀅰 ｒ

ｒ＋τ
＝
ｒ＋Ｎ－αδτ

　 Ｖ∗

Ｖ
ｒ＋τ

(２)

要使
ΔＹ
Ｙ

> τ
ｒ
ꎬ则:

Ｎ－αδ> Ｖ
Ｖ∗

此时ꎬ该家庭在开征房地产税后财富有所提高ꎮ 因此ꎬ对某个家庭来说ꎬ作为受益税的房地

产税对住房财富的影响取决于三大因素:(１)房地产税的使用:房地产税用于公共品属性越

高的产品(α→０ꎬＮ－α→１)ꎬ每个家庭能够获得的公共服务受益(ｇ ＝Ｎ－αＧ)越大ꎮ 同时ꎬ人数

(Ｎ)越多ꎬ公共服务的规模效应越大ꎬ房地产税的财富效应与当地的人口规模也有关系ꎮ 另

外ꎬ如前所述ꎬ当消费人数较多时ꎬ一些公共产品或服务会导致拥堵从而产生竞争性ꎬ此时 α

１２１
①当资本化程度不是 １ 时ꎬ可设定一个相应系数ꎬ该系数可并入公共服务 δ 中ꎬ因此不影响下文结果ꎮ
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会发生变化ꎮ 因此ꎬ一个产品的公共品属性(α)在很多情况下又是消费人数(Ｎ)的函数ꎬ即
α＝α(Ｎ)ꎮ (２)房地产税向公共服务转化的系数(δ)ꎮ 政府效率越高ꎬ管理成本越低ꎬ则转化

系数越高ꎮ (３)家庭的房地产价值占该地区房地产总价值的比重(Ｖ / Ｖ∗)ꎮ 该比重越低ꎬ家
庭相对受益越高ꎮ 公共服务的非竞争性和正外部性将会(部分)对冲房地产税转化为公共服

务的行政成本(转化系数)①ꎮ
另外ꎬ中国一些城市的房地产存在租售异权(不同权)的特征ꎬ租售异权时公共服务仅能

部分转化为租金价值ꎮ 向租金的部分转化ꎬ涉及房地产价值的两大部分:居住价值和公共服

务价值ꎮ 租售不同权时ꎬ房地产税对租金的影响发生变化ꎬ不传导至租金或仅仅是部分转嫁

为租金ꎬ但对房价的资本化效应不变ꎮ 此时:

Ｖ ＝ ∑
Ｎ

ｉ ＝ １

Ｙｔ － τＶ
(１ ＋ ｒ) ｉ

＋ Ｄ′ － Ｄ

其中ꎬＤ 和Ｄ′分别为房地产税开征前后租房相较购房的权益差异ꎬ开征房地产税后这部分权

益差异也会发生变化(张平等ꎬ２０２０)ꎮ 当公共服务权益差异为 ΔＹ 时:

Ｄ′ － Ｄ ＝ ∑
Ｎ

ｉ ＝ １

ΔＹ
(１ ＋ ｒ) ｉ

即ꎬ未能在租金中体现的公共服务增量将会全部在权益差异的变化中得以体现ꎮ 因此ꎬ从房

地产税的财富效应角度看ꎬ租金只是房地产税对住房财富影响机制的一种表达方式ꎬ租售异

权不会影响房地产拥有者(ｏｗｎｅｒ)的财富效应ꎮ

四、数据、方法与结果

本文采用北京大学中国社会科学调查中心的中国家庭追踪调查(Ｃｈｉｎａ Ｆａｍｉｌｙ Ｐａｎｅｌ
Ｓｔｕｄｉｅｓꎬ ＣＦＰＳ)２０１８ 年数据进行测算ꎮ 数据信息包含详细的住房特征和家庭特征ꎮ 其中ꎬ住
房特征包括市场价值、住房面积和购买年份等ꎻ家庭特征则包括收入、消费、财富以及其他各

项家庭行为信息ꎮ 关于该调查获取的房产价值的准确性ꎬ有学者认为业主的自我估计可能

会有较大的偏差ꎮ 但是ꎬＫａｉｎ 和 Ｑｕｉｇｌｅｙ(１９７２)强调:一般来说ꎬ只要样本量大ꎬ就能充分抵

消业主的估计误差ꎮ 所以ꎬ我们认为上述数据可以使用ꎬ下文的结果也从几个方面证明ꎬ数
据与实际情况基本相符ꎮ 我们关注已经(从市场、工作单位或以其他形式)购买住房且具有

全部产权的城市家庭ꎮ 家庭财富相关的重要变量包括净资产、净房产和总房产等:净资产为

家庭的总资产减去总负债(包括房贷和其他负债)ꎬ净房产为家庭房产总价值减去尚未还清

的房贷ꎬ总房产为家庭房产总价值(不减房贷)ꎮ 经过数据整理剔除缺失值后ꎬ保留约 ６ ５００
个有效观察值(不同的变量观察值略有差异)ꎬ分布在 ２５ 个不同省份②ꎮ

(一)房地产税对财富基尼系数的影响分析

房地产税对财富的影响主要体现为住房财富税后(ＷＨ３)和税前(ＷＨ２)的变化ꎮ 根据理

２２１

①

②

由于城市公共产品的受益主体绝大多数是当地居民ꎬ例如离公园较远的居民来往不便ꎬ往往会选择

其他较近的公园ꎬ政府也就需要结合居民聚集情况多建一些公园ꎮ 因此ꎬ能够共同从公共产品受益的居民

人数 Ｎ 往往并不能太大ꎬα 取值也不宜太低ꎬ例如在 ０.８－１ 之间ꎮ
这项调查未包含内蒙古、海南、西藏、青海、宁夏、新疆、港澳台地区的数据ꎮ 为避免极值的影响ꎬ删去

主要变量的缺失值后ꎬ我们进一步去除了首尾 ０.１％的观察值ꎬ最终剩下 ５ ０５０ 个有效观察值ꎮ 从样本数据

看ꎬ住房拥有率为 ９１.８％ꎮ 有房户中拥有 １ 套、２ 套和 ３ 套及以上的比重分别为 ７６.１％、１９.２％和 ４.７％ꎮ
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论阐述ꎬ若房地产税不转化为公共服务ꎬ则税后和税前的房产价值关系为
ＷＨ３

ＷＨ２
＝ ｒ
ｒ＋τ

ꎻ若房地

产税用于基本公共服务ꎬ则两者的关系为
ＷＨ３

ＷＨ２
＝ Ｙ＋ΔＹ

Ｙ
􀅰 ｒ

ｒ＋τ
ꎮ 基于家庭微观数据计算省级层

面的均值ꎬ在纳税能力基础上ꎬ参考张平和侯一麟(２０１６ａꎬ２０１６ｂ)ꎬ若使各省居民约用 ３％左

右的家庭收入用于缴纳房地产税时ꎬ计算各省可行的房地产税税率①ꎮ
在此基础上ꎬ我们可以测算出不同地区的房地产税税率以及每个家庭的应纳税额ꎬ应纳

税额加总后得到每个地区的房地产税总额ꎬ房地产税收入在一定转化率下转变为基本公共

服务ꎬ不同场景下的公共服务受益进一步资本化到房产价值中ꎮ 在此过程中ꎬ每个家庭的税

后房产价值(ＷＨ３)均会发生不同程度的变化ꎬ我们据此可计算出不同场景下的家庭财富基尼

系数ꎮ 计算税后财富涉及到税收和公共服务资本化效应ꎬ我们统一假设房地产税税额转化

为公共服务的转化系数为 ０.８ꎬ公共服务使辖区内所有家庭共同均等受益ꎬ公共服务的资本

化程度为 １００％(完全资本化)ꎮ 即本文中使用的参数为:贴现率 ｒ ＝ ０.０４ꎬ公共品属性(非竞

争性)参数 α＝ ０.８ꎬ房地产税转化为公共服务的转化系数 δ ＝ ０.８ꎮ②在此基础上ꎬ我们分别计

算了房地产税对家庭总房产、家庭净住房和家庭净资产的基尼系数的影响ꎮ 从表 １ 可以看

出ꎬ这三者税前的基尼系数都在 ０.６５ 左右ꎬ若政府开征房地产税ꎬ在无减免且税收收入不用

于公共服务的情况下ꎬ财富基尼系数没有下降反而略有上升ꎬ说明财富不平等程度有所提

高ꎬ此时房地产税对财富分布有一定的逆向调节作用ꎮ 这是由于财富水平较低的家庭房产

财富占比相对更高ꎬ政府针对房产征税且不将税收用于基本公共服务使得这部分家庭的财

富下降更为明显ꎮ 但如果将房地产税用于基本公共服务(转化系数为 ０.８)ꎬ房地产税对财富

分布的效应立刻会发生方向性变化ꎬ此时三个财富衡量指标的基尼系数均有明显下降ꎬ根据

房地产税税率的不同ꎬ下降幅度在 ５％－１０％之间ꎮ 这是由于拥有房产财富更多的家庭需要

缴纳更多的房地产税ꎬ而房地产税转化的公共服务使得辖区内所有家庭共同均等受益ꎬ考虑

公共服务的资本化效应后ꎬ房产财富由高净值人群流向低净值人群的再分配效应就会明显

存在ꎮ
但如果适用减免ꎬ房地产税对财富分布的调节作用就会减弱ꎬ且减免越多ꎬ调节作用越

弱ꎮ 当人均减免 １０ 平方米价值时ꎬ房地产税对财富分布仍有一定的调节作用ꎻ当人均减免

３０ 平方米价值时ꎬ房地产税对财富分布的调节作用消失ꎻ但当人均减免达到 ５０ 平方米价值

时ꎬ税后的财富基尼系数超过了税前ꎬ房地产税对财富分布又产生了逆向调节作用ꎮ 在税率

较低时(税负 /收入为 ３％)ꎬ当人均减免达到 ５０ 平方米价值ꎬ税后基尼系数与无公共服务时

基本相同ꎬ这是由于此时能够征得的房地产税税额已然很少(仅约为潜在税额的 １０％)ꎬ即
便存在公共服务的资本化ꎬ由于数额过小ꎬ也难以对财富分布产生调节作用ꎮ 这也从另一个

３２１

①

②

以家庭平均收入的 ３％缴纳房地产税测算税率作为基准ꎬ下文也同时分别测算了家庭平均收入的 ６％
和 ９％用于缴纳房地产税时的情形ꎮ

这里的相关参数也可以进行适当调整ꎬ例如ꎬ贴现率 ｒ 可以为 ３％－６％ꎬ公共品属性(非竞争性)参数

α 可以为 ０.５－１ꎬ房地产税转化为公共服务的转化系数 δ 可以为 ０.５－０.９ꎮ 实际上ꎬ根据公式(３)ꎬ当Ｎ－αδ>
Ｖ / Ｖ∗时(Ｖ∗为该区域的平均房产价值)ꎬ开征房地产税后该家庭的财富有所提高ꎮ 我们对不同参数场景下

的情形进行了模拟ꎬ结果与文中结论基本一致ꎮ
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维度说明ꎬ房地产税的财富再分配效应不是来自收税环节(因为低财富家庭房产占比反而更

高)ꎬ而主要来源于所提供公共服务的资本化效应ꎬ这时税额的充分性(ａｄｅｑｕａｃｙ)显得尤其

重要ꎮ 为了防止税负给居民带来的负担过重ꎬ一些国家在房地产税政策实践中设计了房地

产税的“断路器”:当房地产税税负超过家庭收入一定比例ꎬ且符合一定条件时(例如ꎬ房产

价值在某个阈值以下)ꎬ政府对超过的部分给予全部或部分减免①ꎮ 断路器设计的好处是ꎬ可
以更定向地降低部分纳税能力较低家庭的税负ꎬ如此税率可以适当提高ꎬ进而提高房地产税

税额的充分性ꎮ 正是由于这一特征ꎬ在四种断路器设计下ꎬ房地产税对财富分布的再分配效

应与完全无减免时基本接近ꎬ达到了较好的再分配效果ꎮ

　 　 表 １ 　 　 房地产税对财富基尼系数的影响

类别

家庭总房产 家庭净住房 家庭净资产

税负 /收入 税负 /收入 税负 /收入

３％ ６％ ９％ ３％ ６％ ９％ ３％ ６％ ９％
税前 ０.６５ ０.６６ ０.６４
税后(无减免、无公共服务) ０.６５ ０.６７ ０.６８ ０.６８ ０.６９ ０.７０ ０.６５ ０.６６ ０.６７
税后(无减免、有公共服务) ０.６１ ０.５９ ０.５７ ０.６２ ０.６０ ０.５８ ０.６１ ０.５９ ０.５７
税后(人均 １０ 平方米价值) ０.６２ ０.６１ ０.６０ ０.６４ ０.６２ ０.６１ ０.６２ ０.６１ ０.６０
税后(人均 ３０ 平方米价值) ０.６３ ０.６４ ０.６４ ０.６６ ０.６５ ０.６５ ０.６３ ０.６３ ０.６３
税后(人均 ５０ 平方米价值) ０.６４ ０.６５ ０.６５ ０.６６ ０.６７ ０.６７ ０.６４ ０.６４ ０.６４
税后(断路器 １) ０.６１ ０.５９ ０.５８ ０.６２ ０.６０ ０.５９ ０.６１ ０.５９ ０.５８
税后(断路器 ２) ０.６１ ０.５９ ０.５７ ０.６２ ０.６０ ０.５８ ０.６１ ０.５９ ０.５７
税后(断路器 ３) ０.６１ ０.５９ ０.５７ ０.６２ ０.６０ ０.５８ ０.６１ ０.５９ ０.５７
税后(断路器 ４) ０.６１ ０.５９ ０.５７ ０.６２ ０.６０ ０.５８ ０.６１ ０.５９ ０.５７

　 　 注:对于断路器政策ꎬ本文设定为家庭住房财富在中位数的两倍以下才可享受“断路器”政策ꎮ 断路器

１、断路器 ２、断路器 ３ 和断路器 ４ 指“断路器”政策的阈值分别为家庭收入的 ５％、１０％、１５％和 ２０％(下同)ꎮ

图 １ 为家庭收入和住房财富的洛伦兹曲线表征的基尼系数ꎮ 计算得出ꎬ家庭收入的

基尼系数(０.４７２)明显低于住房财富的基尼系数(０.６５ 左右)ꎮ 但当横轴把所有家庭按收

入由低到高排列ꎬ而纵轴为对应家庭的住房财富累计比重时ꎬ其洛伦兹曲线表达的住房财

富不平等程度却低于收入不平等程度(曲线更偏离 ４５ 度线)ꎬ我们将此曲线称作“交叉基

尼系数”ꎮ 此时ꎬ总住房价值相对收入的“交叉基尼系数”为 ０.３８４ꎬ现住房价值相对收入

的“交叉基尼系数”仅为 ０.３７０ꎮ 这一结果说明低收入家庭组别的住房财富地位要远高于

这些家庭的收入水平在人群中的地位ꎮ 出现这一现象的原因是ꎬ中国住房财富的分配除

了市场化方式外(自己购买商品房)ꎬ还有其他各类以非完全市场化方式获得的住房ꎬ例
如单位分房、经济适用房、房改房、军转房等等ꎮ 尤其是在住房改革期间ꎬ部分低收入家庭

通过非市场方式获得了住房ꎬ随后的房价快速上涨推高了这些家庭的住房财富在人群中

的地位(Ｚｈａｎｇ ｅｔ ａｌ.ꎬ ２０２１)ꎮ 表 ２ 为房地产税对收入财富交叉基尼系数的影响ꎮ 可以看

出ꎬ税前和税后的基尼系数变化与表 １ 基本一致ꎮ 房地产税在无减免且税入用于公共服

４２１

①电气设备中的“断路器”(Ｃｉｒｃｕｉｔ Ｂｒｅａｋｅｒ)指的是电流超过一定负荷后自动关闭电流的装置ꎬ主要目

的是预防电路高负荷运行带来的风险ꎮ 从其他国家的实践经验看ꎬ房地产税对中低收入家庭的负担也得到

了较多的关注ꎬ除了通常的普遍减免外ꎬ其解决办法一般是采取“断路器机制”ꎮ
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务时对财富的再分配效应最为明显ꎬ随着减免的增加ꎬ房地产税对财富分布的正向调节作

用逐步减小ꎬ减免过高时会产生逆向调节作用ꎮ 断路器政策下ꎬ房地产税的财富再分配效

应与无减免时基本相当ꎮ

图 １　 家庭收入和财富的(交叉)基尼系数比较

　 　 表 ２ 　 　 房地产税对收入财富交叉基尼系数的影响

类别

家庭总房产 家庭净住房 家庭净资产

税负 /收入 税负 /收入 税负 /收入

３％ ６％ ９％ ３％ ６％ ９％ ３％ ６％ ９％
税前 ０.４１４ ０.４０９ ０.４１８
税后(无减免、无公共服务) ０.４２３ ０.４３０ ０.４３７ ０.４１８ ０.４２６ ０.４３２ ０.４２６ ０.４３２ ０.４３７
税后(无减免、有公共服务) ０.３９５ ０.３８０ ０.３６７ ０.３８８ ０.３７２ ０.３５９ ０.４０１ ０.３８８ ０.３７８
税后(人均 １０ 平方米价值) ０.４０５ ０.３９６ ０.３８９ ０.３９９ ０.３９０ ０.３８２ ０.４１０ ０.４０３ ０.３９７
税后(人均 ３０ 平方米价值) ０.４１４ ０.４１３ ０.４１２ ０.４０８ ０.４０７ ０.４０５ ０.４１８ ０.４１７ ０.４１６
税后(人均 ５０ 平方米价值) ０.４１８ ０.４２０ ０.４２２ ０.４１２ ０.４１５ ０.４１６ ０.４２１ ０.４２３ ０.４２５
税后(断路器 １) ０.３９６ ０.３８４ ０.３７５ ０.３８９ ０.３７６ ０.３６７ ０.４０２ ０.３９２ ０.３８５
税后(断路器 ２) ０.３９５ ０.３８１ ０.３７０ ０.３８９ ０.３７３ ０.３６２ ０.４０２ ０.３９０ ０.３８１
税后(断路器 ３) ０.３９５ ０.３８０ ０.３６９ ０.３８９ ０.３７３ ０.３６０ ０.４０２ ０.３８９ ０.３７９
税后(断路器 ４) ０.３９５ ０.３８０ ０.３６８ ０.３８９ ０.３７２ ０.３５９ ０.４０２ ０.３８９ ０.３７９

(二)不同财富分层的税负分布

在房地产税对整体财富分布影响的基础上ꎬ我们进一步测算房地产税在不同财富分层

的税负分布ꎮ 我们根据财富和收入将不同家庭分为 ５ 个百分位ꎬ即 ０－２０％、２０％ －４０％、
４０％－６０％、６０％－８０％、８０％－１００％ꎬ表 ３ 为家庭财富和收入分层结构及占比情况ꎮ 结果显

示ꎬ以家庭总房产、家庭净房产和家庭净资产划分的结果基本接近ꎬ不平等程度明显很高:最
高的 ８０％－１００％百分位家庭占有总财富的三分之二左右ꎬ而最低的 ０－２０％百分位家庭仅占

有总财富的 ２％以下ꎮ 以收入分层的不平等程度相对缓和:最高的 ８０％－１００％百分位家庭占

有总财富的 ４７％ꎬ占有总收入的 ５２％ꎻ最低的 ０－２０％百分位家庭占有总财富的 ７％ꎬ占有总

收入的 ４％ꎮ
５２１
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　 　 表 ３ 　 　 家庭财富和收入分层结构及占比
分层类型 家庭总房产 家庭净房产 家庭净资产 家庭年收入

家庭总房产分层 　 　 　 　
　 　 ０－２０％ １.３％ １.３％ ２.１％ ９.８％
　 　 ２０％－４０％ ４.０％ ４.１％ ５.０％ １３.４％
　 　 ４０％－６０％ ８.３％ ８.１％ ９.０％ １６.８％
　 　 ６０％－８０％ １７.１％ １６.８％ １８.４％ ２２.５％
　 　 ８０％－１００％ ６９.２％ ６９.７％ ６５.５％ ３７.５％
家庭净房产分层 　 　 　 　
　 　 ０－２０％ １.５％ １.１％ ２.０％ ９.９％
　 　 ２０％－４０％ ４.５％ ４.１％ ５.０％ １３.８％
　 　 ４０％－６０％ ８.１％ ７.９％ ８.９％ １７.０％
　 　 ６０％－８０％ １６.２％ １６.０％ １７.４％ ２１.８％
　 　 ８０％－１００％ ６９.７％ ７０.９％ ６６.７％ ３７.５％
家庭净资产分层 　 　 　 　
　 　 ０－２０％ １.７％ １.４％ １.３％ ８.９％
　 　 ２０％－４０％ ４.７％ ４.４％ ４.７％ １２.１％
　 　 ４０％－６０％ ８.９％ ８.６％ ９.０％ １６.９％
　 　 ６０％－８０％ １７.２％ １７.０％ １７.５％ ２２.２％
　 　 ８０％－１００％ ６７.４％ ６８.６％ ６７.５％ ３９.９％
家庭年收入分层 　 　 　 　
　 　 ０－２０％ ７.２％ ７.４％ ６.８％ ４.０％
　 　 ２０％－４０％ １１.０％ １１.１％ １０.５％ ９.１％
　 　 ４０％－６０％ １３.４％ １３.６％ １４.０％ １４.０％
　 　 ６０％－８０％ ２１.８％ ２１.９％ ２１.７％ ２０.８％
　 　 ８０％－１００％ ４６.６％ ４６.０％ ４７.０％ ５２.０％

表 ４ 为家庭净资产(家庭净值)分层下不同层次家庭的房地产税税负状况ꎬ在无减免

和普适性减免情况下ꎬ不同税率下的税负分布基本一致ꎮ 无减免时ꎬ８０％－１００％百分位家

庭承担的税负比重为 ５１.２％ꎬ０－２０％百分位家庭承担的税负比重为 ３.３％ꎮ 随着减免的加

入ꎬ高净值家庭承担的税负占比增加ꎬ在分别减免 １０、３０、５０ 平方米价值时ꎬ８０％－１００％百

分位家庭承担的税负比重分别达到 ６３.１％、７８.１％、８６.０％ꎬ而 ０－２０％百分位家庭承担的税

负比重依次降为 ０.５％、０.１％、０.０１％ꎬ２０－４０％百分位家庭承担的税负比重也分别下降为

３.３％、０.９％、０.４％ꎮ 可以看出ꎬ随着减免幅度的扩大ꎬ由于多数家庭在减免后不需缴纳税

负ꎬ房地产税主要由高净值家庭(８０％－１００％百分位)承担ꎮ 与普适性减免不同ꎬ在断路器

政策下ꎬ不同分层家庭的税负分布与无减免时基本相当ꎮ 这说明断路器政策的受益对象

在不同财富分层家庭中的分布相对均衡ꎬ一些高净值家庭也可以享受断路器减免ꎬ因此断

路器减免并没有极大增加高净值家庭的税负占比ꎮ 这说明住房财富分布与收入分布存在

一定的错位ꎬ即低收入家庭存在住房财富较多的现象ꎬ高住房财富家庭也存在收入不高的

现象ꎮ

６２１
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　 　 表 ４ 　 　 房地产税在不同财富分层中的税负分布

家庭净资产分层 无减免
减免 １０ 平
方米价值

减免 ３０ 平
方米价值

减免 ５０ 平
方米价值

断路器 １ 断路器 ２ 断路器 ３ 断路器 ４

税负为收入的 ３％ 　 　 　 　 　 　 　 　
　 　 ０－２０％ ３.３％ ０.５％ ０.１％ ０.０％ ３.２％ ３.３％ ３.３％ ３.３％
　 　 ２０％－４０％ ８.０％ ３.３％ ０.９％ ０.４％ ７.６％ ７.８％ ７.９％ ７.９％
　 　 ４０％－６０％ １３.７％ ９.６％ ３.８％ １.９％ １３.２％ １３.６％ １３.６％ １３.７％
　 　 ６０％－８０％ ２３.８％ ２３.４％ １７.２％ １１.７％ ２３.９％ ２３.８％ ２３.８％ ２３.８％
　 　 ８０％－１００％ ５１.２％ ６３.１％ ７８.１％ ８６.０％ ５２.０％ ５１.５％ ５１.３％ ５１.３％
税负为收入的 ６％ 　 　 　 　 　 　 　 　
　 　 ０－２０％ ３.３％ ０.５％ ０.１％ ０.０％ ３.０％ ３.２％ ３.３％ ３.３％
　 　 ２０％－４０％ ８.０％ ３.３％ ０.９％ ０.４％ ６.９％ ７.６％ ７.８％ ７.８％
　 　 ４０％－６０％ １３.７％ ９.６％ ３.８％ １.９％ １２.０％ １３.２％ １３.５％ １３.６％
　 　 ６０％－８０％ ２３.８％ ２３.４％ １７.２％ １１.７％ ２４.０％ ２３.９％ ２３.８％ ２３.８％
　 　 ８０％－１００％ ５１.２％ ６３.１％ ７８.１％ ８６.０％ ５４.０％ ５２.０％ ５１.６％ ５１.５％
税负为收入的 ９％ 　 　 　 　 　 　 　 　
　 　 ０－２０％ ３.３％ ０.５％ ０.１％ ０.０％ ２.８％ ３.１％ ３.２％ ３.３％
　 　 ２０％－４０％ ８.０％ ３.３％ ０.９％ ０.４％ ６.２％ ７.３％ ７.６％ ７.８％
　 　 ４０％－６０％ １３.７％ ９.６％ ３.８％ １.９％ １０.９％ １２.６％ １３.２％ １３.４％
　 　 ６０％－８０％ ２３.８％ ２３.４％ １７.２％ １１.７％ ２４.２％ ２４.０％ ２３.９％ ２３.８％
　 　 ８０％－１００％ ５１.２％ ６３.１％ ７８.１％ ８６.０％ ５５.９％ ５２.９％ ５２.０％ ５１.７％

(三)不同财富分层的再分配效应

表 ５ 和表 ６ 进一步测算了房地产税对不同财富分层和不同收入分层的财富分布的影

响ꎮ 从不同财富分层来看(表 ５)ꎬ无减免且房地产税不转化为公共服务时ꎬ０－２０％百分位家

庭的净财富比重较税前的 １.３％有所下降ꎬ且税率越高下降越明显ꎬ税负为收入的 ９％时该比

重下降为 １.０％ꎮ 而 ８０％－１００％百分位家庭的净财富比重较税前的 ６７.５％有所上升ꎬ税率越

高上升越明显ꎬ税负为收入的 ９％时该比重上升为 ７０.３％ꎮ 这进一步说明由于低财富家庭住

房占比更高导致了房地产税的逆向调节效应ꎮ 如果房地产税可以转化为公共服务ꎬ在资本

化的作用下ꎬ房地产税的财富再分配作用凸显:０－２０％百分位家庭的净财富比重上升为

２.４％－３.８％ꎬ８０％－１００％百分位家庭的净财富比重下降为 ６２.６％－６５.５％ꎬ此时税率越高再分

配效应越强ꎮ 当适用普适性减免后ꎬ再分配效应开始减弱ꎬ且减免越多ꎬ再分配效应越弱ꎬ这
是由于慷慨的减免使得房地产税纳税人群快速减少ꎮ 在断路器政策下ꎬ房地产税的财富再

分配效应与无减免(有服务)时基本相同ꎬ这也与前文结论一致ꎮ
从不同收入分层来看(表 ６)ꎬ无减免且房地产税不转化为公共服务时ꎬ０－２０％百分位家

庭的净财富比重较税前的 ６.８％有所下降ꎬ且税率越高下降越明显ꎬ税负为收入的 ９％时该比

重下降为 ６.２％ꎮ 而 ８０％－１００％百分位家庭的净财富比重较税前的 ４７.０％有所上升ꎬ税率越

高上升越明显ꎬ税负为收入的 ９％时该比重上升为 ４８.６％ꎮ 这说明ꎬ无论从什么角度分层ꎬ房
地产税如果不用于基本公共服务ꎬ其对财富分布会导致一定的逆向调节作用ꎮ 如果房地产

税可以转化为公共服务ꎬ在资本化的作用下ꎬ房地产税的财富再分配作用同样明显:０－２０％
百分位家庭的净财富比重上升为 ７.４％－８.３％ꎬ８０％－１００％百分位家庭的净财富比重下降为

４４.１％－４５.８％ꎬ此时税率越高再分配效应越强ꎮ 当适用普适性减免后ꎬ再分配效应开始减

弱ꎬ且减免越多ꎬ再分配效应越弱ꎬ这同样是由于慷慨的减免使得房地产税纳税人群快速减

少ꎮ 在断路器政策下ꎬ房地产税的财富再分配效应与无减免(有服务)时基本相同ꎬ这与财富

分层的结论完全一致ꎬ进一步说明断路器政策受益对象的广泛性ꎮ
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　 　 表 ５ 　 　 房地产税对不同财富分层的财富效应

净资产分层
净资产
比重

(税前)

无减免
(无服
务)

无减免
(有服
务)

减免 １０
平方米
价值

减免 ３０
平方米
价值

减免 ５０
平方米
价值

断路器
１

断路器
２

断路器
３

断路器
４

税负为收入的 ３％ 　 　 　 　 　 　 　 　
　 　 ０－２０％ １.３％ １.２％ ２.４％ ２.０％ １.６％ １.４％ ２.３％ ２.４％ ２.４％ ２.４％
　 　 ２０％－４０％ ４.７％ ４.４％ ５.４％ ５.１％ ４.８％ ４.７％ ５.４％ ５.４％ ５.４％ ５.４％
　 　 ４０％－６０％ ９.０％ ８.７％ ９.５％ ９.２％ ９.０％ ８.９％ ９.４％ ９.４％ ９.４％ ９.４％
　 　 ６０％－８０％ １７.５％ １７.１％ １７.３％ １７.２％ １７.１％ １７.１％ １７.３％ １７.３％ １７.３％ １７.３％
　 　 ８０％－１００％ ６７.５％ ６８.６％ ６５.５％ ６６.５％ ６７.５％ ６７.９％ ６５.６％ ６５.５％ ６５.５％ ６５.５％
税负为收入的 ６％ 　 　 　 　 　 　
　 　 ０－２０％ １.３％ １.１％ ３.１％ ２.５％ １.９％ １.６％ ３.０％ ３.１％ ３.１％ ３.１％
　 　 ２０％－４０％ ４.７％ ４.３％ ６.０％ ５.５％ ４.９％ ４.７％ ５.９％ ６.０％ ６.０％ ６.０％
　 　 ４０％－６０％ ９.０％ ８.４％ ９.８％ ９.４％ ９.０％ ８.８％ ９.７％ ９.８％ ９.８％ ９.８％
　 　 ６０％－８０％ １７.５％ １６.７％ １７.１％ １７.０％ １６.９％ １６.８％ １７.１％ １７.１％ １７.１％ １７.１％
　 　 ８０％－１００％ ６７.５％ ６９.６％ ６３.９％ ６５.７％ ６７.４％ ６８.２％ ６４.３％ ６４.０％ ６４.０％ ６３.９％
税负为收入的 ９％ 　 　 　 　 　 　 　 　
　 　 ０－２０％ １.３％ １.０％ ３.８％ ２.９％ ２.１％ １.７％ ３.５％ ３.６％ ３.７％ ３.７％
　 　 ２０％－４０％ ４.７％ ４.１％ ６.５％ ５.８％ ５.１％ ４.７％ ６.２％ ６.４％ ６.５％ ６.５％
　 　 ４０％－６０％ ９.０％ ８.２％ １０.１％ ９.６％ ９.０％ ８.７％ ９.９％ １０.０％ １０.１％ １０.１％
　 　 ６０％－８０％ １７.５％ １６.４％ １７.０％ １６.９％ １６.７％ １６.６％ １７.０％ １７.０％ １７.０％ １７.０％
　 　 ８０％－１００％ ６７.５％ ７０.３％ ６２.６％ ６４.９％ ６７.２％ ６８.３％ ６３.４％ ６２.９％ ６２.７％ ６２.７％

　 　 表 ６ 　 　 房地产税对不同收入分层的财富效应

收入分层
净资产
比重

(税前)

无减免
(无服
务)

无减免
(有服
务)

减免 １０
平方米
价值

减免 ３０
平方米
价值

减免 ５０
平方米
价值

断路器
１

断路器
２

断路器
３

断路器
４

税负为收入的 ３％ 　 　 　 　 　 　 　 　
　 　 ０－２０％ ６.８％ ６.６％ ７.４％ ７.１％ ６.９％ ６.８％ ７.４％ ７.４％ ７.４％ ７.４％
　 　 ２０％－４０％ １０.５％ １０.３％ １０.９％ １０.７％ １０.５％ １０.５％ １０.９％ １０.９％ １０.９％ １０.９％
　 　 ４０％－６０％ １４.０％ １３.９％ １４.３％ １４.１％ １４.０％ １４.０％ １４.３％ １４.３％ １４.３％ １４.３％
　 　 ６０％－８０％ ２１.７％ ２１.６％ ２１.６％ ２１.６％ ２１.６％ ２１.６％ ２１.６％ ２１.６％ ２１.６％ ２１.６％
　 　 ８０％－１００％ ４７.０％ ４７.７％ ４５.８％ ４６.４％ ４７.０％ ４７.２％ ４５.９％ ４５.９％ ４５.８％ ４５.８％
税负为收入的 ６％ 　 　 　 　 　 　
　 　 ０－２０％ ６.８％ ６.４％ ７.９％ ７.４％ ７.０％ ６.８％ ７.８％ ７.９％ ７.９％ ７.９％
　 　 ２０％－４０％ １０.５％ １０.１％ １１.２％ １０.９％ １０.６％ １０.４％ １１.１％ １１.２％ １１.２％ １１.２％
　 　 ４０％－６０％ １４.０％ １３.８％ １４.５％ １４.３％ １４.１％ １４.０％ １４.５％ １４.５％ １４.５％ １４.５％
　 　 ６０％－８０％ ２１.７％ ２１.６％ ２１.５％ ２１.５％ ２１.６％ ２１.６％ ２１.５％ ２１.５％ ２１.５％ ２１.５％
　 　 ８０％－１００％ ４７.０％ ４８.２％ ４４.９％ ４５.９％ ４６.８％ ４７.３％ ４５.１％ ４５.０％ ４４.９％ ４４.９％
税负为收入的 ９％ 　 　 　 　 　 　 　 　
　 　 ０－２０％ ６.８％ ６.２％ ８.３％ ７.７％ ７.１％ ６.８％ ８.１％ ８.２％ ８.２％ ８.３％
　 　 ２０％－４０％ １０.５％ １０.０％ １１.５％ １１.０％ １０.６％ １０.４％ １１.３％ １１.４％ １１.４％ １１.５％
　 　 ４０％－６０％ １４.０％ １３.７％ １４.７％ １４.４％ １４.１％ １４.０％ １４.６％ １４.７％ １４.７％ １４.７％
　 　 ６０％－８０％ ２１.７％ ２１.５％ ２１.４％ ２１.５％ ２１.５％ ２１.５％ ２１.４％ ２１.４％ ２１.４％ ２１.４％
　 　 ８０％－１００％ ４７.０％ ４８.６％ ４４.１％ ４５.４％ ４６.７％ ４７.４％ ４４.６％ ４４.３％ ４４.２％ ４４.２％

(四)财富不平等及再分配效应的分解

表 ７ 为房地产税财富再分配效应的大小对比ꎮ 从自住房购房成本和增值的比重看ꎬ低
净值家庭(０－２０％)付出了 ４.２％的成本ꎬ但只获取了增值部分的 ２.２％ꎮ 与此相比ꎬ高净值家
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庭(８０％－１００％)付出了 ４４.６％的成本ꎬ但获取了增值部分的 ６３.３％ꎮ “溢价归公”是征收房

地产税的合理性原因之一ꎬ因此房地产税的财富再分配效应最极端的情况可能是将所有的

增值部分都收归政府所有ꎬ如此将会形成很大的财富再分配效应ꎮ 但在中国高房价收入比

背景下ꎬ收入限制了纳税能力ꎬ使得税率水平较低ꎬ房地产税对财富的调节效应非常有限ꎮ
未来随着房价收入比的收敛ꎬ房地产税的实际税率将会逐步提高ꎬ这也会对财富再分配产生

积极的影响ꎮ

　 　 表 ７ 　 　 房地产税财富再分配效应的分解

净资产分层
自住房

购房成本
自住房
增值

净资产
比重

(税前)

无减免
(无服务)

无减免
(有服务)

减免 １０
平方米
价值

减免 ３０
平方米
价值

减免 ５０
平方米
价值

０－２０％ ４.２％ ２.２％ １.３％ １.１％ ３.１％ ２.５％ １.９％ １.６％
２０％－４０％ １０.２％ ５.９％ ４.７％ ４.３％ ６.０％ ５.５％ ４.９％ ４.７％
４０％－６０％ １６.６％ １０.４％ ９.０％ ８.４％ ９.８％ ９.４％ ９.０％ ８.８％
６０％－８０％ ２４.４％ １８.１％ １７.５％ １６.７％ １７.１％ １７.０％ １６.９％ １６.８％
８０％－１００％ ４４.６％ ６３.３％ ６７.５％ ６９.６％ ６３.９％ ６５.７％ ６７.４％ ６８.２％

　 　 注:表中税率设定为税负平均为收入的 ６％ꎮ

表 ８ 左侧为税前不同财富构成的基尼系数ꎬ右侧为税后家庭净资产的基尼系数ꎮ 从基

尼系数的情况也可以看出ꎬ税前自住房购房成本的基尼系数为 ０.５２５ꎬ自住房增值部分的基

尼系数则达到 ０.８５２ꎬ远高于购房成本的基尼系数ꎮ 税前总房产净值的基尼系数为 ０.６３１ꎬ高
于家庭净资产基尼系数(０.６０８)ꎬ说明住房资产不平等程度加剧了家庭净资产的不平等ꎮ 这

说明住房资产是家庭财富的重要组成部分ꎬ也是财富不平等的重要来源ꎬ而住房财富增值在

住房资产中也占据重要地位ꎬ因此通过适当调节房地产税达到价值捕获和财富再分配的意

义明显ꎬ这将是未来房地产税改革需要发挥的重要作用之一ꎮ 表 ８ 右侧的税后基尼系数表

明ꎬ在无减免(有服务)和断路器政策下ꎬ房地产税具有相对较好的财富再分配效应ꎮ

　 　 表 ８ 　 　 基于价值捕获视角的再分配效应
财富构成(税前) 基尼系数 家庭净资产(税后) 基尼系数

自住房购房成本 ０.５２５ 无减免(无服务) ０.６１８
自住房增值 ０.８５２ 无减免(有服务) ０.５８３
自住房价值 ０.５５７ 减免 １０ 平方米价值 ０.５９５
总房产价值 ０.５９６ 减免 ３０ 平方米价值 ０.６０６
总房产净值 ０.６３１ 减免 ５０ 平方米价值 ０.６１０
家庭净资产 ０.６０８ 断路器 １ ０.５８３
　 　 断路器 ２ ０.５８３
　 　 断路器 ３ ０.５８３
　 　 断路器 ４ ０.５８３

五、结论与讨论

本文基于财富结构分层和不同税制要素对房地产税的财富再分配效应进行了模拟分

析ꎮ 本文的理论框架主要基于资本化效应ꎬ即房地产税的资本化使得房产价值下降ꎬ由于税

基为房产价值ꎬ税收的负向资本化效应与房产价值成正比ꎻ而房地产税转化的公共服务受益在

人群中分布相对均等ꎬ这使得同一区域的公共服务受益与房产价值没有直接关系ꎮ 两种资本
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化效应的共同作用使得房地产税对财富分布尤其是住房财富分布产生直接的再分配效应ꎮ
本文的主要结论为:首先ꎬ由于财富水平较低家庭的住房财富占比相对更高ꎬ如果政府

征收房地产税且不将其用于基本公共服务ꎬ那么房地产税对财富分布有一定的逆向调节作

用ꎬ反而使得财富不平等程度上升ꎮ 如果政府将房地产税用于基本公共服务ꎬ在无减免的税

制设计下ꎬ家庭财富不平等程度会下降 ５％－１０％ꎮ 如果适用减免ꎬ房地产税对财富分布的调

节作用就会减弱ꎬ且减免越多ꎬ调节作用越弱ꎻ减免超过一定水平时ꎬ房地产税对财富分布又会

产生逆向调节作用ꎮ 断路器设计可以有效降低低收入家庭的税负ꎬ同时保持多数高收入家庭

的税负不变ꎬ从而提高房地产税税额的充分性ꎻ在四种断路器设计下ꎬ房地产税对财富分布的

再分配效应与无减免(有服务)时基本接近ꎮ 这些结论同时说明ꎬ房地产税的财富再分配效应

不是来自收税环节ꎬ而主要来源于房地产税所转化的公共服务的资本化效应ꎬ这时税额的充分

性显得尤其重要ꎮ
不同财富分层的税负分布和再分配效应分解都进一步证实了以上结论ꎬ这些结论具有

重要的政策含义ꎮ 从财富的来源结构看ꎬ住房市场价值增值构成了财富不平等的重要组成

部分ꎬ这进一步凸显了通过房地产税实现价值捕获的重要意义ꎮ 房产的价值捕获功能在不

同收入阶层中均很重要ꎬ因此从“溢价归公”的角度看ꎬ房地产税具备一定的合理性ꎮ 这相当

于将政府支出带来的房产价值中的一部分通过税收形式回收ꎬ如此也为政府支出的可持续

性提供了支撑ꎮ 从房地产税的受益税属性看ꎬ再分配效应的对立维度正是受益税属性ꎬ再分

配效应越高说明更多的家庭获得公共服务受益低于其房地产税负担ꎬ而其他的家庭获得公

共服务受益高于其房地产税负担ꎻ再分配效应的强弱程度衡量的实际上是税收负担和公共

服务受益错位的程度ꎮ
因此ꎬ在同质性社区ꎬ同时考虑房地产税和公共服务ꎬ对多数家庭来说两者基本相抵ꎬ受

益税属性明显ꎬ再分配效应较弱ꎻ在异质性社区ꎬ房地产税和公共服务资本化对多数家庭存

在正向或负向错位ꎬ这时尽管社区层面仍然存在较强的受益税属性(房地产税用于公共服

务)ꎬ但在家庭层面体现更多的则是资本化后的财富再分配效应ꎮ 家庭层面的受益税属性越

强ꎬ居民的纳税意愿越高ꎻ再分配效应越强ꎬ相对受损家庭的纳税意愿会越低ꎮ 这也会进一

步导致这些受损家庭(一般为社区房产价值相对较高的家庭)在居住地选择上的行为变化ꎬ
例如搬迁到同质性更高的社区ꎮ 从这些维度看ꎬ房地产税的财富再分配效应存在侵蚀受益

税属性的成本ꎬ我们在强调房地产税的财富再分配效应的同时需要综合考量这些成本ꎮ 另

外ꎬ由于中国房价收入比偏高ꎬ相对较低的平均收入限制了税率水平ꎬ房地产税对财富的调

节效应有限ꎬ因此对中国财富分布的调节需要寄希望于真正的财富税ꎮ
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２９.Ｍｃｈｏｎｅꎬ Ｗ. Ｗ. １９８６. “ Ｓｕｐｐｌｙ － Ｓｉｄｅ Ｃｏｎｓｉｄｅｒａｔｉｏｎｓ ｉｎ ｔｈｅ Ｌｏｃａｔｉｏｎ ｏｆ Ｉｎｄｕｓｔｒｙ ｉｎ Ｓｕｂｕｒｂａｎ Ｃｏｍｍｕｎｉｔｉｅｓ:
Ｅｍｐｉｒｉｃａｌ Ｅｖｉｄｅｎｃｅ ｆｒｏｍ ｔｈｅ Ｐｈｉｌａｄｅｌｐｈｉａ ＳＭＳＡ.” Ｌａｎｄ Ｅｃｏｎｏｍｉｃｓ ６２(１): ６４－７３.

３０.Ｍｉｅｓｚｋｏｗｓｋｉꎬ Ｐ.１９７２.“Ｔｈｅ Ｐｒｏｐｅｒｔｙ Ｔａｘ: Ａｎ Ｅｘｃｉｓｅ Ｔａｘ ｏｒ ａ Ｐｒｏｆｉｔｓ Ｔａｘ?” Ｊｏｕｒｎａｌ ｏｆ Ｐｕｂｌｉｃ Ｅｃｏｎｏｍｉｃｓ １(１):
７３－９６.

３１.Ｏａｔｅｓꎬ Ｗ.Ｅ.１９６９.“Ｔｈｅ Ｅｆｆｅｃｔｓ ｏｆ Ｐｒｏｐｅｒｔｙ Ｔａｘｅｓ ａｎｄ Ｌｏｃａｌ Ｐｕｂｌｉｃ Ｓｐｅｎｄｉｎｇ ｏｎ Ｐｒｏｐｅｒｔｙ Ｖａｌｕｅｓ: Ａｎ Ｅｍｐｉｒｉｃａｌ
Ｓｔｕｄｙ ｏｆ Ｔａｘ Ｃａｐｉｔａｌｉｚａｔｉｏｎ ａｎｄ ｔｈｅ Ｔｉｅｂｏｕｔ Ｈｙｐｏｔｈｅｓｉｓ.” Ｊｏｕｒｎａｌ ｏｆ Ｐｏｌｉｔｉｃａｌ Ｅｃｏｎｏｍｙ ７７(６): ９５７－９７１.

３２.Ｏａｔｅｓꎬ Ｗ.Ｅ.１９７２.Ｆｉｓｃａｌ Ｆｅｄｅｒａｌｉｓｍ. Ｎｅｗ Ｙｏｒｋ: Ｈａｒｃｏｕｒｔ Ｂｒａｃｅ Ｊｏｖａｎｏｖｉｃｈ.
３３.Ｏａｔｅｓꎬ Ｗ.Ｅ.１９７３.“Ｅｆｆｅｃｔｓ ｏｆ Ｐｒｏｐｅｒｔｙ Ｔａｘｅｓ ａｎｄ Ｌｏｃａｌ Ｐｕｂｌｉｃ Ｓｐｅｎｄｉｎｇ ｏｎ Ｐｒｏｐｅｒｔｙ Ｖａｌｕｅｓ － Ｒｅｐｌｙ ａｎｄ ｙｅｔ

Ｆｕｒｔｈｅｒ Ｒｅｓｕｌｔｓ.” Ｊｏｕｒｎａｌ ｏｆ Ｐｏｌｉｔｉｃａｌ Ｅｃｏｎｏｍｙ ８１(４): １００４－１００８.
３４.Ｏａｔｅｓꎬ Ｗ.Ｅ.ꎬ ａｎｄ Ｗ.Ａ.Ｆｉｓｃｈｅｌ.２０１６.“Ａｒｅ Ｌｏｃａｌ Ｐｒｏｐｅｒｔｙ Ｔａｘｅｓ Ｒｅｇｒｅｓｓｉｖｅꎬ Ｐｒｏｇｒｅｓｓｉｖｅꎬ ｏｒ Ｗｈａｔ?” Ｎａｔｉｏｎａｌ

１３１
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Ｔａｘ Ｊｏｕｒｎａｌ ６９(２): ４１５－４３４.
３５.Ｐｉｋｅｔｔｙꎬ Ｔ.２０１４.Ｃａｐｉｔａｌ ｉｎ ｔｈｅ Ｔｗｅｎｔｙ－Ｆｉｒｓｔ Ｃｅｎｔｕｒｙ.Ｃａｍｂｒｉｄｇｅꎬ Ｍａｓｓａｃｈｕｓｅｔｔｓ: Ｈａｒｖａｒｄ Ｕｎｉｖｅｒｓｉｔｙ Ｐｒｅｓｓ.
３６.Ｐｏｌｌａｋｏｗｓｋｉꎬ Ｈ.Ｏ.１９７３.“Ｅｆｆｅｃｔｓ ｏｆ Ｐｒｏｐｅｒｔｙ Ｔａｘｅｓ ａｎｄ Ｌｏｃａｌ Ｐｕｂｌｉｃ Ｓｐｅｎｄｉｎｇ ｏｎ Ｐｒｏｐｅｒｔｙ Ｖａｌｕｅｓ － Ｃｏｍｍｅｎｔ

ａｎｄ Ｆｕｒｔｈｅｒ Ｒｅｓｕｌｔｓ.” Ｊｏｕｒｎａｌ ｏｆ Ｐｏｌｉｔｉｃａｌ Ｅｃｏｎｏｍｙ ８１(４): ９９４－１００３.
３７.Ｒｏｇｅｒｓꎬ Ｗ.Ｈ.２０１０.“Ｍｅａｓｕｒｉｎｇ ｔｈｅ Ｐｒｉｃｅ Ｉｍｐａｃｔ ｏｆ Ｍｕｎｉｃｉｐａｌ Ｉｎｃｏｒｐｏｒａｔｉｏｎ ｏｎ Ｈｏｍｅｏｗｎｅｒ Ａｓｓｏｃｉａｔｉｏｎｓ.” Ｌａｎｄ

Ｅｃｏｎｏｍｉｃｓ ８６(１): ９１－１１６.
３８.Ｒｕｂｉｎｆｅｌｄꎬ Ｄ.Ｌ.１９８７: “Ｔｈｅ Ｅｃｏｎｏｍｉｃｓ ｏｆ ｔｈｅ Ｌｏｃａｌ Ｐｕｂｌｉｃ Ｓｅｃｔｏｒ.” Ｉｎ Ｈａｎｄｂｏｏｋ ｏｆ Ｐｕｂｌｉｃ Ｅｃｏｎｏｍｉｃｓꎬ Ｖｏｌ.２.

Ｅｄｉｔｅｄ ｂｙ Ａ.Ｊ.Ａｕｅｒｂａｃｈ ａｎｄ Ｍ.Ｆｅｌｄｓｔｅｉｎꎬ ５７１－６４５.Ａｍｓｔｅｒｄａｍ: Ｎｏｒｔｈ－Ｈｏｌｌａｎｄ.
３９.Ｓａｅｚꎬ Ｅ.ꎬ ａｎｄ Ｓ. Ｓｔａｎｔｃｈｅｖａ. ２０１８: “ Ａ Ｓｉｍｐｌｅｒ Ｔｈｅｏｒｙ ｏｆ Ｏｐｔｉｍａｌ Ｃａｐｉｔａｌ Ｔａｘａｔｉｏｎ.” Ｊｏｕｒｎａｌ ｏｆ Ｐｕｂｌｉｃ

Ｅｃｏｎｏｍｉｃｓ １６２(Ｃ): １２０－１４２.
４０.Ｓｔｉｇｌｅｒꎬ Ｇ.Ｊ.１９５７.Ｔｈｅ Ｔｅｎａｂｌｅ Ｒａｎｇｅ ｏｆ Ｆｕｎｃｔｉｏｎｓ ｏｆ Ｌｏｃａｌ Ｇｏｖｅｒｎｍｅｎｔ.Ｗａｓｈｉｎｇｔｏｎꎬ ＤＣ: Ｇｏｖｅｒｎｍｅｎｔ Ｐｒｉｎｔｉｎｇ

Ｏｆｆｉｃｅ.
４１.Ｓｕｎｄｅｒｍａｎꎬ Ｍ. Ａ.ꎬ Ｊ.Ｗ. Ｂｉｒｃｈꎬ Ｒ. Ｅ. Ｃａｎｎａｄａｙꎬ ａｎｄ Ｔ.Ｗ. Ｈａｍｉｌｔｏｎ. １９９０. “ Ｔｅｓｔｉｎｇ ｆｏｒ Ｖｅｒｔｉｃａｌ Ｉｎｅｑｕｉｔｙ ｉｎ

Ｐｒｏｐｅｒｔｙ Ｔａｘ Ｓｙｓｔｅｍｓ.” Ｊｏｕｒｎａｌ ｏｆ Ｒｅａｌ Ｅｓｔａｔｅ Ｒｅｓｅａｒｃｈ ５(３): ３１９－３３４.
４２.Ｗｉｌｓｏｎꎬ Ｊ.Ｄ.２００３.“Ｔｈｅ Ｐｒｏｐｅｒｔｙ Ｔａｘ: Ｃｏｍｐｅｔｉｎｇ Ｖｉｅｗｓ ａｎｄ ａ Ｈｙｂｒｉｄ Ｔｈｅｏｒｙ.” Ｉｎ Ｐｕｂｌｉｃ Ｆｉｎａｎｃｅｓ ａｎｄ Ｐｕｂｌｉｃ

Ｐｏｌｉｃｙ ｉｎ ｔｈｅ Ｎｅｗ Ｃｅｎｔｕｒｙ.Ｅｄｉｔｅｄ ｂｙ Ｓ.Ｃｎｏｓｓｅｎ ａｎｄ Ｈ.－Ｗ.Ｓｉｎｎꎬ ２１７－２３６.Ｃａｍｂｒｉｄｇｅ: ＭＩＴ Ｐｒｅｓｓ.
４３.Ｚｈａｎｇꎬ Ｐ.ꎬ Ｌ. Ｓｕｎꎬ ａｎｄ Ｃ. Ｚｈａｎｇꎬ ２０２１. “Ｕｎｄｅｒｓｔａｎｄｉｎｇ ｔｈｅ Ｒｏｌｅ ｏｆ Ｈｏｍｅｏｗｎｅｒｓｈｉｐ ｉｎ Ｗｅａｌｔｈ Ｉｎｅｑｕａｌｉｔｙ:

Ｅｖｉｄｅｎｃｅ ｆｒｏｍ Ｕｒｂａｎ Ｃｈｉｎａ(１９９５－２０１８).” Ｃｈｉｎａ Ｅｃｏｎｏｍｉｃ Ｒｅｖｉｅｗ ６９(２)ꎬ １０１６５７.
４４.Ｚｏｄｒｏｗꎬ Ｇ.Ｒ.２００１. “Ｔｈｅ Ｐｒｏｐｅｒｔｙ Ｔａｘ ａｓ ａ Ｃａｐｉｔａｌ Ｔａｘ: Ａ Ｒｏｏｍ ｗｉｔｈ Ｔｈｒｅｅ Ｖｉｅｗｓ.” Ｎａｔｉｏｎａｌ Ｔａｘ Ｊｏｕｒｎａｌ

５４(１):１３９－１５６.
４５.Ｚｏｄｒｏｗꎬ Ｇ.Ｒ.２０１４.“Ｉｎｔｒａｊｕｒｉｓｄｉｃｔｉｏｎａｌ Ｃａｐｉｔａｌｉｚａｔｉｏｎ ａｎｄ ｔｈｅ Ｉｎｃｉｄｅｎｃｅ ｏｆ ｔｈｅ Ｐｒｏｐｅｒｔｙ Ｔａｘ.” Ｒｅｇｉｏｎａｌ Ｓｃｉｅｎｃｅ

ａｎｄ Ｕｒｂａｎ Ｅｃｏｎｏｍｉｃｓ ４５(１): ５７－６６.
４６.Ｚｏｄｒｏｗꎬ Ｇ.Ｒ.ꎬ ａｎｄ Ｐ.Ｍ.Ｍｉｅｓｚｋｏｗｓｋｉ.１９８３.“Ｔｈｅ Ｉｎｃｉｄｅｎｃｅ ｏｆ ｔｈｅ Ｐｒｏｐｅｒｔｙ Ｔａｘ: Ｔｈｅ Ｂｅｎｅｆｉｔ Ｖｉｅｗ ｖｅｒｓｕｓ ｔｈｅ

Ｎｅｗ Ｖｉｅｗ.” Ｉｎ Ｌｏｃａｌ Ｐｒｏｖｉｓｉｏｎ ｏｆ Ｐｕｂｌｉｃ Ｓｅｒｖｉｃｅｓ.Ｅｄｉｔｅｄ ｂｙ Ｇ.Ｒ.Ｚｏｄｒｏｗꎬ １０９－１２９.Ｎｅｗ Ｙｏｒｋ: Ａｃａｄｅｍｉｃ Ｐｒｅｓｓ.
４７.Ｚｏｄｒｏｗꎬ Ｇ.Ｒ.ꎬ ａｎｄ Ｐ.Ｍ.Ｍｉｅｓｚｋｏｗｓｋｉ.１９８６.“Ｔｈｅ Ｎｅｗ Ｖｉｅｗ ｏｆ ｔｈｅ Ｐｒｏｐｅｒｔｙ Ｔａｘ: Ａ Ｒｅｆｏｒｍｕｌａｔｉｏｎ.” Ｒｅｇｉｏｎａｌ

Ｓｃｉｅｎｃｅ ａｎｄ Ｕｒｂａｎ Ｅｃｏｎｏｍｉｃｓ １６(３): ３０９－３２７.

Ｔｈｅ Ｅｆｆｅｃｔ ｏｆ Ｐｒｏｐｅｒｔｙ Ｔａｘ ｏｎ Ｗｅａｌｔｈ Ｄｉｓｔｒｉｂｕｔｉｏｎ: Ａ Ｓｉｍｕｌａｔｉｏｎ Ａｎａｌｙｓｉｓ
Ｂａｓｅｄ ｏｎ Ｗｅａｌｔｈ Ｓｔｒｕｃｔｕｒｅ Ｓｔｒａｔｉｆｉｃａｔｉｏｎ ａｎｄ Ｔａｘａｔｉｏｎ Ｅｌｅｍｅｎｔｓ

Ｚｈａｎｇ Ｐｉｎｇ１ꎬ Ｙａｎ Ｈｏｎｇ１ ａｎｄ Ｆｅｎｇ Ｙｉｎａｎ２

(１: Ｓｃｈｏｏｌ ｏｆ Ｉｎｔｅｒｎａｔｉｏｎａｌ Ｒｅｌａｔｉｏｎｓ ａｎｄ Ｐｕｂｌｉｃ Ａｆｆａｉｒｓꎬ Ｆｕｄａｎ Ｕｎｉｖｅｒｓｉｔｙꎻ
２: Ｓｃｈｏｏｌ ｏｆ Ｅｃｏｎｏｍｉｃｓ ａｎｄ Ｍａｎａｇｅｍｅｎｔꎬ Ｕｎｉｖｅｒｓｉｔｙ ｏｆ Ｃｈｉｎｅｓｅ Ａｃａｄｅｍｙ ｏｆ Ｓｃｉｅｎｃｅｓ)

Ａｂｓｔｒａｃｔ: Ａｌｔｈｏｕｇｈ ｔｈｅ ｔａｘ ｂａｓｅ ｏｆ ｐｒｏｐｅｒｔｙ ｔａｘ ｉｓ ｈｏｕｓｉｎｇ ａｓｓｅｔꎬ ｔｈｅ ｑｕａｎｔｉｔａｔｉｖｅ ｒｅｓｅａｒｃｈ ａｂｏｕｔ
ｔｈｅ ｉｍｐａｃｔ ａｎｄ ｔｈｅ ｉｎｔｅｒｎａｌ ｍｅｃｈａｎｉｓｍ ｏｆ ｐｒｏｐｅｒｔｙ ｔａｘ ｏｎ ｗｅａｌｔｈ ｄｉｓｔｒｉｂｕｔｉｏｎ ｉｓ ｒａｒｅ ｉｎ ｔｈｅ ｃｏｎｔｅｘｔ
ｏｆ Ｃｈｉｎａ. Ｂａｓｅｄ ｏｎ ｔｈｅ ｗｅａｌｔｈ ｓｔｒａｔｉｆｉｃａｔｉｏｎ ａｎｄ ｄｉｆｆｅｒｅｎｔ ｔａｘａｔｉｏｎ ｅｌｅｍｅｎｔｓꎬ ｔｈｉｓ ｐａｐｅｒ ａｎａｌｙｚｅｓ ｔｈｅ
ｗｅａｌｔｈ ｒｅｄｉｓｔｒｉｂｕｔｉｏｎ ｅｆｆｅｃｔ ｏｆ ｐｒｏｐｅｒｔｙ ｔａｘ. Ｔｈｅ ｓｔｕｄｙ ｆｉｎｄｓ ｔｈａｔ: ｓｉｎｃｅ ｔｈｅ ｐｒｏｐｏｒｔｉｏｎ ｏｆ ｈｏｕｓｉｎｇ
ａｓｓｅｔ ｉｎ ｆａｍｉｌｉｅｓ ｗｉｔｈ ｌｏｗ ｗｅａｌｔｈ ｌｅｖｅｌｓ ｉｓ ｒｅｌａｔｉｖｅｌｙ ｈｉｇｈｅｒꎬ ｉｆ ｔｈｅ ｇｏｖｅｒｎｍｅｎｔ ｉｍｐｏｓｅｓ ｐｒｏｐｅｒｔｙ ｔａｘ
ａｎｄ ｔｈｅ ｐｒｏｐｅｒｔｙ ｔａｘ ｉｓ ｎｏｔ ｕｓｅｄ ｆｏｒ ｐｕｂｌｉｃ ｓｅｒｖｉｃｅｓꎬ ｉｔ ｗｉｌｌ ｈａｖｅ ａ ｎｅｇａｔｉｖｅ ｍｏｄｅｒａｔｉｏｎ ｅｆｆｅｃｔ ｏｎ ｔｈｅ
ｗｅａｌｔｈ ｒｅｄｉｓｔｒｉｂｕｔｉｏｎꎬ ｉｎｃｒｅａｓｉｎｇ ｔｈｅ ｗｅａｌｔｈ ｉｎｅｑｕａｌｉｔｙ. Ｉｆ ｔｈｅ ｐｒｏｐｅｒｔｙ ｔａｘ ｉｓ ｕｓｅｄ ｆｏｒ ｐｕｂｌｉｃ
ｓｅｒｖｉｃｅｓꎬ ｕｎｄｅｒ ｔｈｅ ｔａｘ ｄｅｓｉｇｎ ｗｉｔｈｏｕｔ ｒｅｌｉｅｆꎬ ｔｈｅ ｈｏｕｓｅｈｏｌｄ ｗｅａｌｔｈ ｉｎｅｑｕａｌｉｔｙ ｗｉｌｌ ｂｅ ｒｅｄｕｃｅｄ ｂｙ
５％－１０％.Ｔｈｅ ｗｅａｌｔｈ ｒｅｄｉｓｔｒｉｂｕｔｉｏｎ ｅｆｆｅｃｔ ｏｆ ｐｒｏｐｅｒｔｙ ｔａｘ ｄｏｅｓ ｎｏｔ ｃｏｍｅ ｆｒｏｍ ｔａｘ ｃｏｌｌｅｃｔｉｏｎꎬ ｂｕｔ
ｍａｉｎｌｙ ｆｒｏｍ ｔｈｅ ｃａｐｉｔａｌｉｚａｔｉｏｎ ｏｆ ｐｕｂｌｉｃ ｓｅｒｖｉｃｅｓꎻ ｔｈｕｓꎬ ｔｈｅ ｍｏｒｅ ｇｅｎｅｒｏｕｓ ｔｈｅ ｅｘｅｍｐｔｉｏｎꎬ ｔｈｅ
ｗｅａｋｅｒ ｒｅｄｉｓｔｒｉｂｕｔｉｖｅ ｅｆｆｅｃｔ ｔｈｅ ｐｒｏｐｅｒｔｙ ｔａｘ. Ｔｈｅ ｃｏｎｃｌｕｓｉｏｎ ｏｆ ｔｈｉｓ ｐａｐｅｒ ｓｕｐｐｏｒｔｓ ｔｈｅ ｉｍｐｏｒｔａｎｃｅ
ｏｆ ｐｒｏｐｅｒｔｙ ｔａｘ ｉｎ ｒｅａｌｉｚｉｎｇ ｖａｌｕｅ ｃａｐｔｕｒｅꎻ ｗｈｉｌｅ ｅｍｐｈａｓｉｚｉｎｇ ｔｈｅ ｗｅａｌｔｈ ｒｅｄｉｓｔｒｉｂｕｔｉｏｎ ｅｆｆｅｃｔ ｏｆ
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