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征收个人房产税对城乡居民财产性收入差距的影响

研究——基于合成控制法的实证检验
1

孙慧文

（河南师范大学商学院，河南新乡 453007）

【摘 要】：缩小财产性收入差距是实现城乡居民共同富裕的关键。 以重庆、上海两地 2011 年开始实施的个

人房产税试点改革为例，利用合成控制法进行准自然实验，可实证分析征收个人房产税如何影响城乡居民财产性收

入差距。 研究结果表明，重庆的个人房产税试点政策在短期内能够显著缩小城乡居民财产性收入差距，长期效果

会减弱。 而上海的个人房产税试点政策则无法缩小城乡居民财产性收入差距，甚至会扩大这一差距。 政策差异是

导致收入分配效应差异的主要原因，相比而言，重庆试行的个人房产税政策同时对存量房和增量房征税，其税率设

置的累进性更为显著，能够发挥较强的收入调节效应。
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缩小城乡收入差距是实现共同富裕目标的内在要义。近年来，城乡居民“财产鸿沟”日益扩大
[1]
，城乡财富分配不合理愈加

严重，财产性收入差距过大已成为城乡居民收入差距居高不下的重要原因。
[2]
数据显示，1999 年城乡居民财产性收入差距仅占

城乡居民总收入差距的 2.7%,2020 年这一比例则增加至 15.76%。住房资产是居民家庭财产的重要来源，但城乡居民在房产分布

上的巨大差距导致房价上涨更多惠及城镇居民。《中国家庭财富调查报告》的数据表明，我国城镇居民房产净值占比从 2015 年

的 67.61%上升至 2018 年的 71.35%，同期农村居民房产净值占比则从 57.6%降至 52.28%。开征个人房产税被认为是调控房价的

重要手段，理论上，任何具有价格调控效应的制度变革都会影响收入分配，而城乡居民住房数量与面积的差异意味着征收个人

房产税势必会影响城乡居民财产性收入差距。基于此，以重庆、上海的个人房产税试点改革为例，运用合成控制法（SCM）着重

分析个人房产税改革对城乡居民财产性收入差距的影响，检验个人房产税政策的收入分配效应。

一、文献综述与理论分析

近年来，我国居民财产性收入增速远超其他收入，与此同时，城乡之间、不同收入阶层居民之间的财产性收入差距也越来

越大，并成为我国收入不平等程度居高不下的重要原因。因此，财产性收入差距成为学界关注的热点问题。住房资产是居民财

产性收入的主要来源之一，而住房价格的波动会影响住房资产价值的变动进而影响居民收入分配状况，所以房价的上涨被看作

导致居民财产性收入差距持续扩大的重要原因。如宁光杰等（2016）、许坤等（2020）学者的研究均表明，房价上涨显著加剧

了我国居民财产性收入的不平等程度。
[3,4]

2011 年 1 月我国率先在上海、重庆两地进行个人房产税试点改革，而征收个人房产税

确实会影响房价的波动，这在白文周等（2016）、杨龙见等（2021）学者的研究中均得到了证实。
[5,6]
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至于个人房产税究竟会如何影响居民收入差距，已有研究并未取得一致结论。范子英等（2015）研究表明，试点城市的房

产税改革提高了小面积住房的价格，进一步增加了中低收入居民的购房负担和储蓄意愿，不利于缩小收入分配差距。Wang 等（2019）

基于一般均衡模型的分析认为，重庆和上海两地现行的房产税试点政策均无法改变当前的收入分配状况，只有在提高税率的情

况下，贫富差距才会有所缩小。詹鹏和李实（2015）则认为重庆和上海的房产税试点政策都是累进的税率结构，尤其是对于中

高收入人群来说，其累进特征更加明显，因此个人房产税政策的实施能够有效引导收入和资源更公平、更合理的分配，缩小居

民收入差距。冯锋和吴彩玲（2019）基于 DID 准自然实验法的研究结果则表明，上海的个人房产税改革会扩大居民的贫富差距，

而重庆的个人房产税改革则有助于缩小贫富差距。娄峰和段梦（2021）将房产税引入 CEG 模型，模拟分析了八种房产税征收方

案对经济增长、进出口贸易、居民消费、基尼系数等多方面的综合影响，认为征收个人房产税在一定程度上能够缩小居民收入

差距。
[7]

但从研究对象上看，已有研究更多关注的是房产税改革对城镇居民内部收入差距的影响，至于房产税如何影响城乡居民收

入差距较少有文献涉及。根据理性泡沫理论，当投资者对未来资产价格的期望值上涨时，他们会积累财产以获得更大的回报。

对个人住房所有权征收房产税，会使房屋资产的持有成本增加，房产所有者的预期收益降低，投资需求的缩减会拉低房价，从

而将进一步挤压对房地产的投机性需求，投资者的回报就会相应的减少。因此，对拥有多套房产的居民征收个人房产税，可以

有效遏制房地产市场上的投机行为，一旦产权持有者的边际收益无法弥补其成本损失，他们可能会向市场抛售部分房产，致使

市场上房屋供给增加，进而抑制房价上涨，而房价的变动会通过两大途径影响城乡居民收入分配状况。

其一，房价变动的财富效应。因为低收入家庭和高收入家庭占有房产上的差距，房价上涨的财富效应具有明显的结构性差

异。对于拥有多套住房的家庭而言，他们可以通过出租或出售房产获得更多的收入，而对于单一住房家庭和无住房家庭而言，

房价上涨对其财富效应可以忽略不计。因此，房价上涨必然会扩大拥有多套住房的家庭、单一住房家庭和无住房家庭之间的贫

富差距。我国城乡居民财产分布的不平等集中表现为住房数量和住房面积上的差异，这种差异最终必然表现为住房价值的差距，

加剧城乡居民间的财富分化。

其二，房价变动的信贷效应。住房资产具有显著的抵押融资功能，对于拥有住房的家庭而言，房价上涨增加了其潜在的抵

押价值，拥有房产数量越多，家庭外部融资能力越强，由此带来的投资资金扩张将进一步推动其财富积累，增加其财产性收入。

对于无住房家庭而言，房价的上涨使家庭购买住房负担加重，而房价上涨带来的财富增加具有显著的示范效应，这会促使无住

房家庭通过抵押贷款或增加储蓄来购房，推升其负债和储蓄水平，进而挤占低收入家庭的投资行为，这显然不利于其财产性收

入的增加。
[8]
尤其是在城乡金融市场发展差异较大的现实条件下，金融市场发展惠及的主要是城镇居民，农村居民受到的影响较

小，而城乡金融市场的不均衡为房价信贷效应的发挥提供了有力的外部环境，不利于缩小城乡居民财产性收入差距。

综上，房价的变动会通过财富效应、信贷效应等渠道影响城乡居民的财产性收入差距，如果征收个人房产税可以调控房价，

势必就会影响城乡居民财产性收入差距。因此，本文选取 1999—2020 年间省域面板数据，利用合成控制法进行准自然实验，研

究重庆、上海两地的个人房产税试点改革如何影响城乡居民财产性收入差距。

二、研究设计

在明确试点地区城乡居民财产性收入差距变动事实的基础上，提出研究假设，介绍合成控制法的研究思路及实证分析中用

到的变量及其数据来源。

（一）试点地区城乡居民财产性收入差距概况

这里选用财产性收入的泰尔指数（Theil）来度量两大试点地区政策改革前后城乡居民财产性收入差距的变动情况，以此初

步检验征收个人房产税对城乡居民财产性收入差距的影响。泰尔指数值越大，城乡居民财产性收入差距越大，其计算公式如下：
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式中 t 表示年份，i表示地区；j=1、2 分别表示城镇和农村地区；wij,t 表示 i 地区 t 年度农村或城镇居民人均财产性收入，

wij 表示 i地区居民人均财产性收入；Pij,t 表示 i地区 t年度农村或者城镇常住人口数，Pij则表示 i地区 t年度的总人口。

测算结果显示：房产税改革前即 1999—2010 年间，上海城乡居民财产性收入的泰尔指数均值为 1.50，而且保持了持续上升

的态势。同时期重庆城乡居民财产性收入的泰尔指数相对较低，其年度均值为 1.10。改革后即 2011—2020 年间，上海城乡居民

财产性收入泰尔指数的均值上升至 1.74，而重庆城乡居民财产性收入的泰尔指数均值则下降为 0.75，重庆市城乡居民间财产性

收入的不平等程度越来越小。以上分析表明，个人房产税试点改革前后，重庆上海两地城乡居民的财产性收入差距变动情况明

显不同，究竟征收个人房产税在城乡居民财产性收入差距的变动过程中起何作用，尚有待进一步检验。
[9]

（二）研究假设

从政策设计上看，重庆和上海的个人房产税政策均是对保有环节征税，理论上，这会增加住房的持有成本，可以有效抑制

对房地产的投机性需求进而抑制房价上涨，缩小城乡居民财产性收入差距。但从政策细节上来看，两地在个人房产税征收对象、

税率、税额计算方法等方面均呈现出较大差异。征收对象上，重庆针对个人所拥有的全部房产进行征税，既包括存量房也包括

增量房，而上海仅对新购住房征收个人房产税，试点改革前的住房不在征收范围之内。税率上，重庆根据房产价值的不同设计

了三档税率，高档税率为 1.2%，低档和中档的税率差异较为显著，而上海仅设计了 0.4%和 0.6%的两级税率，税率不高，差异也

较小，同时还有 70%的税额折扣。
[10]
综合来看，重庆的房产税税率更高、征收范围更广，对房价的抑制效应更显著，而上海试点

政策对房价的抑制作用相对有限，这一点在以往研究中已经得到了证实。如李永刚和刘伟（2021）、杨励和欧嘉丽（2020）等

学者均指出，征收个人房产税的试点政策对重庆房价的抑制作用显著大于上海。
[11,12]

以上有关房价调控的异质性效果意味着两地

的试点政策势必也会对城乡居民财产性收入差距产生不一样的影响。相对而言，重庆的房产税政策对房价的抑制效应更显著，

因此也能够有效调节城乡居民间的收入分配。结合上述分析，本文提出以下假设：

假设 1：重庆的个人房产税政策改革能够缩小城乡居民的财产性收入差距。

假设 2：上海的个人房产税政策改革无法缩小城乡居民的财产性收入差距。

（三）实证方法

利用合成控制法研究个人房产税改革对试点地区城乡居民财产性收入差距的影响，基本思路如下：假设存在 J+1 个地区，

其中地区 1 为试点地区，在 T0 时期实施了房产税改革，其他 J 个地区未受政策影响。对于地区 1而言，可以观测到其政策改革

后的结果变量 Y1t，假设地区 1 没有实施政策改革的话，结果变量为 YN1t，那么试点政策对地区 1 结果变量的影响即处理效应

可以表示为：

因为 Y1t 可以观测到，因此估计αit的关键是先估计 ，即构建反事实变量。假设：
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其中，δt 是时间固定效应，Zt 为可观察到的（K×1）维控制变量，θt 为（1×K）维参数向量，λtμi代表未能观测到

的其他因素，εit 为扰动项，均值为 0。为估计 ，可以用其他 J 个地区的加权组合去合成一个未受实施试点改革的合成地

区 1，使得合成地区 1与真实地区 1的控制变量 Zt 在 T0 前几乎相等。此时我们可以用合成地区 1 在 T0 后的结果变量 作为

的无偏估计。其中 为其他 J个地区结果变量的合成值，可表示为：

其中，wj=(w2,…,wJ+1)，是在合成地区 1中其他 J 个地区合成权重的组合。据此可用式（2）估计α1t，并根据其正负及

大小来判断地区 1 的政策改革对结果变量的影响。

（四）数据来源与变量说明

根据 1999—2020 年间我国省级面板数据（西藏除外），利用 stata16.0 进行实证分析，实施个人房产税政策改革的重庆、

上海为处理组，其余 28 个地区为控制组。所用到的变量如下：

1．结果变量。

包括城镇居民财产性收入（puri）、农村居民财产性收入（prri）以及城乡居民财产性收入差距（ppg），通过评估试点政

策对上述变量的影响，来揭示其如何影响城乡居民财产性收入水平及其差距。

2. 控制变量。

借鉴已有研究，选择城镇化水平、经济发展水平即人均 GDP、产业结构、就业结构、人力资本、对外开放水平等作为控制变

量来模拟构建合成上海、合成重庆。上述变量数据均来自历年中国统计年鉴及各地区统计年鉴，其具体含义与计算方法详见表 1。

表 1 具体变量解释

控制变量 变量解释

城镇化率(urb) 城镇人口/总人口

人均 GDP (pgdp) 人均国内生产总值(元)

产业结构(ide) 第二、三产业产值之和与第一产业 产值的比值

就业结构(nap) 第二、三产业从业人员占全省从业 人员的比重
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人力资本(pedu) 特定年龄段人群接受学历教育年 限总和的平均数

对外开放水平(open) 地区进出口贸易总额(亿元)

三、实证结果分析

利用合成控制法，通过对重庆、上海之外的其他未实施房产税改革的 28 个地区（西藏除外）进行加权处理，模拟出未实施

个人房产税改革的上海、重庆即合成上海、合成重庆，并与实施政策改革的真实上海、真实重庆进行对比分析，进而揭示个人

房产税改革对试点地区城乡居民财产性收入差距的影响。
[13]

（一）重庆个人房产税改革效果分析

根据相关变量的拟合情况，将北京、广东、广西、贵州、黑龙江、青海、云南等七省份作为研究重庆城镇居民财产性收入

的对照组；将广东、广西、黑龙江、青海、四川、云南六省份作为研究重庆农村居民财产性收入的对照组；将广东、广西、湖

北、江西四省份作为研究重庆城乡居民财产性收入差值的对照组来加权构建合成重庆。真实重庆与合成重庆各结果变量的增长

路径如图 1 所示。

可以看出，无论是城镇居民财产性收入、农村居民财产性收入抑或是城乡居民财产性收入差距，在试点改革之前，真实重

庆与合成重庆的增长路径基本重合，但 2011 年改革之后，真实重庆与合成重庆间的差距大幅度扩大。图 1 (a）表明，改革后，

真实重庆城镇居民财产性收入远低于合成重庆，说明征收个人房产税抑制了重庆城镇居民财产性收入的增长趋势，但 2018 年开

始政策效果不再显著，政策时效性较短。图 1(b）则表明，改革后真实重庆农村居民财产性收入的增速显著高于合成重庆，说明
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征收个人房产税有利于提高农村居民财产性收入水平。图 1(c）进一步表明，2011 年以来真实重庆的城乡居民财产性收入差距

显著低于合成重庆，这意味着个人房产税改革缩小了重庆城乡居民的财产性收入差距，前文的假设 1 得以验证。同时也可以发

现，2018 年以来政策效果明显减弱，政策效果持续的时间相对较短。

（二）上海个人房产税改革效果分析

经过前期的拟合分析，这里将北京、福建、黑龙江、吉林、浙江五个省份作为研究上海城镇居民财产性收入的对照组，将

北京、辽宁、浙江三个省份作为研究上海农村居民财产性收入的对照组，将北京、陕西两个省份作为研究城乡居民财产性收入

差值的对照组来构建合成上海。图 2 分别列示了真实上海和合成上海相关结果变量的增长路径。不难看出，在试点改革之前，

真实上海与合成上海各变量的变动趋势基本保持一致，政策实施之后，真实值与合成值出现了显著变化。图 2(a）表明，2014

年真实上海的城镇居民财产性收入水平低于合成上海，但在 2015 年之后的真实值又远超合成值，且两者差距持续扩大。这说明，

个人房产税改革可以在短期内抑制城镇居民财产性收入的增长趋势，但随着时间的推移，其抑制作用逐渐弱化，反而促进了城

镇居民财产性收入的增长。
[14]

图 2(b）表明，改革后真实上海农村居民财产性收入在短暂上升之后转而下降，2015 年之后的真

实值甚至要低于合成值。图 2(c）则表明，2015 年之前上海城乡居民财产性收入差距有短暂的缩小态势，但 2015 年后真实上海

的城乡居民财产性收入差距转而大于合成上海。综上，上海的个人房产税改革并没能缩小城乡居民的财产性收入差距，反而有

可能扩大这一差距。前文的假设 2 得以证实。

（三）计算处理效应

为了更加直观地观测个人房产税改革的效果，进一步计算试点改革的处理效应，即城乡居民财产性收入差距真实值与合成

值的差值。表 2 的计算结果显示，2014 年以来重庆城乡居民财产性收入差距的处理效应一直为负，尤其是在 2014—2017 年间，

真实值与合成值的差异非常显著，最高达到-1599.5 元。而上海城乡居民财产性收入差距的处理效应自 2015 年开始显著为正。

上述结果一方面证实了个人房产税政策效果的时滞性，同时也表明重庆的个人房产税试点改革能够缩小城乡居民财产性收入差

距，而上海则恰恰相反。前文的假设 1 和假设 2 进一步得以验证。

表 2 处理效应计算结果

重庆城乡居民财产性收入差距 上海城乡居民财产性收入差距

真实值 合成值 处理效应 真实值 合成值 处理效应

2011 294.040 255.452 38.588 -610.930 -525.549 -85.381

2012 362.870 310.300 52.570 -806.010 -644.474 -161.536

2013 440.560 380.989 59.571 -3535.260 -1721.213 -1814.047

2014 437.000 1709.470 -1272.470 -4124.000 -445.400 -3678.600

2015 492.000 1879.803 -1387.803 7140.000 6092.512 1047.488

2016 532.000 2024.665 -1492.665 7628.000 6688.480 939.520

2017 627.000 2226.500 -1599.500 9114.000 7508.560 1605.440

2018 2201.400 2395.508 -194.108 9649.900 8505.558 1144.342

2019 2357.100 2641.403 -284.303 9768.400 9068.747 699.653

2020 2454.100 2741.330 -287.230 9677.300 8821.126 856.174

（四）安慰剂检验
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这里借鉴 Abadie et al.(2010）的安慰剂检验方法进行稳健性检验。该方法的基本思路是：选择在样本期间没有实施试点

改革的地区，假定其实施了政策改革，如果研究结果表明改革后该地区城乡居民财产性收入差距的变动趋势与试点地区相同，

那就说明即使没有实施个人房产税政策改革，该地区城乡居民的财产性收入差距也会扩大或缩小。此时，城乡居民财产性收入

差距的变动更有可能是时间趋势或是其他政策改革的影响，与是否征收个人房产税无关，这意味着前文利用合成控制法得到的

分析结果不可靠。否则，就说明前文的实证分析结果是可靠的、稳健的。以重庆为例，这里选定两个地区进行安慰剂检验，一

是在合成重庆中权重最大的贵州，该地区各个控制变量与重庆的相似度最高，二是权重为 0的河北，其与重庆的差异较大。分

析结果表明，与重庆个人房产税试点改革可以缩小城乡居民财产性收入差距的效果不同，假如贵州和河北也实施同样的个人房

产税政策，那么政策改革之后，上述两地的城乡居民财产性收入差距不仅不会缩小，反而呈显著扩大的态势，尤其是合成重庆

中权重最大的贵州，其城乡居民财产性收入差距持续扩大的趋势非常明显。这表明，2011 年后重庆城乡居民财产性收入差距的

变动确实受个人房产税试点政策的影响。
[15]

以上安慰剂检验的结果表明，前文关于征收个人房产税政策效果的分析是稳健、可靠的，即重庆实施的个人房产税政策可

以有效缩小城乡居民的财产性收入差距，前文的假设进一步得到证实。

四、结论与建议

利用我国1999—2020年间省域面板数据实证检验了重庆和上海两地个人房产税试点政策对城乡居民财产性收入差距的影响。

研究发现，重庆的个人房产税试点政策在抑制城镇居民财产性收入过快增长的同时，显著提高了农村居民的财产性收入水平，

有助于缩小城乡居民的财产性收入差距，但政策效果逐步减弱。相反，上海的个人房产税试点政策则无法起到相同的作用，城

乡居民的财产性收入差距在政策实施后的一段时间内持续扩大。在房地产税立法进程不断加快、房地产税改革试点工作取得全

国人大授权的宏观背景下，基于以上结论，本文提出以下建议：

（一）合理设置税收政策细则。

重庆和上海两地个人房产税试点政策的异质性效果与政策细则密切相关：其一，重庆的房产税征收对象包含了新旧住房，

所以不管是之前拥有多套住房的还是在改革之后拥有住房的都需要缴纳相应的税款，并且拥有多套房产的居民需要缴纳更多的

税款。而上海的个人房产税政策只针对新购住房，这并不会影响到政策改革之前已经拥有多套住房的富人，因此，税收负担只

是落在了一小部分人身上，其缩小贫富差距的效果也相对有限。其二，上海个人房产税改革实施的是两级税率，而重庆则根据

房产价值设置了三档不同的税率，其累进特征更为明显。因此，要想实现个人房产税改革缩小收入分配差距的目标，就必须要

保证个人房产税税率的累进性，以及存量房与增量房在政策适用上的公平性，否则征收个人房产税不仅不能缩小收入差距，反

而有可能起到扩大收入差距的反效果。

（二）注重其他政策与个人房产税政策的联动改革。

征收个人房产税之所以能够缩小城乡居民收入差距，是因为征收个人房产税可以抑制房价的上升。但除了加快个人房产税

立法、加快推动个人房产税试点改革之外，也要注意其他房价调控政策的同步实施，确保多项政策的协同与联动
[16]

，尤其是要

加快推动农村集体建设用地入市、构建城乡统一的土地要素市场。事实上，近年来为了调控房价，全国各地普遍采取了限购、

限贷政策，但除此之外，重庆同时还实施了地票制度，专门组建了农村土地交易所，实践效果表明，重庆一系列土地制度的改

革因为加快了农村集体建设用地的入市步伐，有效增加了城市建设用地面积，既抑制了房价的过快上涨，又显著提高了农民的

财产性收入水平。2022 年 3 月中共中央、国务院发布了《关于加快建设全国统一大市场的意见》，其中也明确提出要健全城乡

统一的土地市场。因此，如何进一步探索并完善农村土地制度改革是调控房价、促进农民增收的关键举措。

（三）明确界定个人房产税政策的目标。
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理论上，个人房产税改革可以实现三大目标：一是控制房价；二是合理调节居民收入分配，缩小贫富差距；三是增加地方

税收。但已有研究表明，三大目标并不完全协同，也很难同步实现。比如，针对上海试点政策的研究结果表明，征收个人房产

税可以有力增加政府财政收入，但是对房价的抑制效应却很有限。本文的结果进一步表明，上海试点政策也无法发挥有效的收

入调节效应，缩小贫富差距。因此，政府必须明确个人房产税改革目标，根据目标制定政策细则，尤其是注重税率、税制及征

收范围等政策细节，同时实施区域化调控，因为不同地区的房地产市场供求情况不一，价格变动也具有显著差异，个人房产税

实施细则所产生的政策效果也显著不同。所以在制定个人房产税改革方案时，应注重区域性政策细则的设定，确保政策细则与

政策改革目标相匹配。同时采取相应的配套政策改革，减少对其他目标的抑制作用，“不能碎片、短期化，更不能择其一点而

不及其余”
[17]
。

（四）个人房产税政策的时效性有待加强。

已有研究中，有学者认为房产税实施初期对房价的抑制效应较强，但从长期来看，其对房价的影响很有可能会发生逆转。

本文的研究结果也发现，尽管重庆的个人房产税试点改革可以缩小城乡居民财产性收入差距，但是从时效性来看，政策效果在

短期内相对显著，伴随着时间的演进，其收入分配效应持续减弱，对城乡居民贫富差距的调节效应越来越小。这其中纵然有中

美贸易摩擦、新冠肺炎疫情等重大事件的多重影响，但是理论上一旦房产税政策稳定运行，居民就可以形成稳定的预期并据此

修正自己的投资行为，最小化政策实施的负面影响。因此，个人房产税政策应坚持渐近审慎的推进原则，以便平抑政策对不同

群体在长期和短期的影响，更好地发挥其收入分配效应。
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