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核心要点： 

❑ 上海和重庆的政策差异 

上海和重庆是我国最早进行房产税试点的城市，两者的房价具有较

强的代表性，上海是沿海城市高房价的典型，而重庆是全国房价平均水

平的代表。从房产税政策的差异性看，重庆相比上海更公平、税率更

高、且落地性更强。一是上海比较偏袒本市居民，实行“歧视化”的征

收政策；二是上海税率低于重庆最高可达 2 倍；三是上海按人均标准进

行税收减免，实际上多数居民完全可以通过合理化手段达到低于“人均

60 平方米”的起征点的要求，从而拥有多套免税住房。 

❑ 房产税对产业结构的传导机制研究 

企业生产成本与房价呈正相关，通过三条链条对生产成本进行传

导。 

（1）房价上涨→房租和购房成本上升→工资预期提高→劳动价格上涨

→生产成本上升；（2）房价上涨→土地价格上涨→建设用地成本上升→

生产成本上升；（3）房价上涨→信贷流向房地产→降低其他产业信贷投

放→企业融资成本上升→生产成本上升。其次，企业的投资偏好也与房

价有关，同时房产税可以通过降低房价弱化房产的抵押担保效应，改善

实体经济融资环境。 

❑ 从产业占比维度看房产税影响 

房产税对于上海而言，表现为第二产业转出，但第三产业转入；对

于重庆而言，表现为第二产业和第三产业同时转入。可能的解释是像上

海这样的大城市，由于生活成本高企的原因，低端劳动力将高端劳动力

挤出市场。因为低端劳动力对高房价相对不敏感，他们工作可能包吃包

住或者住在房租低廉的偏远郊区，而大城市相对多的就业机会和相对高

的工资收入是吸引他们的主要因素；反观高端劳动力却更容易被高房价

“吓跑”。而像重庆这样的规模和生活成本相对较低的城市，房产税对

于房价的抑制作用比较明显，无论对于第二产业和第三产业的劳动群

体，购房和租房的费用都会边际下降，从而吸引人才和投资的流入。 

❑ 从人才流向维度看房产税影响 

在房产税政策实施后的若干年内，上海第二产业的就业人数在上

涨，但同时上海第二产业的占比却在下降，说明第二产业劳动者的人均

产值在下降或者不及第三产业的人均产值。而上海的第三产业占比提升

较快，且就业人口增长率较高，人才多去向租赁和商务服务、批发零

售、房地产等行业，而金融、教育、卫生、公共管理等行业人才净流入

较少。从 2011 年底的平均职工工资就能看出，净流入较多的行业平均工
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资均比较低，而净流入较少的行业平均工资都较高，表明高工资的行业

可能进入门槛比较高，而不具备专业技能的劳动者只能选择相对门槛较

低的服务行业，这也验证了上海低端劳动力对高端劳动力的“挤出效

应”。 

重庆第二产业的就业人数虽然在房产税试点后短期内得到较快增

长，但伴随政策效应的边际衰减，第二产业就业人数呈逐步缓慢下降的

趋势，这可能也是城市发展的结构性趋势。即工业产值对 GDP 的贡献

会逐步下降而同时服务业的贡献度会逐步上升，且两者缺口会持续扩

大。重庆第三产业增速较快，就业人口突破两位数增长，但从人口流向

看，基本以劳动密集型行业为主。 

❑ 房产税对产业结构影响“因城而异” 

我们认为对于如上海这般工业化成熟度较高且房价水平较高的城

市，征收房产税较难阻止第二产业向外转出的趋势，但它对第三产业有

一定的拉动作用，在这个过程中会出现低端劳动力对高端劳动力的挤出

效应。 

对于如重庆这般处于工业化中期且房价居于全国中游水平的城市，

征收房产税对第二产业、第三产业的发展确实短期内具有促进作用，但

政策的效果会随时间衰减。同时从人才流向看，这种增长更多的表现为

低质量的增长。 

❑ 风险提示 

本报告基于房产税试点前后的数据进行研究，无法排除其他因素对

当地产业结构的影响。首先因为试点城市的政策目标不同会导致具体条

文的不同，最终政策的效果会不同，而上海和重庆征收房产税的政策目

的显然是有差异的，所以房产税对产业影响效果的不同不能完全归因于

城市发展水平的不同，也可能是受政策本身的扰动。其次产业结构很大

程度上和城市所在区位及资源禀赋有关，不同的地理位置决定了产业发

展的重心，不同的资源禀赋决定了产业比较优势的发展，所以产业结构

格局的形成并非一果一因，更可能是一果多因。虽然理论上可以通过控

制变量法对房产税的影响进行单独分析，但实际上相关变量的识别和计

量较难把握。 
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在房产政策持续收紧，促进共同富裕的背景下，房地产税成为热议的话

题，2021 年 10 月 23 日，第十三届全国人民代表大会常务委员会第三十一次

会议决定：授权国务院在部分地区开展房地产税改革试点工作，这意味着房

地产税立法又迈出了关键性一步。房地产税作为一种政策工具，对于补充财

政收入、调节房价、调节贫富差距、调节产业结构等方面都有直接或间接的

影响，本文着重围绕房产税对地方产业结构的影响进行探讨。 

值得注意的是，房地产税并不等同于房产税，两者是包含与被包含的关

系。房地产税涉及的概念范围更大，包括土地使用税、土地增值税、契税、

房产税等，但房产税毫无疑问是其中关注度最高，也是政策影响最大的一个

税种，我们将以上海和重庆这两个房产税试点城市为例，研究分析房产税对

地方产业结构的影响。 

 

1  上海和重庆房产税的政策差异 

要分析房产税对地方产业结构的影响，必须首先了解上海和重庆两个房

产税试点城市在政策上的差异。上海和重庆是我国最早进行房产税试点的城

市，两者的房价具有较强的代表性，上海是沿海城市高房价的典型，而重庆

是全国房价平均水平的代表。 

2011 年 1 月，上海和重庆分别下发了房产税征收暂行办法，从两个办法

的条文看，两个城市存在着较大差异。 

（1）试点范围方面，上海试点范围覆盖全市的行政区域；重庆覆盖主城

的 9 个区； 

（2）征收对象方面，上海区别本市居民和非本市居民，本市居民第二套

房及以上才征税，而非本市居民首套房就需要征税；重庆征收对象是个人拥

有的独栋商品住宅和个人新购的高档住房； 

（3）存量房征收方面，上海一律不征；重庆存量独栋商品住宅征收； 

（4）税基方面，上海的税基为应税住房交易额的 70%；重庆按全额征税； 

（5）税率方面，上海的适用税率分为 0.4%或 0.6%两档；重庆分为 0.5%、

1%、1.2%三挡； 

（6）免税面积方面，上海是“人均概念”，房产税起征点为人均 60 平方
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米；重庆是“户均概念”，且一户家庭只能对一套住房扣除免税面积，免税

面积分为 100平方米和 180 平方米两个起征点。 

 

表 1 上海和重庆房产税征收暂行办法的主要差异 

类别 上海 重庆 

试点范围 本市所有行政区域 主城九区 

征收对象 
本市居民家庭新购第二套及以上住房（含二手

房）；非本市居民家庭新购住房 

个人拥有的独栋商品住宅和个人新购的高档住房；

在重庆无户籍、无企业、无工作个人新购第二套及

以上住房 

存量征收 首套一律不征 存量独栋商品住宅征收 

税基 应税住房交易额的 70% 应税住房交易额 100% 

税率 0.4%、0.6% 0.5%、1%、1.2% 

税收减免 
合并计算的家庭全部住房面积人均不超过 60

平方米可免征 

只能对一套住房扣除免税面积，已购独栋商品住宅

免税面积为 180 平方米；新购独栋商品住宅和高档

住房免税面积为 100 平方米；无户籍、无企业、无

工作人员不扣除免税面积 

资料来源：湘财证券研究所、《上海市开展对部分个人住房征收房产税试点的暂行办法》、《重庆市人民政府关于进行对

部分个人住房征收房产税改革试点的暂行办法》 

 

综合来看，重庆的房产税政策相比上海更公平、税率更高、且落地性更

强。具体体现在三处：一是上海比较偏袒本市居民，实行“歧视化”的征收

政策；二是上海税率低于重庆，且最大可相差 2 倍；三是上海按人均标准进

行税收减免，实际上多数居民完全可以通过合理化手段达到低于“人均 60

平方米”的起征点的要求，从而拥有多套免税住房。 

 

2  房产税对产业结构的传导机制研究 

房产税对地方产业结构的影响某种程度上可以转化为房价对产业结构的

影响，因为房价会直接关系到当地企业的生产成本和投资偏好，进而对当地

产业结构造成影响。又由于房产税作为一种房价调控的政策工具，理论上可

以抑制房价过快的增长，原因在于它提高了房屋持有人的持有成本，降低了

投机型需求，同时增加了供给。因而房产税至少理论上可以在一定程度上对

冲房价过快上涨对产业结构带来的冲击。具体来看： 
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首先，企业生产成本与房价呈正相关，通过三条链条对生产成本进行传

导。 

（1）第一条链条：房价上涨→房租和购房成本上升→工资预期提高→劳

动价格上涨→生产成本上升。 

赫尔普曼·海普曼认为过高的房价会降低劳动者的相对效用，抑制劳动

力流入。国内也有学者（陈晓和张文杰）认为房价上涨过快会逼走低技能劳

动者，而留下的高技能劳动者也将沦为“房奴”，降低对自身的教育投资，

导致企业的人才质量下降，等于间接增加了企业用人成本。 

（2）第二条链条：房价上涨→土地价格上涨→建设用地成本上升→生产

成本上升。 

在土地供应量一定的情况下，需求提升必然引发价格上涨，而住宅用地

的涨价也会带动整体土地价格的普涨，从而推高企业的用地成本。 

（3）第三条链条：房价上涨→信贷流向房地产→降低其他产业信贷投放

→企业融资成本上升→生产成本上升。 

繁荣的房地产领域可以通过银行信贷、非标等渠道吸收大量的资金，从

而挤压其他产业的融资空间，使非房地产行业的实体经济面临融资成本上升

的压力。 

 

图 1 房价对企业生产成本的三条传导路径  

 

资料来源：湘财证券研究所 

 

以上三条传导路径都表明房价的上涨最终都会推升企业的生产成本，对

产业良性发展形成一定掣肘。因此若房产税能够抑制房价过快上涨，起到降
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低企业生产成本的作用，对于引导劳动力合理流动、降低土地使用成本、疏

通融资渠道等方面都可以发挥积极正面的作用，最终能够一定程度上降低产

业对外转出，同时吸引产业对内转入。 

其次，企业的投资偏好也与房价有关。根据理性泡沫理论，当预期未来

某一资产价格上涨时，投资者会倾向于囤积此类资产，以求收益最大化。所

以当房价持续攀升且其收益率已高于企业主营业务时，企业会增加对房地产

领域的投入并相应降低对其主营业务领域的投入，减少生产性投资。国内学

者王文春和荣昭的研究成果表明房地产的繁荣更多来源于当地企业的投资而

非外地企业，这也加强了房价会影响本土企业投资偏好，进而影响当地产业

结构的结论。 

征收房产税能一定程度上缓解房地产泡沫的进一步吹大，改变企业投资

偏好，减少资源错配。假设房产税有效控制住了房价，并使企业投资房产的

收益率低于其主营业务的收益率，企业自然会将资源重新投入到主营业务而

非房地产领域。 

此外，房产税可以通过降低房价弱化房产的抵押担保效应，改善实体经

济融资环境，并最终降低本地企业转出同时吸引外地企业转入，有利于当地

产业结构的良性发展。 

综上，从理论上讲，征收房产税对当地产业结构的影响具有正面的推动

作用，通过房价的传导机制可以一定程度上避免产业转出，同时吸引外部资

源转入。 

 

3  从产业占比维度看房产税影响 

以上海和重庆为例，通过选取并观察可比参照组（房产税实施前产业占

比接近的城市或省份）和试点城市在房产税政策实施前后三年产业占比的变

化趋势，分析房产税政策对当地产业结构的影响 。 

 

（1）上海 

按“第二产业 / GDP”的指标观测，上海在房产税政策实施前三年

（2008~2010年）占比分别为 43.2%、39.9%、42.1%，算术平均值为 41.7%；

在政策实施后三年（2011~2013 年），占比分别为 41.3%、38.9%、37.2%，算

术平均值为 39.1%，涨跌幅为-6.24%。 
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通过比较发现，云南的第二产业占比与 2011 年前的上海最接近， 

2008~2010 年间占比分别为 43.0%、41.9%、44.6%，算术平均值为 43.2%，

2011~2013年间占比分别为 42.5%、42.9%、42.0%，算术平均值为 42.5%，涨

跌幅为-1.62%。 

按“第三产业 / GDP”的指标观测，上海在房产税政策实施前三年

（2008~2010年）占比分别为 56.0%、59.4%、57.3%，算术平均值为 57.6%；

在政策实施后三年（2011~2013 年），占比分别为 58.0%、60.4%、62.2%，算

术平均值为 60.2%，涨跌幅为 4.57%。 

与上海数据最接近的是西藏，但由于西藏产业结构较为特殊，可比性不

强，故选择第二接近的贵州作为比较对象，其第三产业在 2008~2010 年间占

比分别为 46.4%、48.2%、47.3%，算术平均值为 47.3%，2011~2013年间占比

分别为 48.8%、47.9%、46.6%，算术平均值为 47.8%，涨跌幅为 0.99%。 

 

（2）重庆 

重庆在房产税政策实施前三年（2008~2010 年）第二产业占比分别为

52.8%、52.8%、55.0%， 算 术 平 均 值 为 53.5%； 在 政 策 实 施 后 三 年

（2011~2013 年），占比分别为 55.4%、52.4%、45.5%，算术平均值为 51.1%，

涨跌幅为-4.55%。 

通过比较发现，江苏的第二产业占比与 2011 年前的重庆最接近， 

2008~2010 年间占比分别为 54.8%、53.9%、52.5%，算术平均值为 53.7%，

2011~2013年间占比分别为 51.3%、50.2%、48.7%，算术平均值为 50.1%，涨

跌幅为-6.82%。 

重庆在房产税政策实施前三年（2008~2010 年）第三产业占比分别为

37.3%、37.9%、36.4%， 算 术 平 均 值 为 37.2%； 在 政 策 实 施 后 三 年

（2011~2013 年），占比分别为 36.2%、39.4%、46.7%，算术平均值为 40.8%，

涨跌幅为 9.59%。 

与重庆数据最接近的是吉林，其第三产业在 2008~2010 年间占比分别为

38.0%、37.9%、35.9%，算术平均值为 37.3%，2011~2013 年间占比分别为

34.8%、34.8%、35.5%，算术平均值为 35.0%，涨跌幅为-5.99%。 
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