
［收稿日期］２０１３ ０４ １０

［基金项目］国家社会科学基金项目（１０ＢＴＪ０１４）

［作者简介］张伦俊（１９５１— ），男，安徽合肥人，南京审计学院国民经济研究所所长，教授，硕士生导师，主要研究方向为税收经济分析。

财政与税收

房地产业对地方财政与地区经济的影响效应
———基于多元分析方法

张伦俊

（南京审计学院 国民经济研究所，江苏 南京 ２１１８１５）

［摘　 要］基于近些年来的统计数据，采用典型相关分析、面板数据模型、聚类分析等方法对我国 ３１ 个省（直辖
市、自治区）房地产业的基本状况进行多元分析，从数量上解读房地产业产值、投资、经营收入及相关税种收入等与地

方财政、地区经济指标之间的影响效应关系，结果显示，房地产业对地方财政有重要的支撑作用，但是其拉动效应依

赖于地区经济基础，存在着地区不平衡。推进“费改税”、开征保有环节税、完善房地产税制等将对地方财政产生积极

的影响。
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一、引言

近些年，我国房地产行业及相关税收保持了较快的增长。２０１０ 年，土地增值税、耕地占用税、契税、
房产税和城镇土地使用税五项合计为 ６５２７ ８８ 亿元，比上年增长 ３５ ７％。加上房地产营业税和个人所
得税中房屋转让个人所得税，全年土地和房地产相关的税收增收额占总税收增收额的比重超过 ３０％ ［１］。

统计显示，２０１０ 年全国土地财政收入 ２ ９ 万亿，超出预算 １１３％ ［２］。２０１２ 年房地产“五税”收入首次突破
万亿大关，总收入为 １０１２８ 亿元，比 ２０１１ 年上升了 ２３ ２％，创历史新高；房地产税收收入对地方财政收
入贡献再度提升，占地方财政收入的比重提升至 １６ ６％，但全国土地财政降温，土地出让金下降了
１５％ ［３］。２０１３ 年一季度，中国财政收入逾 ３ ２ 万亿，房地产税收拉动地方财政收入增长 １３ ７％ ［４］。总

之，房地产业在促进地区经济发展、拉动地方财政收入等方面发挥着重要的作用。

实际上，早在 ２００３ 年，国务院 １８ 号文件就提出房地产业“已经成为国民经济的支柱产业”。２００８
年 １１ 月，为了应对金融危机，中央出台了“扩内需、保增长、调结构”的十大措施，温家宝再次强调“房
地产业是国民经济的重要支柱产业”［５］。支柱产业的定位必然让房地产业得到多方面的政策支持，

为房地产业加快发展带来了诸多有利条件。２０１１ 年，国务院在深化经济体制改革重点工作中提出要
健全财力与事权相匹配的财税体制和县级基本财力保障机制、调整完善房地产相关税收政策等。新

任财政部部长楼继伟也认为“房产税将是下一个地方税源之一”［６］。

对于房地产业的税收问题，许多学者从不同视角作了较多探讨。杜雪君等人对地区房地产价格、
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地方公共支出与房地产税负之间的关系进行了研究，认为房地产税负会对房价产生抑制作用，地方公

共支出对房价有明显的促进作用［７］。程瑶对房地产业税负水平进行了实证研究，认为房地产业税负

水平是适度的［８］。曾志慧等人对契税与相关经济指标的关系进行实证分析，为提高契税分析预测水

平和加强房地产税收征管提供了有针对性的参考信息［９］。史玲对江苏省房地产业征收快速增长情况

进行了分析，认为地方过度依赖房地产业征收可能产生诸多问题［１０］。学者或业内人士都对相关问题

作了有益的探讨，取得了一些积极的成果，但是，就房地产业与地方财税、地区经济等指标之间关系的

多元分析成果并不多见。本文基于近些年房地产业指标资料，着重于运用多元统计方法，对房地产业

的相关数据（产值、投资、税收）进行多元分析，以揭示房地产业数据的内在规律及其与地方财政、地

方经济的联系。

二、典型相关分析

２００７ 年至 ２００９ 年我国各地区（除台湾省）房地产业相关指标的平均值见表 １。
表 １　 ２００７—２００９ 年我国各地区房地产业相关指标（平均值） 单位：％
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北京 １５． ７８ ２２． ３４ ２０． ８９ ２７． ９４ ６． ９３ ２２２８． １ ９９． ６５ ５４． ０７ １０６． ９４ ９． ８７
天津 ２０． １２ ２５． ４２ １９． ２２ ２５． ７５ ３． ５７ ６６７． ９ ９２． ０８ １９． ８２ １９． ３１ １６． ４６
河北 １４． ００ １９． ９５ １３． ４３ ２０． ８１ ３． １０ １７９３． ５ １０８． ３３ １９． ０７ ４． ６９ ２９． ８９
山西 １６． ２６ １１． ７８ ３． ９３ １４． ０１ ２． ３１ ６８４． ９ １２７． ３６ １７． ９６ ０． ９４ ２３． １７
内蒙 ２６． ９９ ３５． ４４ ２２． ６４ ３５． ０９ ２． ４１ ７９２． ２ １４２． ９９ １３． ８５ ４． ７９ ５２． ９４
辽宁 １８． １４ ２５． ００ １７． ２８ ２７． ７４ ３． ４２ ２２８９． ９ １７８． ９５ ２３． ０６ ６． ５７ ２８． ８３
吉林 １９． ４９ ２５． ９４ １８． ７４ １５． ２３ ２． ８２ ８３５． ３ １５１． ６３ １６． ８０ ０． ０８ ３３． ５８
黑龙江 １１． ７０ １８． ７０ ７． ７０ １５． ６２ ３． ２３ ６４３． ６ ７１． ０６ １６． ８５ １． ２７ ２８． １２
上海 １３． ３６ １７． ６７ １５． ７９ ２５． １７ ６． ６６ １５３７． ４ ３９． ８８ ３２． ３２ ８８． ５４ ８． ０１
江苏 １６． ８３ ２５． １１ １９． ５７ ３２． ５０ ４． ７２ ３６１３． ８ ８６． ４９ ２３． ５０ ３１． ５７ ４２． ２３
浙江 １３． ５６ １８． ３６ １６． ４３ １７． ９３ ５． ３８ ２５８７． ７ ６９． １４ ２７． １９ １３． ６０ ２４． ２８
安徽 １７． ８８ ２６． ５１ ２０． ３７ ２６． ８４ ４． ２８ １９００． ３ １６８． ５１ ２７． ２６ ７． ６４ ３８． ０１
福建 １７． １８ ２０． ０９ １５． ４３ １７． ８７ ４． ９６ １３３５． ４ ７２． ３８ ２５． ８９ ７． ０８ １６． ５３
江西 １８． ０６ ２３． ９７ １７． ５４ ２３． ９４ ３． ３３ ７６７． １ １０１． ７０ １６． ２０ ３． ２１ ２７． ９６
山东 １５． ４５ １７． ５６ １２． １２ １９． ６５ ３． ６４ ３１５０． ６ ８６． ８３ １９． ９６ １７． ２６ ２７． ８３
河南 １６． ０９ １８． ５２ １１． ２４ ２１． ７３ ２． ９６ ２４０４． ６ １５８． １８ ２２． ４７ ５． ４２ ３１． ８４
湖北 １９． ６３ １９． ６８ １４． ３５ ２８． ００ ４． ００ １２１９． ５ １０２． ９７ ２０． ５７ ５． ５８ ３９． ２３
湖南 ２０． ０５ ２１． １２ １０． ８３ １４． ５４ ３． ３１ １３１６． ４ １１３． １３ ２３． ３８ １４． ４８ ２８． ７１
广东 １４． ７９ １８． ９７ １５． １７ １１． ６６ ６． ３３ ３４９３． ６ ３１． ５５ ３１． ８６ ５１． １２ ２１． ４０
广西 １７． ２３ ２１． ９４ １１． ７２ ２２． ０５ ４． ２０ ９０８． ３ １０７． ６２ ２２． ８４ ７． ６３ ３０． ９５
海南 １６． ３４ ２９． ７２ ２５． ８６ ５６． ９０ ４． ９４ ２３１． ９ １４０． ０２ ３１． １６ １１． １９ ５６． ８４
重庆 ２３． ５１ ２７． ７５ １９． １０ １３． ７６ ３． ６７ １２３３． ５ １９２． ００ ３０． ２８ ２５． ３５ ３７． １７
四川 １７． ９６ ２５． ０８ １７． ３２ １９． ０１ ３． ５７ ２０３７． ８ １４５． ０９ ２５． ７３ １４． ０６ ２９． ４６
贵州 １９． ９１ ２２． ４８ １４． ５０ １６． １８ ３． ５３ ４３７． ９ １１３． ６７ ２２． ７８ １． ４１ ３６． ７３
云南 １５． ５９ ２２． ６６ １５． ４７ ７． ２０ ３． ７３ ８１５． １ １１１． ３２ ２２． ８１ ８． ５５ ２０． ６０
西藏 １４． ９２ ２７． ６０ １３． ３７ ３５． ２０ ４． ８７ ６１． ４ １４３． ２２ １９． ６２ ０． １６ ２． ５０
陕西 ２２． ００ ２６． ６３ １５． ８０ ２７． ８５ ２． ５１ ９１３． ３ １６６． ４２ １９． ０４ ３． ０４ ４２． ９５
甘肃 １４． ２８ ２７． ３８ １０． ３５ １１． ４９ ３． ０１ ２８５． １ ７９． ０７ １５． ８８ １． ０４ ２１． ８１
青海 １９． ３９ ２７． ６８ ２１． ０８ １３． ３８ ２． １６ ６６． ８ ９０． ７３ １０． ５４ ０． ０９ ３０． ４９
宁夏 ２４． ２４ ２２． ２０ １７． １７ ２５． ２３ ３． ０９ １５３． ６ １４０． １０ １８． ４６ １． ２８ ２９． ３７
新疆 １２． ２２ ２１． ４１ １４． ２９ １９． ３２ ２． ５１ ３３９． ９ １０９． ３６ １４． ８４ ０． ５０ ２８． ７０

　 　 资料来源：２００７—２００９ 年《中国统计年鉴》。考虑到税收收入以现价核算，地区生产总值增长采用现价。
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根据资料计算，２００７ 年至 ２００９ 年全国房地产行业投资平均增长 １１４ ２４％（当年价），是地区全社
会固定资产平均增长率（２７ ９９％）的 ４ ０８ 倍，北京、重庆、辽宁、浙江等超出 ５ 倍以上。全国房地产业
投资占地区全社会固定资产投资总量的比重为 ２１ ３７％，有的地区占比远超出全国平均水平，如北
京、上海、广东等地占比达 ３０％以上，这凸显了房地产业在地区投资中的主角作用。但是，房地产投
资对地方经济的拉动并没有达到预想效应，不少地区房地产业产值增长甚至低于生产总值增长，如山

西、吉林、湖南、广东、重庆、贵州、云南等地。年度数据的回归分析表明，２００７ 年至 ２００９ 年房地产业
产值与地区生产总值整体上呈正向波动影响关系，影响系数值分别为 ０ ８９４、０ ７１６ 和 １ １２１；房地产
业投资对地方财政虽有一定正向拉动作用，但拉动效应呈递减态势，影响系数分别为 ０ ４３９、０ ２８１ 和
０ １９９；土地转让收入与地方财政、生产总值均呈逆向变动趋势，影响系数为负值。

从经营效益与税收贡献上看，２００７ 年至 ２００９ 年，全国房地产开发企业经营总收入平均增长
２８ ９２％（当年价），但是平均利润率（营业利润 ／经营总收入）仅为 ８ ８１％。三年平均利润率在 １０％
以上的有 １３ 个地区（多为东部地区），占 ４１ ９３％。西部地区的 １２ 个省（市、区），除了内蒙古自治区
之外，利润率多在 ５％左右，青海、贵州的年均利润率为负值。如果企业本身的经营效益不能保证，我
们恐怕就更难以指望它们拉动地区经济或地方财政，尤其是基础薄弱的贫困地区。同时，房地产业的

税收贡献也不能令人满意。国家税务总局公布的 ２００４ 年度中国纳税 ５００ 强企业排行榜中，前 ３００ 名
内没有一家房地产企业，５００ 强中也只有一家。至 ２０１０ 年，５００ 强中房地产公司增加到 ３７ 家，但房产
税收仅增长 １１ ２％，相对于税收总收入 ２３％的增长率，仍有相当差距。

为了分析房地产业对财政、经济的多因素影响结果，我们选取一组房地产指标和一组经济财政指

标，采用典型相关分析，即通过提取两组变量综合信息的方法讨论变量间的影响关系。我们结合指标

的实际意义，选取“经济财政组”指标地区生产总值（Ｘ１）、地区财政收入（Ｘ２）、地区生产总值增长率
（Ｘ３）、地区财政收入增长率（Ｘ４），选取“房地产组”指标房地产业产值（Ｙ１）、房地产投资（Ｙ２）、房地产
业经营收入（Ｙ３）、土地转让收入（Ｙ４）、房地产业产值增长率（Ｙ５）、房地产业投资增长率（Ｙ６）。经
ＳＰＳＳ软件运算，前三个典型相关系数为 ０ ９９２、０ ９３４ 和 ０ ６２１，且在 ０ ０５ 水平下通过检验，即能够有
效解释两组样本变量的变异。因此，本文取前三对典型变量为分析依据。根据输出结果，我们可得到

第一对典型相关变量的关系表达式（其余略去）：

Ｕ１ ＝ － ０ ３０８Ｘ１ － ０ ６９４Ｘ２ － ０ ０８２Ｘ３ － ０ ０４３Ｘ４ （１）
Ｖ１ ＝ － ０ ３２３Ｙ１ － ０． ３２２Ｙ２ － ０． ３５１Ｙ３ － ０． ０３２Ｙ４ － ０． ０８０Ｙ５ － ０． ０１６Ｙ６ （２）
式中，Ｕ１、Ｖ１ 称为第一对典型变量，方程系数类似于回归系数，也称典型因子载荷，是典型变量与

原始变量的相关系系数，绝对值越大表示二者关系越密切，具体输出结果见表 ２ 和表 ３。
由表 ２ 和表 ３ 可见，“经济财政组”第一个典型变量 Ｕ１ 在 Ｘ１、Ｘ２ 上有很大的载荷，说明地区生产

总值、财政收入对典型变量 Ｕ１ 影响较大。“房地产组”第一个典型变量 Ｖ１ 在 Ｙ１、Ｙ２、Ｙ３ 上有很大的载
荷，说明房地产业产值、投资、经营收入对财政经济方面的典型变量 Ｖ１ 影响较大；而土地转让收入
（Ｙ４）、房地产业投资增长率（Ｙ６）和房地产业产值增长率（Ｙ５）对 Ｖ１ 的影响则相对小一些。交叉载荷
等于载荷乘以对应的典型相关系数，表示第一组原始变量与第二组典型变量相关，将此负荷取平方，

就代表第一组原始变量的变异量可以被第二组典型变量解释的百分比。“房地产组”中的房地产业

产值、房地产投资、房地产业经营收入、土地转让收入指标与“经济财政组”的第一个典型变量 Ｕ１ 相
关性较强。这就从正反两个方面印证了房地产业产值、投资、经营收入、土地转让收入等与地区生产

总值和财政收入的密切联系。

典型相关分析中的冗余分析还可用来讨论两组变量的变异解释问题。如果一组变量的部分变异

可以由另一个变量的变异来解释或预测，我们就认为这部分变异是二者相重叠的，或称由另一变量所

能解释的。所谓冗余分析，是在重叠意义上运用冗余系数反映一组变量透过典型变量能够被另一组
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　 　 　 　 表 ２　 典型因子载荷（１）

变量
载　 荷 交叉载荷

Ｕ１ Ｕ２ Ｕ３ Ｕ４ Ｖ１ Ｖ２ Ｖ３ Ｖ４

Ｘ１ － ０． ９４４ ０． ３２５ ０． ０３８ ０． ０２６ － ０． ９３７ ０． ３０４ ０． ０２４ ０． ００８
Ｘ２ － ０． ９９３ － ０． ０８３ ０． ０１ ０． ０８６ － ０． ９８５ － ０． ０７７ ０． ００６ ０． ０２５
Ｘ３ － ０． ４４１ － ０． ４０４ － ０． ６０４ － ０． ５２７ － ０． ４３７ － ０． ３７７ － ０． ３７５ － ０． １５３
Ｘ４ ０． ３５３ － ０． ２２７ ０． ７１１ － ０． ５６４ ０． ３５１ － ０． ２１２ ０． ４４１ － ０． １６４

　 　 表 ３　 典型因子载荷（２）

变量
载　 荷 交叉载荷

Ｖ１ Ｖ２ Ｖ３ Ｖ４ Ｕ１ Ｕ２ Ｕ３ Ｕ４

Ｙ１ － ０． ９７９ ０． ０７２ － ０． ００３ ０． ０５２ － ０． ９７１ ０． ０６７ － ０． ００２ ０． ０１５
Ｙ２ － ０． ９２４ ０． ２４０ ０． １０８ － ０． ０６２ － ０． ９１７ ０． ２２４ ０． ０６７ － ０． ０１８
Ｙ３ － ０． ９６８ － ０． ２３５ ０． ０５６ ０． ０１７ － ０． ９６１ － ０． ２２０ ０． ０３５ ０． ００５
Ｙ４ － ０． ６２３ － ０． ６７ － ０． ２５３ － ０． ０６５ － ０． ６１８ － ０． ６２６ － ０． １５７ － ０． ０１９
Ｙ５ ０． ５０１ ０． １１５ ０． ６３６ － ０． １２４ ０． ４９７ ０． １０８ ０． ３９５ － ０． ０３６
Ｙ６ ０． ５２７ ０． ４１６ ０． ２０３ － ０． ７１２ ０． ５２３ ０． ３８８ ０． １２６ － ０． ２０７

变量所解释的变异量。典型相关系数平方表示一对典型变量间的共同变异量的比例，典型相关系数

平方乘以典型变量对同组变量的解释变异量（％）得到冗余系数，它反映一组典型变量对另一组观察
变量的解释能力。本案的冗余系数如表 ４ 所示。

表 ４　 解释能力与冗余系数

典型变量 解释能力 冗余系数

Ｕ１ ０． ５４９ ０． ５４０
Ｕ２ ０． ０８２ ０． ０７１
Ｕ３ ０． ２１８ ０． ０８４
Ｕ４ ０． １５１ ０． ０１３
Ｖ１ ０． ６１１ ０． ６０２
Ｖ２ ０． １２６ ０． １１０
Ｖ３ ０． ０８７ ０． ０３４
Ｖ４ ０． ０８９ ０． ００８

“经济财政组”第一个典型变量 Ｕ１ 解释了该组变量总变异的
５４ ９％，其他三个典型变量解释总变异的 ４５ １％。变异量是由载荷
平方求平均而得，比如 Ｕ１ 对“经济财政组”的解释能力为
［（－ ０ ９４４）２ ＋（－ ０ ９９３）２ ＋（－ ０ ４４１）２ ＋（０ ３５３）２］／ ４ ＝ ０ ５４９，
其他类似。冗余系数显示，“经济财政组”的变异量通过典型变量

Ｕ１，能够被“房地产组”解释 ５４ ０％，通过典型变量 Ｕ２、Ｕ３、Ｕ４ 解释
２６ ８％，合计解释变异量 ８０ ８％。“房地产组”的变异量通过典型变
量 Ｖ１ 能够被“经济财政组”解释 ６１ １％，通过典型变量 Ｖ２、Ｖ３、Ｖ４ 解
释 ３０ ２％，合计解释变异量 ９１ ３％。从这个意义上讲，在房地产业
与地方财政、地区经济的相互影响中，经济的基础性作用更为明显一

些。而通过 Ｖ１ 构成分析，我们看到房地产业的产值、投资、土地转让收入等对地方经济和财政的影响
也是显著的。从这个意义上讲，房地产发展须与地区经济社会发展水平相适应，否则难能持续拉动地

区经济发展，甚至事与愿违、得不偿失。

三、面板模型分析：凸显房地产效应存在地区不平衡

为了使分析更加深入，本文建立将时间序列和横截面相结合的面板数据模型，其一般形式为

ｙｉｔ ＝ αｉ ＋ β１ｉ ｘ１ｉｔ ＋ β２ｉ ｘ２ｉｔ ＋…… ＋ βｋｉｘｋｉｔ ＋ ｕｉｔ 　 　 　 ｉ ＝ １，２，…，Ｎ；ｔ ＝ １，２，…，Ｔ （３）
其中，ｉ表示截面成员，ｔ表示时期数。本案资料为全国 ３１ 个地区 ２００６ 年至 ２００９ 年房地产业的

相关指标数据，着重考察的因变量是地方财政收入（Ｙ１）和地方生产总值（Ｙ２），自变量为房地产业产
值（Ｘ１）、房地产投资（Ｘ２）、土地转让收入（Ｘ３）等。为了保证考察资料的平稳性，我们首先作单位根
检验。在 ＬＬＣ、ＦｉｓｈｅｒＡＤＦ和 ＦｉｓｈｅｒＰＰ检验法下，除了少数变量的概率值偏大外，多数变量序列通过
统计检验，本文所涉及的数据整体上可以认为属于平稳序列。其次，模型形式的设定检验，经变量筛
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选和豪斯曼检验，我们认为采用固定效应变截距模型比较合适。具体方程为：

Ｙ＾ １ ＝ ２５５． ３５２ ＋ αｉ ＋ ０． ８５７Ｘ１ ＋ ０． １９９Ｘ２ （４）
模型参数 Ｆ值 ＝ ２５７ ６０８４，可决系数 Ｒ２ ＝ ０ ９２９０，各变量 Ｔ检验显著，具体 αｉ 值列入表 ５。

Ｙ＾ ２ ＝ ４８１９． ９５４ ＋ αｉ ＋ ５． ８２７Ｘ１ ＋ ２． ３３７Ｘ２ （５）
模型参数 Ｆ值 ＝ ４２０ ８４８，Ｒ２ ＝ ０ ９９３，各变量 Ｔ检验显著，变截距 αｉ 具体值列入表 ５。

表 ５　 变截距模型的 αｉ 估计值　

地区
方程（４）
αｉ 估计值

方程（５）
αｉ 估计值

北京 ３８４． ７７７ － ２９９８． ２４０
天津 ６５． ７７７ － １３７６． １１５
河北 － ７３． ９７９ ３８１７． ３２８
山西 ２． ５９２ － １００３． ７９４
内蒙 ４８． ９５４ ２７． １６４
辽宁 ２３９． ６３５ ８７４． ８９６
吉林 － １６０． ６２８ － １５１４． ０３９
黑龙江 － ５８． ２２９ ６８． ９２６
上海 ８７１． ４３８ ７． ９２１
江苏 ４８６． ７１１ ８８７４． ６０８
浙江 １６９． ７８７ ３７７３． ２４３
安徽 － ２０８． ６１７ － ２２０５． １１４
福建 － １５７． ４１４ － ３６５． ２５０
江西 － １２１． １４４ － １２３９． ０４４
山东 １５４． ３１７ １１４１６． ０１０
河南 － １２１． ５９０ ４２４０． ５１７
湖北 － １４８． ６４５ ８４０． ６８４
湖南 － ９９． ７３１ １０９８． ８２１
广东 ２６８． ３６８ ９０３９． ３９９
广西 － １５３． ２３２ － １７１２． ５１４
海南 － ２１９． ０７３ － ４２５８． ２１９
重庆 － １１５． ５９８ － ３０８０． １１４
四川 － １６． ３５１ ４６７． ５３７
贵州 － １０２． ９８７ － ３１３６． ２０２
云南 － ９． ３３５ － ２３３０． ７５６
西藏 － ２５７． ５０３ － ４６６７． ７６８
陕西 ２． ５９２ － １００３． ７９４
甘肃 － １５６． ２１０ － ２９９１． ８３６
青海 － ２１８． ４１０ － ４１７５． ９７８
宁夏 － ２２１． ０８７ － ４２５０． ５５８
新疆 － ７５． １８１ － ２２３７． ７１８

　 　 资料来源：２００６ 年至 ２００９ 年度
《中国统计年鉴》、《中国税收季度报

告》。

输出结果显示，多数地区模型（４）和模型（５）的 αｉ 值为负
值，分别占比达 ６４ ５％和 ５８ １％。由此可见，首先从整体上看，房
地产业对地方财政、地区经济的拉动效应并不理想。其次，东部、

中部、西部地区财政经济对于房地产业的依存度存在明显差别。

模型（４）αｉ 值，中西部有 １６ 个地区为负值，占 ７６ ２％％；模型（５）
αｉ 值，中西部有 １３ 个地区为负值，占 ６１ ９％。显然，这是由地区
经济社会发展水平所决定的。就截距项的基本意义而言，方程

（４）的 α— ＝ ２５５ ３５２８ 代表 ３１ 个地区财政收入受房地产业影响效
应的平均水平，方程（５）的 α— ＝ ４８１９ ９５４ 代表 ３１ 个地区生产总值
受房地产业影响效应的平均水平，而各地区的 αｉ 值则反映出各
地区相对于平均水平值的偏离或波动，体现出地区的个案特征。

两个模型中，东部地区 αｉ 为正值的比重分别为 ６６ ７％和 ５０％，
反映出较发达地区房地产业对地方财政、地方经济的拉动作用比

较强劲，而中西部的影响效应则微弱许多。具体来说，房地产业拉

动效应居前的东部地区，即模型（４）αｉ 值较大的有上海、江苏、北
京、广东、辽宁等地。２００７ 年至 ２００９ 年间，上海房地产业投资年
均为 １５３７ ４ 亿元，占全社会固定资产投资的 ３２ ４％；房地产业产
值平均增长 ２５ ２％，是年均财政收入增长的 １ ４２ 倍，是年均 ＧＤＰ
增长的 ２ ２９ 倍；年均土地转让收入 ８８ ５４ 亿元，居全国第二位。
江苏房地产业投资年均 ３６１３ ８ 亿元，居全国第一位，远超出同期
财政收入的 ２７３２ ６ 亿元；房地产业产值增长 ３２ ５％，分别超出地
区生产总值增长率、财政收入增长率、全社会固定资产投资增长率

１９． ２ 个百分点、７． ４ 个百分点和 ９． ０ 个百分点。北京房地产业投
资年均 ２２２８ １ 亿元，占全社会固定资产投资的 ５０ ０％，列全国第
一；房地产业产值增长 ２７ ９％，超出财政收入增长和地方 ＧＤＰ 增
长分别达 ５ ６ 个百分点和 １６ ６ 个百分点；年均土地转让收入
１０６ ９ 亿元，占同期财政收入的 ５ ９８％，居全国榜首。广东房地产
业投资年均 ３４９３ ６ 亿元，居全国第二位；房地产业投资占全社会
固定资产投资的 ３１ ４％，居全国第三位。较大力度的房地产业投
资、增长及土地转让收入自然会对地方财政产生较大的影响。而

甘肃、青海、宁夏、西藏等西部地区的房地产业产值偏低，年均不足

百亿，土地转让收入也很少，仅 １ 亿元左右，因此，模型（４）的 αｉ
值多为较大的负值，房地产业对地方财政收入拉动效应很小。这

从另一角度验证了房地产业对地方财政收入的影响不平衡，“土地财政”的客观存在是不争的事实。

同理，模型（５）中地区生产总值与房地产业投资及产值整体上具有比较密切关系，但地区之间的不平
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衡也是显而易见的。广东、江苏、河北、浙江等地具有较大的 αｉ 值，表明这些地区的地方生产总值水
平居全国前列，受房地产业投资、房地产业产值的正向拉动效应凸显。比如，广东房地产业投资多、比

重大，江苏房地产业投资额度大，房地产业产值增长快，对地区生产总值的拉动效应均占有相当比重。

而西部 １０ 地区中，除了四川的 αｉ 值为正外，其他地区全部为负值，说明了西部地区房地产业发展水
平有限，投资额度、产值、土地转让收入、整体效应偏低的状况。从这个意义上讲，房地产业的发展不

可脱离经济基础与居民收入水平，指望房地产产生拉动效应或出卖土地以长期支撑地方财政得不到

统计分析支持，这与前面的结论是基本一致的。

四、聚类分析：房地产税收对地方财政有明显支撑作用

虽然前面分析显示，各地区的房地产业对地方财政和地区经济的拉动效应存在不平衡。但是，近

年来房地产业的高速发展带来房地产业税收的高增长，对各地方财政起着重要的拉动作用，这一点是

各地区共同的特点。从总量上看，２００７ 年至 ２００９ 年，房地产税收的规模快速扩大：房地产业重点行
业提供的营业税 ５９０２ ８ 亿元，年均增长 ２３ ４％ ；提供的企业所得 ３４９８ ０ 亿元，年均增长 ２１ ４％。房
地产业对地方财政收入、税收收入的贡献十分显著。我们以 ２００９ 年的数据为例：当年全国财政收入
增长 １１ ７％，税收收入增长 ９ ８％。房地产的七项税收增收额（土地增值税、耕地占用税、契税、房产
税、城镇土地使用税、房地产营业税和房屋转让所得税）共计 １８５１ ９ 亿元，占 ２００９ 年全部税收增收额
的 ５２９１ 亿元的 ３５％。房地产的五项税种（土地增值税、房地产营业税、契税、房产税、城镇土地使用
税）分别增长 ３３ ９％、３８ ６％、３２ ７％、１８ １％和 １２ ７％，五项税收的绝对额占财政收入的 ９ ６％，对税
收总收入增长的贡献为 ２１ ８％ ［１１］。换言之，２００９ 年全国税收增收额超过三分之一来自于房地产业，
可见，在经济危难之际，房地产业发挥了积极稳定作用。有必要指出的是，无论是五项税收统计，还是

七项税收统计，都还不是我国房地产各项税收的全部统计。如果将全国土地出让金收入、公积金管理

的增值部分等也纳入计算（视为非税收入），房地产业的财政贡献将更大。例如，２００９ 年江苏房地产
税收增加额占全省财政一般预算增量的 ４３ ８％，这意味着 ２００９ 年比 ２００８ 年增收的 ４９７ 亿元中有
２１７ ６８ 亿元是由房地产业贡献的［１２］。

图 １　 地区房地产税收聚类分布图

根据《中国统计年鉴》、《中国税收季度报告》的相关资料，我

们选择了与房地产业密切相关的八个税种（简称“八税”），即房产

税、契税、城市维护建设税、耕地占用税、印花税、资源税、土地增值

税、土地使用税，考察 ２００７ 年至 ２００９ 年它们对我国 ３１ 个省（直辖
市、自治区）地方财政的影响。通过计算我们发现，这期间八个税

种占我国 ３１ 个地区的财政收入比重均为两位数，比重最低的地区
也达到 １５ ５％。所以，如果把房地产业带来的全部税收均考虑在
内的话，房地产业对国家财政的贡献巨大，尤其是对地方财政具有

十分明显的支撑作用。

以 ２００７ 年至 ２００９ 年与房地产业密切相关的八个税种的年度
比重、年度均值等指标为依据作聚类分析（参见图 １），我们可将我
国 ３０ 个地区（西藏情况比较特殊，指标缺项）分为三类：第一类包
括江苏、山东、浙江、北京、广东、上海、河北、辽宁等 １０ 个地区，多
属经济相对发达的东部沿海地区，它们的共同特点是不仅“八税”

年均绝对额比较大，而且占当年地方财政比重也比较高。其中，

“八税”年均绝对额江苏第一，达 ７５ ６ 亿元，广东第二，达 ７１ ４ 亿
元；年均占地方财政比重山东第一，比重为 ２６ ２％，辽宁第二，比

·３２·



重为 ２５ ９％。这说明东部沿海地区房地产业的拉动效应的确是位居全国前列水平的。第二类包括
贵州、青海、宁夏、甘肃、新疆、广西、云南、重庆、陕西等 １３ 个地区，这类地区与第一类地区具有明显的
特征反差，这类地区的共同特点是“八税”年均绝对额比较小，而且占当年地方财政比重也比较低。

其中，“八税”年均绝对额比较低的是宁夏、青海、甘肃三个地区，分别为 １ ６５ 亿元、２ １７ 亿元和 ５ ０１
亿元；占当年地方财政比重比较低的是甘肃、陕西和贵州，比重均在 １８％以下。第三类包括湖北、江
西、湖南、内蒙、山西等 ７ 个地区，多为中部地区，这些地区的共同特点是“八税”年均绝对额、占地方
财政比重指标值低于第一类地区，高于第二类地区，基本体现出“中部”特征。其中，“八税”年均绝对

额偏低的是山西，为 １５ ５ 亿元；占当年地方财政比重偏低的是安徽，为 １３ ７％。总体上看，聚类分析
的结论与前面讨论的结论是一致的，即东部沿海较发达地区房地产业对地方财政、地方经济的拉动作

用明显，而西部欠发达地区的影响效应则相对微弱许多。

五、结论与建议

（一）基本结论

以上我们从几个不同角度对房地产业及房地产税收对拉动地方财政和地区经济的影响效应进行

了多元分析。房地产组指标与经济财政指标的典型相关分析显示，在房地产业与财政经济的相互影

响中，房地产业发展依赖于地区经济的基础性作用更为明显。因而，房地产发展须与地区经济发展水

平相适应。面板数据模型分析从纵横两个层面凸显了房地产效应存在着地区之间的不平衡。但是，

房地产业的高速发展带来了房地产业税收的高增长，对各地方财政都起到了重要的支撑作用。聚类

分析则告诉我们，房地产业对地方财政和地区经济的拉动作用，东部沿海较发达地区影响效应与西部

欠发达地区的影响效应存在着差异。这从另一角度验证了前面的结论，房地产发展须与地区经济发

展相适应，只有协调一致，方可产生持续效应。

（二）建议

为了房地产业与地方财政、地区经济能够协调、持续发展，我们提出四点建议。

１． 积极推进“费改税”。乱收费、乱罚款、乱摊派即“三乱”问题由来已久。据 ２０１０ 年全国工商
联的调研报告显示，涉及房地产业的收费达 ５０ 多项，税费合计超过 ６０ 项；房地产企业调查项目的总
费用支出中，各项税费所占比例为 ４９ ２％ ［１３］。收费项目多而乱，必然使房地产业开发建设成本过高，

最终形成居高不下的房价，导致税收调控收效甚微。因此，为了保障房地产市场的健康发展，房地产

业的“费改税”势在必行。政府应该本着先清理后改税的思路，除保留极少数服务性收费项目外，其

他收费或取消或合并为某一固定税种，减少重复征收现象，如土地出让金可改为土地批租金，取消城

镇土地使用税，将土地闲置费改为土地闲置税等。一些经营性收费应从政府收费中剥离，由税务机关

集中征收、分头开支，简化办事程序，加大政策透明度。国家发改委《关于降低部分建设项目收费标

准规范收费行为等有关问题的通知》决定自 ２０１１ 年 ５ 月 １ 日起降低和规范住房交易手续费、施工图
设计审查费，取消住房抵押手续等，这是治理“三乱”的一个利好消息。但是，房地产收费的整体状况

短时期内仍难以根本改观。笔者以为，要通过“费改税”，将各地方小财政纳入大财政，把准税收性质

收费项目分别并入中央税和地方税。长远来看，要想真正根治“三乱”，新一轮税制改革必须为地方

政府设计出一套可行、有效、稳定的财源渠道。只有规范了收费市场，扶正了税收的主导位置，才能在

体制上保证房地产市场成本的合理化。

２． 开征房地产保有环节税收。住房价格的上涨趋势使得越来越多的人囤积房源待价而沽，从而
虚假地放大了需求量，为房价飙升推波助澜。因而，房地产调控措施必须以赶走“投机炒作”为目的，

让囤积住房者无利可图。开征住房保有环节税可以击中投机炒作者的痛处，是实现这种目的的治本

之策。所谓开征住房保有环节税，也就是对房屋持有者每年按评估市价的一定比例纳税，从而使希望
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囤积住房发财的人望而却步。发达国家普遍对包括私人住房在内的所有房地产征收保有环节税收，

杜绝了炒房行为。我国目前尚不完全具备条件，针对以下问题，我们建议采取如下措施：（１）先不对
老百姓的基本住房征税，矛头直指投机炒作行为，明确对生活必需的住房免税，免税的范围，可以采取

按套数和按面积两个标准“就高不就低”的办法来确定。（２）关于多套住房分户给兄弟姐妹持有问
题。如果兄弟姐妹原本已有住房，那么针对新占有中超标部分仍要纳税。日后条件成熟时，再结合房

产面积、价值、闲置时间长短等具体因素，实施分级累进税率等进行课征。（３）关于评估的问题。目
前已有的一些官方的评估队伍，评估技术和评估经验相对比较成熟，可以由他们承接具体评估，并接

受相关监督。（４）关于税负转嫁的问题。保有环节的税收是每年都要缴纳的，最多能够将交易环节
一次性缴纳的税款转嫁给消费者。如果将多年囤积的税款转嫁于价格，势必造成房价高而难以成交，

而且囤积时间越长其税负越重，这便迫使投机者尽快将囤积房卖出，达到保有环节税收的真正目的。

目前我国现行的房地产税征收范围很窄，只对经营性房地产征收，个人所有非营业用的房地产都不征

税，我们认为国家应适时开征物业税，它既可以调节贫富差距，也将是地方税收收入的来源［１４］。

３． 完善房地产税制及其他配套制度。（１）合理确定计税依据。改变目前既有从量计征又有从价
计征的双重征收方法的局面，实行按土地增值额的一定比例征收土地税或房产税的办法，既可使房产

税随着房产价值的增长而增长，也可以在一定程度上调节土地的级差收益。（２）完善税收优惠政策。
国家对鼓励发展的保障性住房、廉租住房、危旧住房改造等应出台相关税收优惠政策，以降低房价，让

居者有其屋。（３）开征遗产税与赠与税。针对房地产无偿转让环节税收调节的缺位，国家应适时推
出遗产税与赠与税，且应采取高起征点、高累进税率，这样一方面可以减少部分投机者收益，另一方面

可以调节财富分配，促进社会公平。（４）完善产权登记制度。国家应建立详细准确的房地产位置、权
属、面积等登记台账，尽快实行房屋和土地产权证书合一制度；逐步建立房地产税源信息数据库，实现

全面及时监控房屋产权的功效。（５）完善价格评估制度。政府应建立房地产价格评税机构，加强对
房地产价格评估理论和方法的研究，并结合各地实际，制定科学可操作性强的房地产价格评估标准和

细则，为房地产税收计征提供科学的依据。（６）加强房地产业税收征管。政府应以存量房交易环节
所涉及的税收征管为切入点，密切税务部门与房地产管理部门的协作联系，堵塞漏洞，减少税收流失。

（７）把住土地“警戒红线”。截至 ２０１０ 年底，中国耕地总数已接近 １８ 亿亩“红线”。虽然当年土地财
政收入 ２ ９ 万亿，但相对于迅猛增长的土地使用量而言依然是个小数目。为此，各地要切实贯彻“三
最严”指示，把住土地警戒线。

４． 建议房地产税由地方征管。理由如下：（１）地区差异客观存在。由于房地产市场的形成发展
与地方经济发展具有密切的关联性，加之不动产具有不可移动性、不可隐匿性和长期持续性等特点，

房地产业对地方政府有比较强的依赖性，地方政府对当地房地产市场也最为了解。有鉴于此，在房地

产税收的制度设计中要充分考虑到地区差异的客观存在。这与中央“十二五规划建议”提出的“逐步

健全地方税体系，赋予省级政府适当税政管理权限”是一致的。（２）地方政府具有双重身份，既是土
地代表者，也是管理者。作为土地市场的参与方，政府可以卖地，因此地方政府也是中央政府的调控

对象之一。同时，地方政府也要进行房地产市场调节和监管，实施公共服务并承担社会管理责任。如

何当好这两个角色，地方政府往往非常纠结。一般而言，地方政府都希望在本届任期内促进经济快速

发展，因而会竭尽所能把土地资源用够用足，卖土地的钱越多越好，几乎很少考虑到公共服务、社会保

障和居民住房问题或者是为子孙后代的长远发展而留有余地。为此，制度安排不仅要解决房地产经

济运营本身的问题，同时也要考虑到地方政府的双重身份。（３）由于地方财政、地方政府的角色定
位，房地产税由地方政府征管，能够更好地体现“谁受益谁纳税”的原则，也能在一定程度上保证地方

税收收入的固定性、稳定性。国外实行分税制的国家，大多都将房地产税划归地方税，成为地方财政、

特别是县（市）级财政的主要来源。为此，中央要赋予地方适当的税政管理权。中央负责制定房地产
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税的基本法、规定各个税收要素，而将实施办法、评估规则、调整税率等权限赋予地方。比如，城建税

和城镇土地使用税可以在税额上确定一个幅度，由地方政府根据其自身需要和实际承受能力选择执

行，促使地方因地制宜地通过房地产税增加财政收入和调节房地产市场。
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