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房地产税对居民住宅价格和地区经济影响的量化分析 

刘向民  彭亮   

 

【摘要】我们用城市级别的数据定量研究房地产税对于居民住宅价格和地方经济在短期和长

期的影响。我们的短期模型的核心机制是房地产税对居民按揭支付的挤出效应。模型显示，房地

产税的征收会减少居民用于按揭的支出从而降低房价。我们用这个模型建立了一个房地产税率和

房价的短期量化关系。我们的长期模型的核心机制是房地产按揭贷款的减少有利于降低其他行业

的融资成本，从而扩大这些行业的融资和生产规模。模型显示，房地产税对于房价的长期影响小

于对房价的短期影响，而且有可能带动就业以及经济增长。我们的长期模型建立了一个房地产税

率，房价，企业贷款，和地区生产总值的长期量化关系。 
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Abstract: We use city level data to build two models to quantitatively analyze the short-term and long-term 

effects of property taxes on house prices and local economy.  The shor-term model focuses on the crowding 

out effect of property taxes on households’ mortgage payments, and finds that an increase in property taxes 

would decrease house prices.  The model establishes a short-term quantitative relationship between the 

property tax rate and house prices.  Our long-term model focuses on the effect of decreasing demand for 

mortgages due to property taxes on commercial loans, and finds that property taxes have a weaker effect 

on house prices in the long term than in the short term, and might positively affect local economy in the 

long term.  This model establishes a long-term quantitative relationship between the property tax rate, house 

prices, commercial loans, and local economic production. 
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1．介绍 

本项目用城市级别的数据，定量研究房地产税对于居民住宅价格和地方经济在短期和长期的

影响。我们的短期模型的核心机制是房地产税对居民自有住宅消费的挤出效应。在假定地方经济

的总量，包括居民的可支配收入，在短期内不受房地产税影响的情况下，房地产税的征收会减少

居民用于按揭的支出，减少居民对住宅的需求和购买力，从而影响房价。我们的长期模型的核心

机制是房地产按揭贷款的减少有利于降低其他行业的融资成本，从而扩大这些行业的融资和生产

规模，进而带动就业以及经济增长，提高居民可支配收入，并局部地缓解房地产税对房价的负面

影响。 

 

本项目的主要研究成果包括模型本身，也包括通过在模型基础上的量化分析建立的城市级别

的居民住宅价格和房地产税以及本地重要的经济指标之间的定量关系。各地政府可以利用我们的

模型和建立的这些数量关系，针对地区实际情况优化假设和数据，定量地评估具体的房地产税率

对当地居民住宅价格和地区经济的影响，从而对制定合理有效的房地产税率以及配套的政策。 

 

我们的短期模型假定经济总量，包括居民的可支配收入，在短期内不变，着重研究居民住宅

房价的变化如何受房地产税率（此处定义为房地产税占房地产市场价的百分比）和假设的房地产

税对居民房地产消费的挤出效应（房地产税是在多大程度上会挤出居民用于按揭的支出）影响。

我们使用九个城市的数据进行了分析。它们是北京，上海，广州，深圳，天津，重庆，杭州，南

京，和武汉。假定（1）房地产税率为 0.5%；（2）一半的房地产税会挤出按揭支出从而造成购买

力的相应下降；（3）其他经济关系不变。我们的结果显示居民住房价格会有如下变化：北京，-

2.85%；上海，广州，深圳，天津，和杭州均为-2.97%；重庆，-2.80%；南京和武汉为-2.91%。更

详细的结果将在第五章介绍。 

 

我们的长期模型假定房地产按揭贷款的减少会相应地增加企业贷款和地区生产总值以及居民

可支配收入，着重研究居民住宅价格和地区经济指标，包括企业贷款总量，地区生产总值，和居

民可支配收入，如何受房地产税率和房地产税居民房地产消费的挤出效应影响。需要注意的是，

此模型考虑到了在新的均衡状态下，居民的可支配收入会影响他们的住宅消费支出，从而影响房

价。因此，房地产税对房价的长期影响会弱于它的短期影响。假定（1）房地产税率为 0.5%；（2）

假定一半的房地产税会挤出按揭支出；（3）房地产按揭贷款的减少会造成等额的企业贷款的增加；

（4）其他经济关系基本不变。我们的结果显示居民住宅价格会有如下变化：北京，-2.41%；上海，
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-2.08%；广州，-1.76%；深圳，-1.86%；天津，-2.32%；重庆，-1.80%；杭州，-2.40%；南京，-

1.95%；武汉，-2%。同时，地方经济指标（企业贷款总量，居民可支配收入，地区生产总值）会

有如下变化：北京，5.54%；上海，12.24%；广州，4.45%；深圳，9.69%；天津，4.11%；重庆，

5.80%；杭州，4.27%；南京，6，53%；武汉，3.32%。更详细的结果将在第七章介绍。 

 

本报告技术路线如下： 

美国房产税征收情况

征收主体

征收方式

税率

房产税短期量化模型

短期模型假设

短期模型变量

数据选取

短期拟征税计算

计算结果分析

房产税长期量化模型

长期模型新增假设

长期模型新增变量

数据选取

长期拟征税计算

计算结果分析

政
策
参
考

量
化
分
析
支
撑

引
入
宏
观
经
济
变
量

结论及政策建议
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本报告结构如下： 

第二章介绍美国房地产税征收的基本情况，包括征收主体，方式，以及税率的决定等； 

第三章建立计算短期量化模型； 

第四章介绍短期量化模型的数据来源； 

第五章讨论短期模型的主要结果； 

第六章建立长期量化模型； 

第七章讨论长期模型的主要结果； 

第八章总结并提出政策建议。 
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2．美国房地产税的征收情况 

房地产税是美国地方政府和公共服务部门的主要收入来源，具有稳定，逆周期等特点。本着

“民众授权，取之于民，用之于民”的原则，美国房地产税的征收主体为市或者县一级的政府或

者公共服务部门，包括教育主管部门（用于支付教师工资以及公立学校的运营与维护），公共交

通主管部门（用于运营和维护公共交通系统），以及市政主管部门。多个部门可以按照各自的税

率对同一房地产征税。比如说市教育部门以及市交通部门可以各自对同一个房地产征税。 

 

房地产税征收的对象是房产或地产中不享受减免待遇的部分，包括居民住宅或者商业房地产。

免于或者减少征税的对象包括宗教活动场所（教堂，寺庙等），非盈利组织所有的房地产，个人

自住的减免部分，以及用于教育机构所有的房地产（如小，中，大学的房地产）。个人自住的减

免部分各地皆不相同，由各地自行决定。可以低到五千美元，高达五十万美元或者自住的第一套

房的全额。 
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如果房地产出现产权变更，卖方通常会把自己持有房地产期间的房地产税预付给买方。由买

方统一纳税。比如说，如果 2019 七月到 2020 年六月的房地产征收的日期是 2020 七月 1 号。甲方

在 2020 年二月 1 号把房产卖给乙方。在交易的时候，甲方会按照上一年的房产税额，把 2019 七

月 1 号到 2020 二月 1 号的房地产税预付给乙方。而乙方在七月 1 号把整年的房产税缴纳给税务部

门。 

 

房地产的税率是按照征收对象的估价（估值）而不是市场价（市场值）计算的。房地产的估

价只用于计算税率，通常与市场价成比例，但是通常会低于市场价。各地的估价与市场价的比例

可以相差很大。在美国，比例最低的包括密西西比州的一些地区，估价大约是市场价的 10%。在

比例最高的地区，比如马萨诸塞州的一些地区，估价可以是市场价的 100%。房地产的估价通常由

地方政府估价办公室计算更新，通常每年更新一次。 

 

虽然房地产的正式税率是按照税额占估价的比例来计算的，但是有效税率这个概念有助于我

们横向比较各地的房地产税率。所谓有效税率，就是房地产税额占房地产市场值的比例。2018 年

美国 51 个州（包括首都华盛顿特区）平均的个人住宅的有效税率，在 0.27%（夏威夷）到 2.47%

（新泽西）之间。1中位数是乔治亚州的 0.91%和佛罗里达州的 0.93%。按照有效税率，一栋 20 万

零 5 千的住宅，税额在 560 元到 5 千零 60 元之间。 

 

  

                                                           
1
 数据来源：https://wallethub.com/edu/states-with-the-highest-and-lowest-property-taxes/11585。 
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3．短期模型 

3.1．基础假设与变量 

本模型假设每个经济体中仅含一个具有代表性的代理人，其既是经济体中的住房购买者，又

是经济体中的住房销售者。模型假设的市场仅含单个买家、单
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该指标为自定义值，各城市均取 0.25%、0.50%、0.75%、1.00%、1.25%、1.50%这六个税

率值。 
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6. 贷款年限： 

本年度住房抵押贷款年限。 

7. 房产税对住房按揭还款的挤出百分比： 

本年度房产税的支出对住房抵押贷款年还款的挤出效应程度，即本年度房产税额的百分

之几将替代掉无房产税时的住房抵押贷款年还款额。 

自定义值，各城市均在每个房产税率指标下分别取 10%、20%、30%、40%、50%、60%、

70%、80%、90%、100%这十个挤出百分比。 

 

模型包含以下内生变量，其由外生变量决定。 

8. 房价： 

本年度开征房产税后新的均衡房价。 

9. 年房产税： 

本年度产生的房产税额。 

10. 抵押贷款年还款： 

开征房产税后的住房抵押贷款年还款额。 

11. 抵押贷款年出借： 

开征房产税后的住房抵押贷款年出借额。 

12. 均衡房价下的房屋净值年房产税： 

以本年度开征房产税后新的均衡房价计算得到的房屋净值为税基的年房产税值。 

13. 税后房价变化比例： 

在不同的房产税率和挤出效应的情况下，对比无房产税时的原始房价，新均衡房价变化

的百分比。 

 

本模型的重点在于如何将内生变量与外生变量联系起来，特别是“8.房价”、“13.税后房价

变化比例”与“5.房产税率”、“7.房产税对住房按揭还款的挤出百分比”之间的关系。各个城

市均可将自身的指标值带入模型中，分析在不同的房产税率和挤出比率下房价可能的变化情况。 
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3.2．均衡关系与计算式 

本模型的关键假设是，“1.住房总支出”为固定值，且仅包括“9.年房产税”和“10.抵押贷

款年还款”这两个类目。由于这一假设，更高的房产税率将增加居民的房地产税收支出，从而挤

出抵押贷款支付。值得注意的是，房产税上增加的支出并非全部都由抵押贷款的减少所抵消，也

可能通过减少其他生活消费所抵消，故设置“7.房产税对住房按揭还款的挤出百分比”这一指标。

但总言之，房产税的征收会影响购房者在抵押贷款上的预算，因此购房者只能负担总额较小的抵

押贷款。故假设购房者支付相同的首付款，他会以更低的价格购买住房。 

 

由于本模型的数据口径为“市场（城市）总体值”，结合这类数据的可得性，这将使得一些

外生变量的确定更为科学。首先，城市的住房总支出可由城市中个人购房贷款余额总额、贷款利

率、平均贷款剩余年限确定，其为非线性关系，用函数形式表示。 

（其中，针对“平均贷款剩余年限”这一指标，各城市均取相同值，暂定 10 年。） 

  ,  ,   贷款利率 平均贷款剩余年限 )1.住房总支出 = ( 个人购房贷款余额 4.f
m

 (1) 

其次，房屋净值的计算可通过房屋现行市场价值总额扣除个人购房贷款余额总额得出。 

（其中，针对“房屋市场价值”由房屋均价、户籍非农业总人口以及人均住房面积三者相乘

得到。） 

   -= 房屋均价  户籍总人口(非农 额业)  人均住房2  面积  .房屋净值 个人购房贷款余  (2) 

 

本模型中的一些变量通过定义相互关联。首先，房价等于购房者支付的首付款与抵押贷款总

额之和。 

 = +8.房价  3.购房首付  11.抵押贷款年出借  (3) 

第二，年房产税由房价和房产税率所决定。 

 9.年房产税 = 8.房价  5.房产税率  (4) 

第三，购房者的抵押贷款年还款以住房总支出为基础，扣除被房产税挤压掉的额度后得出。 



=

-

 

房产税对住房按揭还款的挤出百分比

10.抵押贷款年还款  

       1.住房总支出  9.年房产税  7.
 (5) 
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第四，抵押贷款总额由购房者的年还款额、贷款利率以及贷款年限这三者共同决定，为非线性关

系，用函数形式表示。 

  ,   ,  抵押贷款年还款 贷款利率 贷款年限 )11.抵押贷款年出借 = ( 10. 4. 6.
m

f  (6) 

第五，拟征收房产税后，市场上将产生的新均衡房价，从而也将产生新的房屋净值，以这一净值

为税基便可得到“12.均衡房价下的房屋净值年房产税”这一指标，其可为各城市政府的房产税政

策提供指导。 

   12. ( 8.房价 - 个人购房贷款余额 ） 5.房产税率均衡房价下的房屋净值年房产税 =  (7) 

第六，各城市在 60 种不同征税情况下的房价变化情况是模型观测的重点，这一指标将以无房产税

时的房价为基础，对每种拟征税情况下新的均衡房价计算变化百分比得到。 

（无税房价已在每个城市的基础数据表格中计算得出。） 

 
  ( 8.房价 - 无税房价 ）

12.  = 
价

均衡房价下的房屋净值年房产
无税房

税  (8) 

 

根据模型的下述假设，更多的变量是相互关联的。首先，假设购房者将出售现有房屋所得的

房屋净值作为购买新房的首付。 

 = 2.房屋净值3.购房首付   (9) 

第二，假设住房总支出是恒定不变的。 

第三，假设房屋净值是由历史决定的，因此其具有外生性，也是恒定不变的。 

 

根据公式(3)和公式(6)，可得公式(10)。 

 = +     , ,   8.房价  3.购房首付  抵押贷款年还款 贷款利率 )( 10. 4. 6.贷款年限f
m

 (10) 

将公式(5)带入公式(10)，可得公式(11)。 

 

=

            -  +  

   

   

 ,  

 ,  

 



8.房价  3.购房首付 

 房产税对住

)

( 1.住房总支出  9.年房产税  7.

           4.

房

      

比

   

利

  

按揭还款的挤出百分

贷款 率

贷6. 款年限

m
f

 (11) 
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将公式(4)带入公式(11)，可得公式(12)。 

 

-

=

              +

 ,  

 ,  

 

 

  

   

 

( 1.住房总支出  

                  8.房价  5.房产

)

税率  7.

          

8.房价  3.购房首付 

 

房产税对住房按揭还款的挤出百分比

贷款

 

利率 4.

          6.贷款年限

m
f

 (12) 

公式(12)是一个隐函数，其将房价等其他内生变量与房产税率等其他外生变量联系起来。 
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5．短期模型分析结果 

由变量描述可知，“5.房产税率”为自定义值，各城市均取 0.25%、0.50%、0.75%、1.00%、

1.25%、1.50%这六个税率值；同时，“7.房产税对住房按揭还款的挤出百分比”也为自定义值，

各城市均在每个房产税率指标下分别取 10%、20%、30%、40%、50%、60%、70%、80%、90%、100%

这十个挤出百分比。故每个城市的拟征税计算均存在 60 种情况。各城市可根据自己的房地产市场

总值，计算出对应于具体税率的房地产税总额。也可以根据目前土地财政的收入，估算能替代土

地拍卖收入的房地产税额对应的大致税率。 

 

附录 2 列出各城市的三种拟征税情况，即：房产税率为 0.25%以及挤出比率为 100%、房产税

率为 0.75%以及挤出比率为 60%、房产税率为 1.25%以及挤出比率为 30%。 

 

在对每个城市进行 60 次拟征税计算后，可得到各城市在不同房产税率、不同挤出比率下的税

后房价变化比例情况。 

以下为各城市的房价变化图表。 
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01 北京 

 

北京房价税后变化百分比(短期) 

         挤出比率 

 房产税率 
10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% 

0.25% -0.293% -0.584% -0.873% -1.161% -1.447% -1.731% -2.014% -2.295% -2.575% -2.852% 

0.50% -0.584% -1.161% -1.731% -2.295% -2.852% -3.404% -3.948% -4.487% -5.020% -5.547% 

0.75% -0.873% -1.731% -2.575% -3.404% -4.219% -5.020% -5.808% -6.583% -7.345% -8.096% 

1.00% -1.161% -2.295% -3.404% -4.487% -5.547% -6.583% -7.597% -8.589% --- --- 

1.25% -1.447% -2.852% -4.219% -5.547% -6.839% -8.096% --- --- --- --- 

1.50% -1.731% -3.404% -5.020% -6.583% -8.096% --- --- --- --- --- 
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02 上海 

 

上海房价税后变化百分比(短期) 

         挤出比率 

 房产税率 
10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% 

0.25% -0.305% -0.608% -0.909% -1.208% -1.505% -1.801% -2.094% -2.387% -2.677% -2.966% 

0.50% -0.608% -1.208% -1.801% -2.387% -2.966% -3.538% -4.103% -4.662% -5.214% -5.760% 

0.75% -0.909% -1.801% -2.677% -3.538% -4.383% -5.214% -6.031% -6.834% -7.623% --- 

1.00% -1.208% -2.387% -3.538% -4.662% -5.760% -6.834% --- --- --- --- 

1.25% -1.505% -2.966% -4.383% -5.760% -7.098% --- --- --- --- --- 

1.50% -1.801% -3.538% -5.214% -6.834% --- --- --- --- --- --- 
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03 广州 

 

广州房价税后变化百分比(短期) 

         挤出比率 

 房产税率 
10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% 

0.25% -0.305% -0.608% -0.909% -1.208% -1.505% -1.801% -2.094% -2.387% -2.677% -2.966% 

0.50% -0.608% -1.208% -1.801% -2.387% -2.966% -3.538% -4.103% -4.662% -5.214% -5.760% 

0.75% -0.909% -1.801% -2.677% -3.538% -4.383% -5.214% -6.031% -6.834% -7.623% -8.398% 

1.00% -1.208% -2.387% -3.538% -4.662% -5.760% -6.834% -7.883% -8.908% -9.912% -10.893% 

1.25% -1.505% -2.966% -4.383% -5.760% -7.098% -8.398% -9.663% -10.893% -12.090% -13.255% 

1.50% -1.801% -3.538% -5.214% -6.834% -8.398% -9.912% -11.376% -12.793% -14.165% -15.495% 
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04 深圳 

 

深圳房价税后变化百分比(短期) 

         挤出比率 

 房产税率 
10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% 

0.25% -0.305% -0.608% -0.909% -1.208% -1.505% -1.801% -2.094% -2.387% -2.677% -2.966% 

0.50% -0.608% -1.208% -1.801% -2.387% -2.966% -3.538% -4.103% -4.662% -5.214% -5.760% 

0.75% -0.909% -1.801% -2.677% -3.538% -4.383% -5.214% -6.031% -6.834% -7.623% -8.398% 

1.00% -1.208% -2.387% -3.538% -4.662% -5.760% -6.834% -7.883% -8.908% -9.912% -10.893% 

1.25% -1.505% -2.966% -4.383% -5.760% -7.098% -8.398% -9.663% -10.893% -12.090% --- 

1.50% -1.801% -3.538% -5.214% -6.834% -8.398% -9.912% -11.376% --- --- --- 
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05 天津 

 

天津房价税后变化百分比(短期) 

         挤出比率 

 房产税率 
10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% 

0.25% -0.305% -0.608% -0.909% -1.208% -1.505% -1.801% -2.094% -2.387% -2.677% -2.966% 

0.50% -0.608% -1.208% -1.801% -2.387% -2.966% -3.538% -4.103% -4.662% -5.214% -5.760% 

0.75% -0.909% -1.801% -2.677% -3.538% -4.383% -5.214% -6.031% -6.834% -7.623% -8.398% 

1.00% -1.208% -2.387% -3.538% -4.662% -5.760% -6.834% -7.883% -8.908% -9.912% -10.893% 

1.25% -1.505% -2.966% -4.383% -5.760% -7.098% -8.398% -9.663% -10.893% -12.090% -13.255% 

1.50% -1.801% -3.538% -5.214% -6.834% -8.398% -9.912% -11.376% -12.793% -14.165% -15.495% 
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06 重庆 

 

重庆房价税后变化百分比(短期) 

         挤出比率 

 房产税率 
10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% 

0.25% -0.287% -0.572% -0.856% -1.138% -1.419% -1.698% -1.975% -2.251% -2.526% -2.798% 

0.50% -0.572% -1.138% -1.698% -2.251% -2.798% -3.339% -3.874% -4.403% -4.927% -5.444% 

0.75% -0.856% -1.698% -2.526% -3.339% -4.140% -4.927% -5.701% -6.463% -7.212% -7.950% 

1.00% -1.138% -2.251% -3.339% -4.403% -5.444%
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07 杭州 

 

杭州房价税后变化百分比(短期) 

         挤出比率 

 房产税率 
10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% 

0.25% -0.305% -0.608% -0.909% -1.208% -1.505% -1.801% -2.094% -2.387% -2.677% -2.966% 

025% 25%--
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08 南京 

 

南京房价税后变化百分比(短期) 

         挤出比率 

 房产税率 
10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% 

0.25% -0.299% -0.595% -0.891% -1.184% -1.476% -1.765% -2.054% -2.340% -2.625% -2.908% 

0.50% -0.595% -1.184% -1.765% -2.340% -2.908% -3.470% -4.025% -4.573% -5.116% -5.652% 

0.75% -0.891% -1.765% -2.625% -3.470% -4.300% -5.116% -5.918% -6.707% -7.482% -8.245% 

1.00% -1.184% -2.340% -3.470% -4.573% -5.652% -6.707% -7.738% -8.747% -9.734% -10.699% 

1.25% -1.476% -2.908% -4.300% -5.652% -6.967% -8.245% -9.489% -10.699% -11.878% -13.026% 

1.50% -1.765% -3.470% -5.116% -6.707% -8.245% -9.734% -11.174% -12.570% -13.923% -15.234% 
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09 武汉 

 

武汉房价税后变化百分比(短期) 

         挤出比率 

 房产税率 
10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% 

0.25% -0.299% -0.595% -0.891% -1.184% -1.476% -1.765% -2.054% -2.340% -2.625% -2.908% 

0.50% -0.595% -1.184% -1.765% -2.340% -2.908% -3.470% -4.025% -4.573% -5.116% -5.652% 

0.75% -0.891% -1.765% -2.625% -3.470% -4.300% -5.116% -5.918% -6.707% -7.482% -8.245% 

1.00% -1.184% -2.340% -3.470% -4.573% -5.652%
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根据上列九个城市在不同房产税率、不同挤出比率下的税后房价变化比例情况，可明显观测

到相同的规律，即房产税率越高，挤出比率越大，居民住宅价格下跌得越多。我们同时注意到，

住宅价格对房地产税率和挤出比率的反应在不同的城市有所不同。这是有这些城市各自的房地产

市场现状决定的。 
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6．长期模型 

6.1．基础假设与变量 

房地产税的征收，实质上是把个人的收入的一部分转移给地方政府。这种转移，对经济的影

响是多方面的。我们先讨论有利的影响。首先，房地产税给地方政府提供了新的收入来源，让地

方政府有更多的资源，有利于提高公共服务水平和财政支出。财政支出可以有两种形式。一是政

府投资，二是政府消费。两者都会直接影响地方 GDP 和总收入。第二，房地产税造成房价降低，

而低房价会减少居民对按揭贷款的需求。在金融市场其他方面不变的情况下，对按揭贷款需求的

减少会降低利率。低利率会刺激企业和个人的投资和居民的消费。即使利率不降低，银行信贷的

结构也会有变化，购房者对按揭贷款需求的降低，有利于企业更容易地得到贷款，有利于刺激企

业加大投资和生产。 

 

房地产税对地方经济的负面影响主要是它会挤压居民在非房地产方面的消费和地方经济的投

资。由于持有房地产的成本增加，房地产税会挤占居民在其他方面的消费支出，从而减少 GDP。

房地产税也可能挤占居民的存款，从而减少个人的投资。 

 

从上面的定性讨论可以看出，房地产税的征收一方面增加了地方政府的投资和消费，另一方

面减少了居民个人的投资和消费。因此，判断房地产税对经济的影响，应该要考虑到政府消费和

个人消费哪一种更能提高社会福利，以及政府投资和个人投资哪一种能更有效地促进经济发展。

另外，在以上两种互相抵消的效果之外，房地产税的增收引起房价下降，从而减少居民对贷款的

需求，有可能引起利率下降，从而刺激个人消费和企业以及个人的投资。这个效果虽然重要，但

是由于利率受货币政策的影响较大，而影响货币政策的因素太多，我们不打算在模型里深刻探讨。

房地产税的另外一个重要的效果：由于房价下降，居民购房的贷款需求会减少，这可以给企业贷

款让出空间。这也许是相对单纯的有利于经济增长的一个效果。我们建立的长期模型，主要对这

个效果进行研究。另外要注意的是我们的长期模型假设房地产开发已经进入了稳定阶段，新开发

楼盘刚好补充折旧，所以市场上的房地产存量不变，而且房地产业的产出占地区生产总值

（“GDP”）的比例保持基本不变。 

 

根据上述讨论，除前述短期模型的基础假设外，在长期模型中新增如下假设： 

(1) 房地产开发进入稳定阶段，新开发楼盘刚好补充折旧，市场上的房地产存量不变； 
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(2) 房地产业的产出占地区生产总值（“GDP”）的比例保持基本不变； 

(3) 在房产税征收前后，地区生产总值与企业贷款总量之比、居民总可支配收入与地区生产

总值之比、住房总支出与地区居民总可支配收入之比均维持不变； 

(4) 由于房产税所带来的房价下降，使得居民购房的抵押贷款减少的数额，与企业贷款增加

的数额相同。 

 

除短期模型中包含的 7 个外生变量外，根据上述假设，在长期模型中进一步引入 6 个外生变

量，假设这些外生变量是在住房市场之外确定的，在长期内也不受房价或房产税率的影响而变化。 

14. 初始企业贷款总量： 

在征收房地产税之前的，本年度企业向金融机构贷款的总额。 

15. 地区生产总值与企业贷款总量之比： 

本年度地区生产总值与初始企业贷款总量的比例关系。 

假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变。 

16. 地区生产总值： 

本年度地区生产总值，即 GDP。 

17. 居民总可支配收入与地区生产总值之比： 

本年度居民总可支配收入与地区生产总值的比例关系。 

假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变。 

18. 居民总可支配收入： 

本年度城镇居民可支配收入总额。 

19. 住房总支出与地区居民总可支配收入之比： 

本年度住房总支出（征税前统计值）与地区内居民总可支配收入的比例关系。 

假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变。 

 

除短期模型中包含的 6 个内生变量外，根据上述假设，在长期模型中进一步引入 3 个内生变

量，其由外生变量决定。 

20. 征收房产税后企业贷款总量： 

开征房产税后，企业向金融机构贷款的总额。 
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21. 企业贷款总量新旧比/地区生产总值新旧比/居民总可支配收入新旧比： 

开征房产税后，新的企业贷款总量、地区生产总值、居民总可支配收入各自与未征税时

的值之比。根据长期模型的假设，三比例相同，故集合为一个变量。该指标代表长期情

况下，房产税的征收对区域内宏观经济指标的影响。 

22. 征收房产税后住房总支出： 

开征房产税后，住房消费支出的总额。模型假设住房消费仅包括住房抵押贷款还款、房

产税缴纳这两个类目。在后续迭代计算中，作为下一次迭代计算的初始值。 

 

为满足数据来源的可靠性、合规性以及后续计算的可行性，在长期模型中所使用的数据同短

期模型一致，口径依旧为“市场（城市）总体值”，非“市场（城市）人均值”，且各城市数据

均使用 2017 年的指标。 

 

6.2．均衡关系与计算式 

短期模型只考虑了居民的住房总支出以及房地产税对房价的影响，且假定住房总支出不变。

但在长期模型中则将住房总支出当作内生变量，并考虑如下因果关系：征收房产税使得房价降低，

从而令居民购买二手房的抵押贷款的需求减少，这让企业（包括房地产企业）贷款的总量得以增

加，最终将拉动企业产出与地区生产总值的提升，此时，宏观经济的向好会使得居民的住房总支

出得以增加。 

 

与该因果关系对应，并结合定义，长期模型下的一些变量得以关联。首先，三个在征收房地

产税前后保持不变比例关系式如下。 

 
15

 16.地区生产总值 
地区生产总值与企业贷款总量之比

 14.初始企业贷款总量 
 = 15.  =  (13) 

 
17

 18.居民总可支配收入 

 16.地区生产总值 
 = 17.居民总可支配收入与地区生产总值之比 =  (14) 

 
19

  
住房总支出与地区居民总可支配收入之比

 18.居民总可支配收入 

1.初始住房总支出
 = 19.  =  (15) 

其中，“18.居民总可支配收入”由城镇居民人均可支配收入于户籍非农业总人口相乘得出。 



   

30 

 18.居民总可支配收入 城镇居民人均可支配收入  户籍总人口(非农业) =  (16) 
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根据长期模型的新增假设，更多的变量是相互关联的。首先，征收房产税后的企业贷款总量，

等于初始企业贷款总量加上抵押贷款年出借额的变化。 

 

，(0% 0%)

=

= -

 

  

 11.抵押贷款年出借 11.抵押贷款年出借  

  20.征收房产税后企业贷款总量

14.初始企业贷款总量 +  抵押贷款年出借额的变化 

14.初始企业贷款总量 +   

 (17) 

第二，由于在开征房产税后，新的企业贷款总量、地区生产总值、居民总可支配收入各自与

未征税时的值之比相同，仅计算“企业贷款总量新旧比”即可得到该变量之值。 


21

= 21.企业贷款总量新旧比 / 地区生产总值新旧比 / 居民总可支配收入新旧比

 14.初始企业贷款总量 

 20.征收房产税后企业贷款总量 
    = 

 (18) 

其次，由于“15.地区生产总值与企业贷款总量之比”、“17.居民总可支配收入与地区生产

总值之比”、“19.住房总支出与地区居民总可支配收入之比”三个比例关系在征收房地产税前后

保持不变，可得出“22.征收房产税后住房总支出”之值。 
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17 19

15 17 19

21

  22.征收房产税后住房总支出

18.居民总可支配收入

16.地区生产总值

20.征收房产税后

 

= 

= 

= 

= 1.初始住房

企业贷

总支出

款总量

  

 (19) 

 

将公式公式参考此处(17)和公式(19)带入公式(12)，可得公式(20)。 

=

-

 +

 

                                  

 

                             

 

,  

  



  



15 17 19(   

                       8.房价  5.房产税

  8.房价 

14.初始企业贷款总量 +  抵押贷款年出借

比率  7.

           

额的变化 )

房产税对住房按揭还款的挤出百分

 3.购房首付  
m

f

                                           

                                                                                                          

 ,  

 
 
 
 
 
 

贷款利率

贷款年限 

4.

          6.

 (20) 

公式(20)是一个隐函数，在长期情况下，通过改变住房总支出，该公式将房价等其他内生变

量与初始企业贷款总量等其他外生变量联系起来。显然，如果房地产税率为零，房价不变。 
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长期模型下的计算步骤为，解隐函数公式(20)，得到长期均衡下的房价。一个近似的解法是

反复代入，迭代计算，直到房价收敛至几乎稳定不变。具体步骤如下： 

1. 记录“14.初始企业贷款总量”； 

2. 假定抵押贷款年出借额的变化为 0，此时住房总支出是初始值，即“1.初始住房总支

出”； 

3. 用住房总支出解公式(12)，得到“8.房价”，以及新的按揭贷款出借额，即“11.抵押贷

款年出借”，记录这两个值； 

4. 计算第 3 步的新的按揭贷款出借额跟初始的按揭贷款出借额的差，取绝对值； 

5. 把第 4 步的结果加上“14.初始企业贷款总量”得到“20.征收房产税后企业贷款总量”，

利用公式(19)算出“22.征收房产税后住房总支出”； 

6. 循环到第 3 步，把新的“22.征收房产税后住房总支出”带入公式(12)，得到“8.房价

（迭代计算 1）”。把现在的房价跟上一步的房价相比，若变化不大，则结束循环，记

录结果，否则继续循环第 3 到第 6 步。 

 

由于被挤出的按揭贷款借出额会增加企业贷款额，从而也增加住房总支出，所以长期模型的

房价应该比短期模型的房价高。同时，可利用公式(18)计算“21.企业贷款总量新旧比”，该比例

也应该等于“21.地区生产总值新旧比”及“21.居民总可支配收入新旧比”。通过这些比例，我

们可以知道征收房产税对宏观经济的影响。 
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6.3．数据来源 

下表为长期模型中新增的、各城市所需原始数据的来源机构及原始文件。 

 

根

据上述

数据来

源以及

计 算

式，可

得到九

个目标

城市的

未征房

产税时

的均衡

情况，

附录 3

为各城

市的基

础数据

情况。 

 

  

 

f g h 

初始企业贷款总量 地区生产总值 城镇居民人均可支配收入 

01 北京 
北京市统计局 

《北京统计年鉴 2018》 

02 上海 
上海市统计局 

《上海统计年鉴 2018》 

03 广州 
广州市统计局 

《广州统计年鉴 2018》 

04 深圳 
深圳市统计局 

《深圳统计年鉴 2018》 

05 天津 
天津市统计局 

《天津统计年鉴 2018》
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7．长期模型分析结果 

与短期模型一样，长期模型中的“5.房产税率”为自定义值，各城市均取 0.25%、0.50%、

0.75%、1.00%、1.25%、1.50%这六个税率值；同时，“7.房产税对住房按揭还款的挤出百分比”

也为自定义值，各城市均在每个房产税率指标下分别取 10%、20%、30%、40%、50%、60%、70%、

80%、90%、100%这十个挤出百分比。故长期模型下每个城市的拟征税计算也均存在 60 种情。 但

与短期模型的计算过程不同，长期模型在每种拟征税情况中都需要进行多次迭代计算，从而得到

收敛的房价。经尝试，各城市的各拟征税情况在迭代计算 20 次时均能得到一个收敛的房价，故省

略迭代过程，仅展示第 20 次迭代计算的值。 

 

附录 4 列出各城市的三种拟征税情况，即：房产税率为 0.25%以及挤出比率为 100%、房产税

率为 0.75%以及挤出比率为 60%、房产税率为 1.25%以及挤出比率为 30%。 

 

在对每个城市进行 60 次拟征税计算后，可得到长期模型下，各城市在不同房产税率、不同挤

出比率下的税后房价变化情况和宏观经济指标变化情况。其中房价变化为差额比例，宏观经济指

标变化为直接比例。 

 

以下为各城市的房价变化图表及宏观经济指标变化图表。 
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01 北京 

 

北京房价税后变化百分比(长期) 

         挤出比率 

 房产税率 
10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% 

0.25% -0.241% -0.482% -0.723% -0.964% -1.205% -1.446% -1.687% -1.928% -2.169% -2.410% 

0.50% -0.482% -0.964% -1.446% -1.928% -2.410% -2.892% -3.373% -3.855% -4.337% -4.819% 

0.75% -0.723% -1.446% -2.169% -2.892% -3.614% -4.337% -5.060% -5.783% -6.506% -7.229% 

1.00% -0.964% -1.928% -2.892% -3.855% -4.819% -5.783% -6.747% -7.711% --- --- 

1.25% -1.205% -2.410% -3.614% -4.819% -6.024% -7.229% --- --- --- --- 

1.50% -1.446% -2.892% -4.337% -5.783% -7.229% --- --- --- --- --- 
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北京宏观经济指标税后变化百分比(长期) 

         挤出比率 

 房产税率 
10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% 

0.25% 100.57% 101.13% 101.69% 102.25% 102.80% 103.35% 103.90% 104.45% 104.99% 105.54% 

0.50% 101.13% 102.25% 103.35% 104.45% 105.54% 106.61% 107.68% 108.73% 109.78% 110.82% 

0.75% 101.69% 103.35% 104.99% 106.61% 108.21% 109.78% 111.33% 112.86% 114.37% 115.86% 

1.00% 102.25% 104.45% 106.61% 108.73% 110.82% 112.86% 114.87% 116.84% --- --- 

1.25% 102.80% 105.54% 108.21% 110.82% 113.37% 115.86% --- --- --- --- 

1.50% 103.35% 106.61% 109.78% 112.86% 115.86% --- --- --- --- --- 
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02 上海 

 

上海房价税后变化百分比(长期) 

         挤出比率 

 房产税率 
10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% 

0.25% -0.208% -0.417% -0.625% -0.834% -1.042% -1.250% -1.459% -1.667% -1.876% -2.084% 

0.50% -0.417% -0.834% -1.250% -1.667% -2.084% -2.501% -2.918% -3.334% -3.751% -4.168% 

0.75% -0.625% -1.250% -1.876% -2.501% -3.126% -3.751% -4.376% -5.002% -5.627% --- 

1.00% -0.834% -1.667% -2.501% -3.334% -4.168% -5.002% --- --- --- --- 

1.25% -1.042% -2.084% -3.126% -4.168% -5.210% --- --- --- --- --- 

1.50% -1.250% -2.501% -3.751% -5.002% --- --- --- --- --- --- 
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03 广州 

 

广州房价税后变化百分比(长期) 

         挤出比率 

 房产税率 
10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% 

0.25% -0.176% -0.351% -0.527% -0.702% -0.878% -1.054% -1.229% -1.404% -1.580% -1.755% 

0.50% -0.351% -0.702% -1.054% -1.404% -1.755% -2.106% -2.457% -2.808% -3.158% -3.509% 

0.75% -0.527% -1.054% -1.580% -2.106% -2.632% -3.158% -3.684% -4.210% -4.736% -5.262% 

1.00% -0.702% -1.404% -2.106% -2.808% -3.509% -4.210% -4.912% -5.613% -6.314% -7.015% 

1.25% -0.878% -1.755% -2.632% -3.509% -4.386% -5.262% -6.139% -7.015% -7.892% -8.769% 

1.50% -1.054% -2.106% -3.158% -4.210% -5.262% -6.314% -7.366% -8.418% -9.470% -10.522% 
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广州宏观经济指标税后变化百分比(长期) 

         挤出比率 

 房产税率 
10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% 

0.25% 100.45% 100.90% 101.35% 101.80% 102.24% 102.69% 103.13% 103.57% 104.01% 104.45% 

0.50% 100.90% 101.80% 102.69% 103.57% 104.45% 105.32% 106.18% 107.04% 107.90% 108.74% 

0.75% 101.35% 102.69% 104.01% 105.32% 106.61% 107.90% 109.16% 110.42% 111.66% 112.89% 

1.00% 101.80% 103.57% 105.32% 107.04% 108.74% 110.42% 112.07% 113.71% 115.32% 116.91% 

1.25% 102.24% 104.45% 106.61% 108.74% 110.84% 112.89% 114.92% 116.91% 118.87% 120.79% 

1.50% 102.69% 105.32% 107.90% 110.42% 112.89% 115.32% 117.69% 120.02% 122.31% 124.55% 
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04 深圳 

 

深圳房价税后变化百分比(长期) 

         挤出比率 

 房产税率 
10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% 

0.25% -0.186% -0.372% -0.557% -0.743% -0.929% -1.115% -1.301% -1.486% -1.672% -1.858% 

0.50% -0.372% -0.743% -1.115% -1.486% -1.858% -2.230% -2.601% -2.973% -3.344% -3.716% 

0.75% -0.557% -1.115% -1.672% -2.230% -2.787% -3.344% -3.902% -4.459% -5.017% -5.574% 

1.00% -0.743% -1.486% -2.230% -2.973% -3.716% -4.459% -5.202% -5.945% -6.689% -7.432% 

1.25% -0.929% -1.858% -2.787% -3.716% -4.645% -5.574% -6.503% -7.432% -8.361% --- 

1.50% -1.115% -2.230% -3.344% -4.459% -5.574% -6.689% -7.803% --- --- --- 
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深圳宏观经济指标税后变化百分比(长期) 

         挤出比率 

 房产税率 
10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% 

0.25% 100.98% 101.97% 102.94% 103.92% 104.89% 105.86% 106.82% 107.78% 108.73% 109.69% 

0.50% 101.97% 103.92% 105.86% 107.78% 109.69% 111.58% 113.46% 115.33% 117.19% 119.03% 

0.75% 102.94% 105.86% 108.73% 111.58% 114.40% 117.19% 119.94% 122.67% 125.37% 128.04% 

1.00% 103.92% 107.78% 111.58% 115.33% 119.03% 122.67% 126.26% 129.80% 133.29% 136.74% 

1.25% 104.89% 109.69% 114.40% 119.03% 123.57% 128.04% 132.43% 136.74% 140.98% --- 

1.50% 105.86% 111.58% 117.19% 122.67% 128.04% 133.29% 138.44% --- --- --- 
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天津宏观经济指标税后变化百分比(长期) 

         挤出比率 

 房产税率 
10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% 

0.25% 100.42% 100.84% 101.25% 101.67% 102.08% 102.49% 102.90% 103.31% 103.71% 104.11% 

0.50% 100.84% 101.67% 102.49% 103.31% 104.11% 104.92% 105.71% 106.50% 107.27% 108.05% 

0.75% 101.25% 102.49% 103.71% 104.92% 106.10% 107.27% 108.43% 109.57% 110.70% 111.81% 

1.00% 101.67% 103.31% 104.92% 106.50% 108.05% 109.57% 111.07% 112.54% 113.99% 115.41% 

1.25% 102.08% 104.11% 106.10% 108.05% 109.95% 111.81% 113.63% 115.41% 117.16% 118.87% 

1.50% 102.49% 104.92% 107.27% 109.57% 111.81% 113.99% 116.11% 118.19% 120.21% 122.18% 
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06 重庆 

 

重庆房价税后变化百分比(长期) 

         挤出比率 

 房产税率 
10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% 

0.25% -0.180% -0.360% -0.539% -0.719% -0.899% -1.079% -1.258% -1.438% -1.618% -1.798% 

0.50% -0.360% -0.719% -1.079% -1.438% -1.798% -2.157% -2.517% -2.877% -3.236% -3.596% 

0.75% -0.539% -1.079% -1.618% -2.157% -2.697% -3.236% -3.775% -4.315% -4.854% -5.393% 

---] TJ
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重庆宏观经济指标税后变化百分比(长期) 

         挤出比率 

 房产税率 
10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% 

0.25% 100.59% 101.18% 101.76% 102.34% 102.92% 103.50% 104.08% 104.65% 105.23% 105.80% 

0.50% 101.18% 102.34% 103.50% 104.65% 105.80% 106.93% 108.06% 109.18% 110.29% 111.39% 

0.75% 101.76% 103.50% 105.23% 106.93% 108.62% 110.29% 111.94% 113.58% 115.20% 116.80% 

1.00% 102.34% 104.65% 106.93% 109.18% 111.39% 113.58% 115.73% 117.86% 119.96% 122.02% 

1.25% 102.92% 105.80% 108.62% 111.39% 114.12% 116.80% 119.43% 122.02% 124.57% 127.08% 

1.50% 103.50% 106.93% 110.29% 113.58% 116.80% 119.96% 123.05% 126.08% 129.05% 131.96% 
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07 杭州 

 

杭州房价税后变化百分比(长期) 

         挤出比率 

 房产税率 
10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% 

0.25% -0.200% -0.400% -0.600% -0.801% -1.001% -1.201% -1.401% -1.601% -1.801% -2.001% 

0.50% -0.400% -0.801% -1.201% -1.601% -2.001% -2.402% -2.802% -3.202% -3.602% -4.003% 

0.75% -0.600% -1.201% -1.801% -2.402% -3.002% -3.602% -4.203% -4.803% -5.403% -6.004% 

1.00% -0.801% -1.601% -2.402% -3.202% -4.003% -4.803% -5.604% -6.404% -7.205% -8.005% 

1.25% -1.001% -2.001% -3.002% -4.003% -5.003% -6.004% -7.004% -8.005% -9.006% -10.006% 

1.50% -1.201% -2.402% -3.602% -4.803% -6.004% -7.205% -8.405% -9.606% -10.807% -12.008% 
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杭州宏观经济指标税后变化百分比(长期) 

         挤出比率 

 房产税率 
10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% 

0.25% 100.44% 100.87% 101.30% 101.73% 102.16% 102.58% 103.01% 103.43% 103.85% 104.27% 

0.50% 100.87% 101.73% 102.58% 103.43% 104.27% 105.11% 105.94% 106.76% 107.57% 108.38% 

0.75% 101.30% 102.58% 103.85% 105.11% 106.35% 107.57% 108.79% 109.98% 111.17% 112.34% 

1.00% 101.73% 103.43% 105.11% 106.76% 108.38% 109.98% 111.56% 113.11% 114.64% 116.15% 

1.25% 102.16% 104.27% 106.35% 108.38% 110.38% 112.34% 114.26% 116.15% 118.00% 119.82% 

1.50% 102.58% 105.11% 107.57% 109.98% 112.34% 114.64% 116.89% 119.09% 121.25% 123.35% 
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08 南京 

 

南京房价税后变化百分比(长期) 

         挤出比率 

 房产税率 
10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% 

0.25% -0.195% -0.389% -0.584% -0.778% -0.973% -1.168% -1.362% -1.557% -1.751% -1.946% 

0.50% -0.389% -0.778% -1.168% -1.557% -1.946% -2.335% -2.724% -3.113% -3.503% -3.892% 

0.75% -0.584% -1.168% -1.751% -2.335% -2.919% -3.503% -4.086% -4.670% -5.254% -5.838% 

1.00% -0.778% -1.557% -2.335% -3.113% -3.892% -4.670% -5.449% -6.227% -7.005% -7.784% 

1.25% -0.973% -1.946% -2.919% -3.892% -4.865% -5.838% -6.811% -7.784% 
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南京宏观经济指标税后变化百分比(长期) 

         挤出比率 

 房产税率 
10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% 

0.25% 100.66% 101.33% 101.99% 102.64% 103.30% 103.95% 104.60% 105.24% 105.89% 106.53% 

0.50% 101.33% 102.64% 103.95% 105.24% 106.53% 107.80% 109.07% 110.33% 111.57% 112.81% 

0.75% 101.99% 103.95% 105.89% 107.80% 109.70% 111.57% 113.43% 115.26% 117.07% 118.87% 

1.00% 102.64% 105.24% 107.80% 110.33% 112.81% 115.26% 117.67% 120.05% 122.39% 124.70% 

1.25% 103.30% 106.53% 109.70% 112.81% 115.87% 118.87% 121.81% 124.70% 127.54% 130.33% 

1.50% 103.95% 107.80% 111.57% 115.26% 118.87% 122.39% 125.84% 129.22% 132.52% 135.76% 
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09 武汉 

 

武汉房价税后变化百分比(长期) 

         挤出比率 

 房产税率 
10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% 

0.25% -0.200% -0.400% -0.600% -0.800% -1.000% -1.200% -1.400% -1.600% -1.800% -2.000% 

0.50% -0.400% -0.800% -1.200% -1.600% -2.000% -2.400% -2.800% -3.200% -3.600% -4.000% 

0.75% -0.600% -1.200% -1.800% -2.400% -3.000% -3.600% -4.200% -4.800% -5.400% -6.001% 

1.00% -0.800% -1.600% -2.400% -3.200% -4.000% -4.800% -5.600% -6.401% -7.201% -8.001% 

1.25% -1.000% -2.000% -3.000% -4.000% -5.000% -6.001% -7.001% -8.001% -9.001% -10.001% 

1.50% -1.200% -2.400% -3.600% -4.800% -6.001% -7.201% -8.401% -9.601% -10.801% -12.001% 
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武汉宏观经济指标税后变化百分比(长期) 

         挤出比率 

 房产税率 
10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% 

0.25% 100.34% 100.67% 101.01% 101.34% 101.68% 102.01% 102.34% 102.67% 103.00% 103.32% 

0.50% 100.67% 101.34% 102.01% 102.67% 103.32% 103.97% 104.61% 105.25% 105.89% 106.51% 

0.75% 101.01% 102.01% 103.00% 103.97% 104.93% 105.89% 106.83% 107.76% 108.68% 109.59% 

1.00% 101.34% 102.67% 103.97% 105.25% 106.51% 107.76% 108.98% 110.19% 111.38% 112.55% 

1.25% 101.68% 103.32% 104.93% 106.51% 108.07% 109.59% 111.08% 112.55% 113.99% 115.40% 

1.50% 102.01% 103.97% 105.89% 107.76% 109.59% 111.38% 113.13% 114.84% 116.51% 118.15% 
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与短期模型相似，根据上列九个城市在不同房产税率、不同挤出比率下的税后房价变化比例

情况和宏观经济指标变化情况，可明显观测到相同的规律，即房价的下跌比例和宏观经济指标的

增大比例都与房产税率和挤出比率直接相关。其次，具体的量化关系在各个城市均有不同。这是

由每个城市的房地产市场和地区经济结构的不同而造成的。 

 

同时，将同一城市、同一征税情况下的短期模型均衡房价、长期模型均衡房价进行对比，长

期模型下的均衡房价高于短期模型下的均衡房价，该现象与预计的“住房支出增加会提高房价”

相同。这说明，征收房产税这一行为在长期情况下依旧会降低房价，但由于宏观经济指标在长期

内也将受到房产税的影响，即长期房价的降低程度会低于短期。不可否认的是，无论是在忽略居

民住房支出变化的短期模型下，还是在放宽假设考虑宏观因素的长期模型下，房产税征收所带来

的房价下降是显著且持续的。 

 

由于长期模型将城市的宏观经济指标纳入计算，我们可以量化房产税征收对宏观经济带来的

影响。变量“21.企业贷款总量新旧比/地区生产总值新旧比/居民总可支配收入新旧比”反映了征

收房产税在长期均衡后，地区宏观经济的直接变化，其中地区生产总值（GDP）最能代表城市宏观

经济的发展。随着房产税率与挤出比率的增大，各城市的 GDP 增长额也逐渐增大，直接倍数比例

呈线性增长。这说明长期内，房产税的征收在降低房价的同时还有利于企业融资，因此能在一定

程度上促进城市的经济发展。 
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8．结论及政策建议 

本项目使用城市级别的公开经济数据，使用量化模型，建立了房地产税和房地产价格以及地

方宏观经济指标（比如 GDP）之间的定量关系。这种定量关系对中央以及地方政府制定合理有效

的房地产税，以及评估房地产税对房地产价格的影响，提供了直接有效的支持。 

 

本项目包括短期量化模型与长期量化模型，其中短期量化模型假设居民用于房地产消费（包

括房地产税和按揭支付）的支出大致不变，而长期量化模型则将这一支出受宏观经济变化的影响

考虑进来，两者相结合能更加全面地反映出房产税征收对房价和宏观经济的影响。 

 

我们主要的分析结果如下： 

1. 征收房产税将对房价上涨有抑制作用。 

2. 短期内对房价的影响大于长期。 

3. 在假设条件下（政府消费和个人消费对社会福利的影响没有差别，以及政府投资和个人

投资对经济发展的促进作用一样的情况下），房地产税对房地产价格上涨的抑制能减少

房地产市场对资金的需求，从而让其他行业的企业更容易地融资，促进宏观经济增长。 

 

本项目所得的量化结果显示，无论是长期还是短期，房产税税率越高以及房产税对住房按揭

还款的挤出比率越高，房价下降幅度将会越大，这一结论在所有城市中都得以展现。同时，不同

的城市对房产税变化的范围具有不同的接纳性，故针对不同城市的具体情况，征税策略应进行适

当的调整。 

 

基于以上分析结果，结合其他国家（主要是美国）的房地产税实践，我们有如下政策建议。 

1. 由于（1）房地产市场的区域特异性,（2）地方经济互相之间的差别，以及（3）房地

产税主要用于地方财政支出（学校，公交，市政基础建设等）这三个原因，房地产税

率的制定以及房地产税的征收，由市或者县级政府制定比较好。各地自行设计和征收

房地产税，有利于各地方政府积累和交流经验，和对高效的具体措施进行推广。 

2. 由于房地产税对地方经济的重大影响以及税率受征税部门的预算直接影响，征税部门

应该遵循“民众授权，全程透明，取之于民，用之于民”的原则，遵循法律程序，按

照民众授权的预算进行征税，并保持预算以及开支透明。 
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3. 房地产税率的制定，应该考虑到人民的基本生活需求以及弱势群体的困难。建议给每
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附录 1 短期模型各城市基础数据情况 
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01-北京_房产税率 0%、挤出比率 0%(短期) 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 
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02-上海_房产税率 0%、挤出比率 0%（短期） 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 住房总支出 1648.35  亿元 

个人购房贷款余额 12,720.89  亿元 

贷款利率 5.39% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 1,648.35  亿元 

2 房屋净值 238,792.50  亿元 

房屋均价 47,097  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 1,455.13  万人 

人均住房面积 36.70  平方米/人 

房屋市场价值 251,513.39  亿元 

个人购房贷款余额 12,720.89  亿元 

房屋净值 238,792.50  亿元 

3 购房首付 238,792.50  亿元 3=2 

4 贷款利率 5.39% \ 
2017 年，上海的非首套房贷款利率为基准利率上

浮 10%；基准利率为 4.9%。 

5 房产税率 0.00% \ 自定义值。 

6 贷款年限 20  年 
根据一般情况并结合贷款年限现值暂定，暂无权威

数据支撑。 

7 
房产税对住房按揭还款的 

挤出百分比
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03-广州_房产税率 0%、挤出比率 0%（短期） 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位                备注 

外生变量 

1 住房总支出 1199.14  亿元 

个人购房贷款余额 9,254.14  亿元 

贷款利率 5.39% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 1,199.14  亿元 

2 房屋净值 36,234.96  亿元 

房屋均价 21,292  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 715.49  万人 

人均住房面积 29.86  平方米/人 

房屋市场价值 45,489.10  亿元 

个人购房贷款余额 9,254.14  亿元 

房屋净值 36,234.96  亿元 

3 购房首付 36,234.96  亿元 3=2 

4 贷款利率 5.39% \ 
2017 年，广州的非首套房贷款利率为基准利率上

浮 10%；基准利率为 4.9%。 

5 房产税率 0.00% \ 自定义值。 

6 贷款年限 20  年 
根据一般情况并结合贷款年限现值暂定，暂无权威

数据支撑。 

7 
房产税对住房按揭还款的 

挤出百分比 
0% \ 自定义值。 

内生变量 

8 房价 50,894  亿元 8=3+11 

9 年房产税 0.00  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 1,199.14  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 14,658.89  亿元 根据“年金现值”公式得出。 

12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
0.00  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 0.000% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 
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04-深圳_房产税率 0%、挤出比率 0%（短期） 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 住房总支出 1384.23  亿元 

个人购房贷款余额 10,682.60  亿元 

贷款利率 5.39% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 1,384.23  亿元 

2 房屋净值 122,423.16  亿元 

房屋均价 53,931  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 1,252.83  万人 

人均住房面积 19.70  平方米/人 

房屋市场价值 133,105.76  亿元 

个人购房贷款余额 10,682.60  亿元 

房屋净值 122,423.16  亿元 

3 购房首付 122,423.16  亿元 3=2 

4 贷款利率 5.39% \ 
2017 年，深圳的非首套房贷款利率为基准利率上浮

10%；基准利率为 4.9%。 

5 房产税率 0.00% \ 自定义值。 

6 贷款年限 20  年 
根据一般情况并结合贷款年限现值暂定，暂无权威

数据支撑。 

7 
房产税对住房按揭还款的 

挤出百分比 
0% \ 自定义值。 

内生变量 

8 房价 139,345  亿元 8=3+11 

9 年房产税 0.00  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 1,384.23  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 16,921.62  亿元 根据“年金现值”公式得出。 

12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
0.00  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 0.000% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 
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05-天津_房产税率 0%、挤出比率 0%（短期） 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位             备注 

外生变量 

1 住房总支出 654.02  亿元 

个人购房贷款余额 5,047.30  亿元 

贷款利率 5.39% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 654.02  亿元 

2 房屋净值 37,415.95  亿元 

房屋均价 14,516  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 1,049.99  万人 

人均住房面积 27.86  平方米/人 

房屋市场价值 42,463.25  亿元 

个人购房贷款余额 5,047.30  亿元 

房屋净值 37,415.95  亿元 

3 购房首付 37,415.95  亿元 3=2 

4 贷款利率 5.39% \ 
2017 年，天津的非首套房贷款利率为基准利率上

浮 10%；基准利率为 4.9%。 

5 房产税率 0.00% \ 自定义值。 

6 贷款年限 20  年 
根据一般情况并结合贷款年限现值暂定，暂无权威

数据支撑。 

7 
房产税对住房按揭还款的 

挤出百分比 
0% \ 自定义值。 

内生变量 

8 房价 45,411  亿元 8=3+11 

9 年房产税 0.00  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 654.02  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 7,995.10  亿元 根据“年金现值”公式得出。 

12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
0.00  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 0.000% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 
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06-重庆_房产税率 0%、挤出比率 0%(短期) 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 住房总支出 966.67  亿元 

个人购房贷款余额 7,215.07  亿元 

贷款利率 6.13% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 966.67  亿元 

2 房屋净值 49,640.14  亿元 

房屋均价 9,193  
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07-杭州_房产税率 0%、挤出比率 0%(短期) 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 住房总支出 833.32  亿元 

个人购房贷款余额 6,431.00  亿元 

贷款利率 5.39% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 
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08-南京_房产税率 0%、挤出比率 0%(短期) 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 住房总支出 778.39  亿元 

个人购房贷款余额 5,940.30  亿元 

贷款利率 5.64% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 778.39  亿元 

2 房屋净值 49,823.13  亿元 

房屋均价 20,584  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 680.67  万人 

人均住房面积 39.80  平方米/人 

房屋市场价值 55,763.43  亿元 

个人购房贷款余额 5,940.30  亿元 

房屋净值 49,823.13  亿元 

3 购房首付 49,823.13  亿元 3=2 

4 贷款利率 5.64% \ 
2017 年，南京的非首套房贷款利率为基准利率上

浮 15%；基准利率为 4.9%。 

5 房产税率 0.00% \ 自定义值。 

6 贷款年限 20  年 
根据一般情况并结合贷款年限现值暂定，暂无权威

数据支撑。 

7 
房产税对住房按揭还款的 

挤出百分比 
0% \ 自定义值。 

内生变量 

8 房价 59,149  亿元 8=3+11 

9 年房产税 0.00  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 778.39  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 9,326.06  亿元 根据“年金现值”公式得出。 

12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
0.00  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 0.000% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 
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09-武汉_房产税率 0%、挤出比率 0%(短期) 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 住房总支出 657.11  亿元 

个人购房贷款余额 5,014.73  亿元 

贷款利率 5.64% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 657.11  亿元 

2 房屋净值 18,929.08  亿元 

房屋均价 11,537  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 589.94  万人 

人均住房面积 35.18  平方米/人 

房屋市场价值 23,943.81  亿元 

个人购房贷款余额 5,014.73  亿元 

房屋净值 18,929.08  亿元 

3 购房首付 18,929.08  亿元 3=2 

4 贷款利率 5.64% \ 
2017 年，武汉的非首套房贷款利率为基准利率上浮

15%；基准利率为 4.9%。 

5 房产税率 0.00% \ 自定义值。 

6 贷款年限 20  年 
根据一般情况并结合贷款年限现值暂定，暂无权威

数据支撑。 

7 
房产税对住房按揭还款的 

挤出百分比 
0% \ 自定义值。 

内生变量 

8 房价 26,802  亿元 8=3+11 

9 年房产税 0.00  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 657.11  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 7,872.95  亿元 根据“年金现值”公式得出。 

12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
0.00  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 0.000% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 
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附录 2 短期效果分析场景举例 
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01-北京_房产税率 0.25%、挤出比率 100%(短期) 

变量类型 序号 变量名称 
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01-北京_房产税率 0.75%、挤出比率 60%(短期) 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 住房总支出 1280.57  亿元 

个人购房贷款余额 9,664.50  亿元 

贷款利率 5.88% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 1,280.57  亿元 

2 房屋净值 146,888.56  亿元 

房屋均价 42,486  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 1,131.70  万人 

人均住房面积 32.56  平方米/人 

房屋市场价值 156,553.06  亿元 

个人购房贷款余额 9,664.50  亿元 
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01-北京_房产税率 1.25%、挤出比率 30%(短期) 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 
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02-上海_房产税率 0.25%、挤出比率 100%（短期） 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 住房总支出 1648.35  亿元 

个人购房贷款余额 12,720.89  亿元 

贷款利率 5.39% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 1,648.35  亿元 

2 房屋净值 238,792.50  亿元 

房屋均价 47,097  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 1,455.13  万人 

人均住房面积 36.70  平方米/人 

房屋市场价值 251,513.39  亿元 

个人购房贷款余额 12,720.89  亿元 

房屋净值 238,792.50  亿元 

3 购房首付 238,792.50  亿元 3=2 

4 贷款利率 5.39% \ 
2017 年，上海的非首套房贷款利率为基准利率上浮

10%；基准利率为 4.9%。 

5 房产税率 0.25% \ 自定义值。 

6 贷款年限 20  年 
根据一般情况并结合贷款年限现值暂定，暂无权威

数据支撑。 

7 
房产税对住房按揭还款的 

挤出百分比 
100% \ 自定义值。 

内生变量 

8 房价 251,264  亿元 8=3+11 

9 年房产税 628.16  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 1,020.19  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 12,471.39  亿元 
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02-上海_房产税率 0.75%、挤出比率 60%（短期） 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 
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02-上海_房产税率 1.25%、挤出比率 30%（短期） 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 住房总支出 1648.35  亿元 

个人购房贷款余额 12,720.89  亿元 

贷款利率 5.39% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 1,648.35  亿元 

2 房屋净值 238,792.50  亿元 

房屋均价 47,097  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 1,455.13  万人 

人均住房面积 36.70  平方米/人 

房屋市场价值 251,513.39  亿元 

个人购房贷款余额 12,720.89  亿元 

房屋净值 238,792.50  亿元 

3 购房首付 238,792.50  亿元 3=2 

4 贷款利率 5.39% \ 
2017 年，上海的非首套房贷款利率为基准利率上浮

10%；基准利率为 4.9%。 

5 房产税率 1.25% \ 自定义值。 

6 贷款年限 20  年 
根据一般情况并结合贷款年限现值暂定，暂无权威

数据支撑。 

7 
房产税对住房按揭还款的 

挤出百分比 
30% \ 自定义值。 

内生变量 

8 房价 247,593  亿元 8=3+11 

9 年房产税 3,094.91  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 719.88  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 8,800.20  亿元 
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03-广州_房产税率 0.75%、挤出比率 60%（短期） 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 住房总支出 1199.14  亿元 

个人购房贷款余额 9,254.14  亿元 

贷款利率 5.39% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 1,199.14  亿元 

2 房屋净值 36,234.96  亿元 

房屋均价 21,292  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 715.49  万人 

人均住房面积 29.86  平方米/人 

房屋市场价值 45,489.10  亿元 

个人购房贷款余额 9,254.14  亿元 

房屋净值 36,234.96  亿元 

3 购房首付 36,234.96  亿元 3=2 

4 贷款利率 5.39% \ 
2017 年，广州的非首套房贷款利率为基准利率上

浮 10%；基准利率为 4.9%。 

5 房产税率 0.75% \ 自定义值。 

6 贷款年限 20  年 
根据一般情况并结合贷款年限现值暂定，暂无权威

数据支撑。 

7 
房产税对住房按揭还款的 

挤出百分比 
60% \ 自定义值。 

内生变量 

8 房价 48,240  亿元 8=3+11 

9 年房产税 361.80  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 982.06  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 12,005.18  亿元 根据“年金现值”公式得出。 

12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
2.92  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -5.214% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 
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03-广州_房产税率 1.25%、挤出比率 30%（短期） 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 住房总支出 1199.14  亿元 

个人购房贷款余额 9,254.14  亿元 

贷款利率 5.39% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 1,199.14  亿元 

2 房屋净值 36,234.96  亿元 

房屋均价 21,292  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 715.49  万人 

人均住房面积 29.86  平方米/人 

房屋市场价值 45,489.10  亿元 

个人购房贷款余额 9,254.14  亿元 

房屋净值 36,234.96  亿元 

3 购房首付 36,234.96  亿元 3=2 

4 贷款利率 5.39% \ 
2017 年，广州的非首套房贷款利率为基准利率上

浮 10%；基准利率为 4.9%。 

5 房产税率 1.25% \ 自定义值。 

6 贷款年限 20  年 
根据一般情况并结合贷款年限现值暂定，暂无权威

数据支撑。 

7 
房产税对住房按揭还款的 

挤出百分比 
30% \ 自定义值。 

内生变量 

8 房价 48,663  亿元 8=3+11 

9 年房产税 608.29  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 1,016.65  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 12,428.08  亿元 根据“年金现值”公式得出。 

12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
4.93  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -4.383% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 
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04-深圳_房产税率 0.25%、挤出比率 100%（短期） 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 住房总支出 1384.23  亿元 

个人购房贷款余额 10,682.60  亿元 

贷款利率 5.39% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 1,384.23  亿元 

2 房屋净值 122,423.16  亿元 

房屋均价 53,931  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 1,252.83  万人 

人均住房面积 19.70  平方米/人 

房屋市场价值 133,105.76  亿元 

个人购房贷款余额 10,682.60  亿元 

房屋净值 122,423.16  亿元 

3 购房首付 122,423.16  亿元 3=2 

4 贷款利率 5.39% \ 
2017 年，深圳的非首套房贷款利率为基准利率上浮

10%；基准利率为 4.9%。 

5 房产税率 0.25% \ 自定义值。 

6 贷款年限 20  年 
根据一般情况并结合贷款年限现值暂定，暂无权威

数据支撑。 

7 
房产税对住房按揭还款的 

挤出百分比 
100% \ 自定义值。 

内生变量 

8 房价 135,213  亿元 8=3+11 

9 年房产税 338.03  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 1,046.20  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 12,789.35  亿元 根据“年金现值”公式得出。 

12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
3.11  亿元 
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04-深圳_房产税率 0.75%、挤出比率 60%（短期） 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 住房总支出 1384.23  亿元 

个人购房贷款余额 10,682.60  亿元 

贷款利率 5.39% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 1,384.23  亿元 

2 房屋净值 122,423.16  亿元 

房屋均价 53,931  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 1,252.83  万人 

人均住房面积 19.70  平方米/人 

房屋市场价值 133,105.76  亿元 

个人购房贷款余额 10,682.60  亿元 

房屋净值 122,423.16  亿元 

3 购房首付 122,423.16  亿元 3=2 

4 贷款利率 5.39% \ 
2017 年，深圳的非首套房贷款利率为基准利率上

浮 10%；基准利率为 4.9%。 

5 房产税率 0.75% \ 自定义值。 

6 贷款年限 20  年 
根据一般情况并结合贷款年限现值暂定，暂无权威

数据支撑。 

7 
房产税对住房按揭还款的 

挤出百分比 
60% \ 自定义值。 

内生变量 

8 房价 132,079  亿元 8=3+11 

9 年房产税 990.59  亿元 
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04-深圳_房产税率 1.25%、挤出比率 30%（短期） 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 住房总支出 1384.23  亿元 

个人购房贷款余额 10,682.60  亿元 

贷款利率 5.39% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 1,384.23  亿元 

2 房屋净值 122,423.16  亿元 

房屋均价 53,931  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 1,252.83  万人 

人均住房面积 19.70  平方米/人 

房屋市场价值 133,105.76  亿元 

个人购房贷款余额 10,682.60  亿元 

房屋净值 122,423.16  亿元 

3 购房首付 122,423.16  亿元 3=2 

4 贷款利率 5.39% \ 
2017 年，深圳的非首套房贷款利率为基准利率上浮

10%；基准利率为 4.9%。 

5 房产税率 1.25% \ 自定义值。 

6 贷款年限 20  年 
根据一般情况并结合贷款年限现值暂定，暂无权威

数据支撑。 

7 
房产税对住房按揭还款的 

挤出百分比 
30% \ 自定义值。 

内生变量 

8 房价 133,237  亿元 8=3+11 

9 年房产税 1,665.46  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 884.60  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 10,813.77  亿元 根据“年金现值”公式得出。 

12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
15.32  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -4.383% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 
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05-天津_房产税率 0.25%、挤出比率 100%（短期） 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 住房总支出 654.02  亿元 

个人购房贷款余额 5,047.30  亿元 

贷款利率 5.39% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 654.02  亿元 

2 房屋净值 37,415.95  亿元 

房屋均价 14,516  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 1,049.99  万人 

人均住房面积 27.86  平方米/人 

房屋市场价值 42,463.25  亿元 
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05-天津_房产税率 0.75%、挤出比率 60%（短期） 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 住房总支出 654.02  亿元 

个人购房贷款余额 5,047.30  亿元 

贷款利率 5.39% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 654.02  亿元 

2 房屋净值 37,415.95  亿元 

房屋均价 14,516  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 1,049.99  万人 

人均住房面积 27.86  平方米/人 

房屋市场价值 42,463.25  亿元 

个人购房贷款余额 5,047.30  亿元 

房屋净值 37,415.95  亿元 

3 购房首付 37,415.95  亿元 3=2 

4 贷款利率 5.39% \ 
2017 年，天津的非首套房贷款利率为基准利率上

浮 10%；基准利率为 4.9%。 

5 房产税率 0.75% \ 自定义值。 

6 贷款年限 20  年 
根据一般情况并结合贷款年限现值暂定，暂无权威

数据支撑。 

7 
房产税对住房按揭还款的 

挤出百分比 
60% \ 自定义值。 

内生变量 

8 房价 43,043  亿元 8=3+11 

9 年房产税 322.82  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 460.33  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 5,627.28  亿元 根据“年金现值”公式得出。 

12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
2.85  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -5.214% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 
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05-天津_房产税率 1.25%、挤出比率 30%（短期） 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 住房总支出 654.02  亿元 

个人购房贷款余额 5,047.30  亿元 

贷款利率 5.39% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 654.02  亿元 

2 房屋净值 37,415.95  亿元 

房屋均价 14,516  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 1,049.99  万人 

人均住房面积 27.86  平方米/人 

房屋市场价值 42,463.25  亿元 

个人购房贷款余额 5,047.30  亿元 

房屋净值 37,415.95  亿元 

3 购房首付 37,415.95  亿元 3=2 

4 贷款利率 5.39% \ 
2017 年，天津的非首套房贷款利率为基准利率上浮

10%；基准利率为 4.9%。 

5 房产税率 1.25% \ 自定义值。 

6 贷款年限 20  年 
根据一般情况并结合贷款年限现值暂定，暂无权威

数据支撑。 

7 
房产税对住房按揭还款的 

挤出百分比 
30% \ 自定义值。 

内生变量 

8 房价 43,421  亿元 8=3+11 

9 年房产税 542.76  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 491.19  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 6,004.62  亿元 根据“年金现值”公式得出。 

12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
4.80  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -4.383% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 
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06-重庆_房产税率 0.25%、挤出比率 100%(短期) 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 住房总支出 966.67  亿元 

个人购房贷款余额 7,215.07  亿元 

贷款利率 6.13% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 966.67  亿元 

2 房屋净值 49,640.14  亿元 

房屋均价 9,193  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 1,753.01  万人 

人均住房面积 35.28  平方米/人 

房屋市场价值 56,855.21  亿元 

个人购房贷款余额 7,215.07  亿元 

房屋净值 49,640.14  亿元 

3 购房首付 49,640.14  亿元 3=2 

4 贷款利率 6.13% \ 
2017 年，重庆的非首套房贷款利率为基准利率上浮

25%；基准利率为 4.9%。 

5 房产税率 0.25% \ 自定义值。 

6 贷款年限 20  年 
根据一般情况并结合贷款年限现值暂定，暂无权威

数据支撑。 

7 
房产税对住房按揭还款的 

挤出百分比 
100% \ 自定义值。 

内生变量 

8 房价 59,071  亿元 8=3+11 

9 年房产税 147.68  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 818.99  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 9,431.10  亿元 根据“年金现值”公式得出。 

12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
1.30  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -2.798% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 
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06-重庆_房产税率 0.75%、挤出比率 60%(短期) 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 住房总支出 966.67  亿元 

个人购房贷款余额 7,215.07  亿元 

贷款利率 6.13% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 966.67  亿元 

2 房屋净值 49,640.14  亿元 

房屋均价 9,193  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 1,753.01  万人 

人均住房面积 35.28  平方米/人 

房屋市场价值 56,855.21  亿元 

个人购房贷款余额 7,215.07  亿元 

房屋净值 49,640.14  亿元 

3 购房首付 49,640.14  亿元 3=2 

4 贷款利率 6.13% \ 
2017 年，重庆的非首套房贷款利率为基准利率上浮

25%；基准利率为 4.9%。 

5 房产税率 0.75% \ 自定义值。 

6 贷款年限 20  年 
根据一般情况并结合贷款年限现值暂定，暂无权威

数据支撑。 

7 
房产税对住房按揭还款的 

挤出百分比 
60% \ 自定义值。 

内生变量 

8 房价 57,778  亿元 8=3+11 

9 年房产税 433.33  亿元 9=8*5 
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06-重庆_房产税率 1.25%、挤出比率 30%(短期) 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 住房总支出 966.67  亿元 

个人购房贷款余额 7,215.07  亿元 

贷款利率 6.13% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 966.67  亿元 

2 房屋净值 49,640.14  亿元 

房屋均价 9,193  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 1,753.01  万人 

人均住房面积 35.28  平方米/人 

房屋市场价值 56,855.21  亿元 

个人购房贷款余额 7,215.07  亿元 

房屋净值 49,640.14  亿元 

3 购房首付 49,640.14  亿元 3=2 

4 贷款利率 6.13% \ 
2017 年，重庆的非首套房贷款利率为基准利率上浮

25%；基准利率为 4.9%。 

5 房产税率 1.25% \ 自定义值。 

6 贷款年限 20  年 

ᒺ榤뙐。
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07-杭州_房产税率 0.25%、挤出比率 100%(短期) 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 住房总支出 833.32  亿元 

个人购房贷款余额 6,431.00  亿元 

贷款利率 5.39% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 833.32  亿元 

2 房屋净值 31,914.76  亿元 

房屋均价 21,831  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 482.55  万人 

人均住房面积 36.40  平方米/人 

房屋市场价值 38,345.76  亿元 

个人购房贷款余额 6,431.00  亿元 

房屋净值 31,914.76  亿元 

3 购房首付 31,914.76  亿元 3=2 

4 贷款利率 5.39% \ 
2017 年，杭州的非首套房贷款利率为基准利率上浮

10%；基准利率为 4.9%。 

5 房产税率 0.25% \ 自定义值。 

6 贷款年限 20  年 
根据一般情况并结合贷款年限现值暂定，暂无权威

数据支撑。 

7 
房产税对住房按揭还款的 

挤出百分比 
100% \ 自定义值。 

内生变量 

8 房价 40,853  亿元 8=3+11 

9 年房产税 102.13  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 731.19  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 8,938.41  亿元 根据“年金现值”公式得出。 

12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
0.86  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -2.966% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 
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07-杭州_房产税率 0.75%、挤出比率 60%(短期) 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 住房总支出 833.32  亿元 

个人购房贷款余额 6,431.00  亿元 

贷款利率 5.39% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 833.32  亿元 

2 房屋净值 31,914.76  亿元 

房屋均价 21,831  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 482.55  万人 

人均住房面积 36.40  平方米/人 

房屋市场价值 38,345.76  亿元 

个人购房贷款余额 6,431.00  亿元 

房屋净值 31,914.76  亿元 

3 购房首付 31,914.76  亿元 3=2 

4 贷款利率 5.39% \ 
2017 年，杭州的非首套房贷款利率为基准利率上浮

10%；基准利率为 4.9%。 

5 房产税率 0.75% \ 自定义值。 

6 贷款年限 20  年 
根据一般情况并结合贷款年限现值暂定，暂无权威

数据支撑。 

7 
房产税对住房按揭还阀  

挤出百分比 
60% \ 自定义值。 

内生变量 

8 房价 39,906  亿元 8=3+11 

9 年房产税 299.30  亿元 9=8*5 

10 
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07-杭州_房产税率 1.25%、挤出比率 30%(短期) 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 住房总支出 833.32  亿元 

个人购房贷款余额 6,431.00  亿元 

贷款利率 5.39% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 833.32  亿元 

2 房屋净值 31,914.76  亿元 

房屋均价 21,831  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 482.55  万人 

人均住房面积 36.40  平方米/人 

房屋市场价值 38,345.76  亿元 

个人购房贷款余额 6,431.00  亿元 

房屋净值 31,914.76  亿元 

3 购房首付 31,914.76  亿元 3=2 

4 贷款利率 5.39% \ 
2017 年，杭州的非首套房贷款利率为基准利率上浮

10%；基准利率为 4.9%。 

5 房产税率 1.25% \ 自定义值。 

6 贷款年限 20  年 
根据一般情况并结合贷款年限现值暂定，暂无权威

数据支撑。 

7 
房产税对住房按揭还款的 

挤出百分比 
30% \ 自定义值。 

内生变量 

8 房价 40,256  亿元 8=3+11 

9 年房产税 503.20  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 682.36  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 8,341.51  亿元 根据“年金现值”公式得出。 

12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
4.23  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -4.383% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 
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08-南京_房产税率 0.25%、挤出比率 100%(短期) 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 住房总支出 778.39  亿元 

个人购房贷款余额 5,940.30  亿元 

贷款利率 5.64% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 778.39  亿元 

2 房屋净值 49,823.13  亿元 

房屋均价 20,584  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 680.67  万人 

人均住房面积 39.80  平方米/人 

房屋市场价值 55,763.43  亿元 

个人购房贷款余额 5,940.30  亿元 

房屋净值 49,823.13  亿元 

3 购房首付 49,823.13  亿元
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08-南京_房产税率 0.75%、挤出比率 60%(短期) 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 住房总支出 778.39  亿元 

个人购房贷款余额 5,940.30  亿元 

贷款利率 5.64% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 778.39  亿元 

2 房屋净值 49,823.13  亿元 

房屋均价 20,584  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 680.67  万人 

人均住房面积 39.80  平方米/人 

房屋市场价值 55,763.43  亿元 

个人购房贷款余额 5,940.30  亿元 

房屋净值 49,823.13  亿元 

3 购房首付 49,823.13  亿元 3=2 

4 贷款利率 5.64% \ 
2017 年，南京的非首套房贷款利率为基准利率上浮

15%；基准利率为 4.9%。 

5 房产税率 0.75% \ 自定义值。 

6 贷款年限 20  年 
根据一般情况并结合贷款年限现值暂定，暂无权威

数据支撑。 

7 
房产税对住房按揭还款的 

挤出百分比 
60% \ 自定义值。 

内生变量 

8 房价 56,123  亿元 8=3+11 

9 年房产税 420.92  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 525.84  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 6,300.15  亿元 根据“年金现值”公式得出。 

12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
3.76  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -5.116% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 
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08-南京_房产税率 1.25%、挤出比率 30%(短期) 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 住房总支出 778.39  亿元 

个人购房贷款余额 5,940.30  亿元 

贷款利率 5.64% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 778.39  亿元 

2 房屋净值 49,823.13  亿元 

房屋均价 20,584  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 680.67  万人 

人均住房面积 39.80  平方米/人 

房屋市场价值 55,763.43  亿元 

个人购房贷款余额 5,940.30  亿元 

房屋净值 49,823.13  亿元 

3 购房首付 49,823.13  亿元 3=2 

4 贷款利率 5.64% \ 
2017 年，南京的非首套房贷款利率为基准利率上浮

15%；基准利率为 4.9%。 

5 房产税率 1.25% \ 自定义值。 

6 贷款年限 20  年 
根据一般情况并结合贷款年限现值暂定，暂无权威

数据支撑。 

7 
房产税对住房按揭还款的 

挤出百分比 
30% \ 自定义值。 

内生变量 

8 房价 56,606  亿元 8=3+11 

9 年房产税 707.57  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 566.12  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 6,782.79  亿元 根据“年金现值”公式得出。 

12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
6.33  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -4.300% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 
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09-武汉_房产税率 0.25%、挤出比率 100%(短期) 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 住房总支出 657.11  亿元 

个人购房贷款余额 5,014.73  亿元 

贷款利率 5.64% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 657.11  亿元 

2 房屋净值 18,929.08  亿元 

房屋均价 11,537  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 589.94  万人 
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09-武汉_房产税率 0.75%、挤出比率 60%(短期) 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 住房总支出 657.11  亿元 

个人购房贷款余额 5,014.73  亿元 

贷款利率 5.64% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 657.11  亿元 

2 房屋净值 18,929.08  亿元 

房屋均价 11,537  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 589.94  万人 

人均住房面积 35.18  平方米/人 

房屋市场价值 23,943.81  亿元 

个人购房贷款余额 5,014.73  亿元 

房屋净值 18,929.08  亿元 

3 购房首付 18,929.08  亿元 3=2 

4 贷款利率 5.64% \ 
2017 年，武汉的非首套房贷款利率为基准利率上浮

15%；基准利率为 4.9%。 

5 房产税率 0.75% \ 自定义值。 

6 贷款年限 20  年 
根据一般情况并结合贷款年限现值暂定，暂无权威

数据支撑。 

7 
房产税对住房按揭还款的 

挤出百分比 
60% \ 自定义值。 

内生变量 

8 房价 25,431  亿元 8=3+11 

9 年房产税 190.73  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 542.67  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 6,501.83  亿元 根据“年金现值”公式得出。 

12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
1.53  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -5.116% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 
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附录 3 长期模型各城市基础数据情况 
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01-北京_房产税率 0%、挤出比率 0%(长期) 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 初始住房总支出 1280.57  亿元 

个人购房贷款余额 9,664.50  亿元 

贷款利率 5.88% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 1,280.57  亿元 

2 房屋净值 146,888.56  亿元 

房屋均价 42,486  元/平方米 

户籍总人口（非农

业） 
1,131.70  万人 

人均住房面积 32.56  平方米/人 

房屋市场价值 156,553.06  亿元 

个人购房贷款余额 9,664.50  亿元 

房屋净值 146,888.56  亿元 

3 购房首付 146,888.56  亿元 3=2 

4 贷款利率 5.88% \ 
2017 年，北京的非首套房贷款利率为基准利率上浮

20%；基准利率为 4.9%。 

5 房产税率 0.00% \ 自定义值。 

6 贷款年限 20  年 
根据一般情况并结合贷款年限现值暂定，暂无权威数

据支撑。 

7 
房产税对住房按揭还款的 

挤出百分比 
0% \ 自定义值。 

14 初始企业贷款总量 68,820.70  亿元 
2017 年北京市金融机构(含外资)本外币信贷收支中境

内贷款的非金融企业及机关团体贷款额。 

15 
地区生产总值 

与企业贷款总量之比 
40.71% \ 

15=16/14 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

16 地区生产总值 28,014.90  亿元 2017 年北京市地区生产总额。 

17 
居民总可支配收入 

与地区生产总值之比 
25.21% \ 

17=18/16 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

18 居民总可支配收入 7,062.49  亿元 

城镇居民人均可支配

收入 
62,406  元/人 

户籍总人口（非农

业） 
1,131.70  万人 

19 

 住房总支出 

与地区居民总可支配收入之

比 

18.13% \ 
19=1/18 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

内生变量 8 房价 161,929  亿元 根据公式(12)解出。 
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9 年房产税 0.00  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 1,280.57  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 15,040.23  亿元 根据“年金现值”公式得出。 

12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
0.00  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 0.000% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 

20 
征收房产税后 

企业贷款总量 
68,820.70  亿元 20=14+|11-(无税时)抵押贷款年出借| 
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02-上海_房产税率 0%、挤出比率 0%(长期) 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 初始住房总支出 1648.35  亿元 

个人购房贷款余额 12,720.89  亿元 

贷款利率 5.39% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 1,648.35  亿元 

2 房屋净值 238,792.50  亿元 

房屋均价 47,097  元/平方米 

户籍总人口（非农

业） 
1,455.13  万人 

人均住房面积 36.70  平方米/人 

房屋市场价值 251,513.39  亿元 

个人购房贷款余额 12,720.89  亿元 
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9 年房产税 0.00  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 1,648.35  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 20,150.34  亿元 根据“年金现值”公式得出。 

12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
0.00  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 0.000% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 

20 
征收房产税后 

企业贷款总量 
43,199.04  亿元 20=14+|11-(无税时)抵押贷款年出借| 

21 

企业贷款总量新旧比/ 

地区生产总值新旧比/ 

居民总可支配收入新旧比 

100.00% \ 21=14/20 

22 
征收房产税后 

住房总支出 
1,648.35  亿元 22=1*21 
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03-广州_房产税率 0%、挤出比率 0%(长期) 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位                 备注 

外生变量 

1 初始住房总支出 1199.14  亿元 

个人购房贷款余额 9,254.14  亿元 

贷款利率 5.39% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 1,199.14  亿元 

2 房屋净值 36,234.96  亿元 

房屋均价 21,292  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 715.49  万人 

人均住房面积 29.86  平方米/人 

房屋市场价值 45,489.10  亿元 

个人购房贷款余额 9,254.14  亿元 

房屋净值 36,234.96  亿元 

3 购房首付 36,234.96  亿元 3=2 

4 贷款利率 5.39% \ 
2017 年，广州的非首套房贷款利率为基准利率上浮

10%；基准利率为 4.9%。 

5 房产税率 0.00% \ 自定义值。 

6 贷款年限 20  年
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10 抵押贷款年还款 1,199.14  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 14,658.89  亿元 根据“年金现值”公式得出。 

12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
0.00  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 0.000% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 

20 
征收房产税后 

企业贷款总量 
19,733.61  亿元 20=14+|11-(无税时)抵押贷款年出借| 

21 

企业贷款总量新旧比/ 

地区生产总值新旧比/ 

居民总可支配收入新旧比 

100.00% \ 21=14/20 

22 
征收房产税后 

住房总支出 
1,199.14  亿元 22=1*21 
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9 年房产税 0.00  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 1,384.23  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 16,921.62  亿元 根据“年金现值”公式得出。 

12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
0.00  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 0.000% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 

20 
征收房产税后 

企业贷款总量 
26,238.60  亿元 20=14+|11-(无税时)抵押贷款年出借| 

21 

企业贷款总量新旧比/ 

地区生产总值新旧比/ 

居民总可支配收入新旧比 

100.00% \ 21=14/20 

22 
征收房产税后 

住房总支出 
1,384.23  亿元 22=1*21 
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05-天津_房产税率 0%、挤出比率 0%(长期) 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位             备注 

外生变量 

1 初始住房总支出 654.02  亿元 

个人购房贷款余额 5,047.30  亿元 

贷款利率 5.39% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 654.02  亿元 

2 房屋净值 37,415.95  亿元 

房屋均价 14,516  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 1,049.99  万人 

人均住房面积 27.86  平方米/人 

房屋市场价值 42,463.25  亿元 

个人购房贷款余额 5,047.30  亿元 

房屋净值 37,415.95  亿元 

3 购房首付 37,415.95  亿元 3=2 

4 贷款利率 5.39% \ 
2017 年，天津的非首套房贷款利率为基准利率上浮

10%；基准利率为 4.9%。 

5 房产税率 0.00% \ 自定义值。 

6 贷款年限 20  年 
根据一般情况并结合贷款年限现值暂定，暂无权威数

据支撑。 

7 
房产税对住房按揭还款的 

挤出百分比 
0% \ 自定义值。 

14 初始企业贷款总量 24,971.48  亿元 
2017 年天津市金融机构(含外资)本外币信贷收支中境

内贷款的非金融企业及机关团体贷款额。 

15 
地区生产总值 

与企业贷款总量之比 
74.28% \ 

15=16/14 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

16 地区生产总值 18,549.19  亿元 2017 年天津市地区生产总额。 

17 
居民总可支配收入 

与地区生产总值之比 
22.80% \ 

17=18/16 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

18 居民总可支配收入 4,229.15  亿元 

城镇居民人均可支配收

入 
40,278  元/人 

户籍总人口（非农业） 1,049.99  万人 

19 
 住房总支出 

与地区居民总可支配收入之比 
15.46% \ 

19=1/18 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

内生变量 

8 房价 45,411  亿元 根据公式(12)解出。 

9 年房产税 0.00  亿元 9=8*5 
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10 抵押贷款年还款 654.02  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 7,995.10  亿元 根据“年金现值”公式得出。 

12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
0.00  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 0.000% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 

20 
征收房产税后 

企业贷款总量 
24,971.48  亿元 20=14+|11-(无税时)抵押贷款年出借| 

21 

企业贷款总量新旧比/ 

地区生产总值新旧比/ 

居民总可支配收入新旧比 

100.00% \ 21=14/20 

22 
征收房产税后 

住房总支出 
654.02  亿元 22=1*21 
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06-重庆_房产税率 0%、挤出比率 0%(长期) 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 初始住房总支出 966.67  亿元 

个人购房贷款余额 7,215.07  亿元 

贷款利率 6.13% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 966.67  亿元 

2 房屋净值 49,640.14  亿元 

房屋均价 9,193  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 1,753.01  万人 

人均住房面积 35.28  平方米/人 

房屋市场价值 56,855.21  亿元 

个人购房贷款余额 7,215.07  亿元 

房屋净值 49,640.14  亿元 

3 购房首付 49,640.14  亿元 3=2 

4 贷款利率 6.13% \ 
2017 年，重庆的非首套房贷款利率为基准利率上浮

25%；基准利率为 4.9%。 

5 房产税率 0.00% \ 自定义值。 

6 贷款年限 20  年 
根据一般情况并结合贷款年限现值暂定，暂无权威数

据支撑。 

7 
房产税对住房按揭还款的 

挤出百分比 
0% \ 自定义值。 

14 初始企业贷款总量 18,512.29  亿元 
2017 年重庆市金融机构(含外资)本外币信贷收支中境

内贷款的非金融企业及机关团体贷款额。 

15 
地区生产总值 

与企业贷款总量之比 
105.34% \ 

15=16/14 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

16 地区生产总值 19,500.27  亿元 2017 年重庆市地区生产总额。 

17 
居民总可支配收入 

与地区生产总值之比 
28.94% \ 

17=18/16 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

18 居民总可支配收入 5,643.47  亿元 

城镇居民人均可支配收

入 
32,193  元/人 
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10 抵押贷款年还款 966.67  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 11,131.69  亿元 根据“年金现值”公式得出。 

12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
0.00  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 0.000% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 

20 
征收房产税后 

企业贷款总量 
18,512.29  亿元 20=14+|11-(无税时)抵押贷款年出借| 

21 

企业贷款总量新旧比/ 

地区生产总值新旧比/ 

居民总可支配收入新旧比 

100.00% \ 21=14/20 

22 
征收房产税后 

住房总支出 
966.67  亿元 22=1*21 
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07-杭州_房产税率 0%、挤出比率 0%(长期) 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 初始住房总支出 833.32  亿元 

个人购房贷款余额 6,431.00  亿元 

贷款利率 5.39% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 833.32  亿元 

2 房屋净值 31,914.76  亿元 

房屋均价 21,831  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 482.55  万人 

人均住房面积 36.40  平方米/人 

房屋市场价值 38,345.76  亿元 

个人购房贷款余额 6,431.00  亿元 

房屋净值 31,914.76  亿元 

3 购房首付 31,914.76  亿元 3=2 

4 贷款利率 5.39% \ 
2017 年，杭州的非首套房贷款利率为基准利率上浮

10%；基准利率为 4.9%。 

5 房产税率 0.00% \ 自定义值。 

6 贷款年限 20  年 
根据一般情况并结合贷款年限现值暂定，暂无权威数

据支撑。 

7 
房产税对住房按揭还款的 

挤出百分比 
0% \ 自定义值。 

14 初始企业贷款总量 19,325.94  亿元 
2017 年杭州市金融机构(含外资)本外币信贷收支中境

内贷款的非金融企业及机关团体贷款额。 

15 
地区生产总值 

与企业贷款总量之比 
65.21% \ 

15=16/14 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

16 地区生产总值 12,603.36  亿元 2017 年杭州市地区生产总额。 

17 
居民总可支配收入 

与地区生产总值之比 
21.55% \ 

17=18/16 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

18 居民总可支配收入 2,715.60  亿元 

城镇居民人均可支配收

入 
56,276  元/人 

户籍总人口（非农业） 482.55  万人 

19 
 住房总支出 

与地区居民总可支配收入之比 
30.69% \ 

19=1/18 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

内生变量 

8 房价 42,102  亿元 根据公式(12)解出。 

9 年房产税 0.00  亿元 9=8*5 
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10 抵押贷款年还款 833.32  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 10,186.93  亿元 根据“年金现值”公式得出。 

12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
0.00  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 0.000% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 

20 
征收房产税后 

企业贷款总量 
19,325.94  亿元 20=14+|11-(无税时)抵押贷款年出借| 

21 

企业贷款总量新旧比/ 

地区生产总值新旧比/ 

居民总可支配收入新旧比 

100.00% \ 21=14/20 

22 
征收房产税后 

住房总支出 
833.32  亿元 22=1*21 
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08-南京_房产税率 0%、挤出比率 0%(长期) 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 初始住房总支出 778.39  亿元 

个人购房贷款余额 5,940.30  亿元 

贷款利率 5.64% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 778.39  亿元 

2 房屋净值 49,823.13  亿元 

房屋均价 20,584  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 680.67  万人 

人均住房面积 39.80  平方米/人 

房屋市场价值 55,763.43  亿元 

个人购房贷款余额 5,940.30  亿元 

房屋净值 49,823.13  亿元 

3 购房首付 49,823.13  亿元 3=2 

4 贷款利率 5.64% \ 
2017 年，南京的非首套房贷款利率为基准利率上浮

15%；基准利率为 4.9%。 

5 房产税率 0.00% \ 自定义值。 

6 贷款年限 20  年 
根据一般情况并结合贷款年限现值暂定，暂无权威数

据支撑。 

7 
房产税对住房按揭还款的 

挤出百分比 
0% \ 自定义值。 

14 初始企业贷款总量 17,293.63  亿元 
2017 年南京市金融机构(含外资)本外币信贷收支中境

内贷款的非金融企业及机关团体贷款额。 

15 
地区生产总值 

与企业贷款总量之比 
67.74% \ 

15=16/14 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

16 地区生产总值 11,715.10  亿元 2017 年南京市地区生产总额。 

17 
居民总可支配收入 

与地区生产总值之比 
31.69% \ 

17=18/16 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

18 居民总可支配收入 3,712.24  亿元 

城镇居民人均可支配收

入 
54,538  元/人 

户籍总人口（非农业） 680.67  万人 

19 
 住房总支出 

与地区居民总可支配收入之比 
20.97% \ 

19=1/18 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

内生变量 

8 房价 59,149  亿元 根据公式(12)解出。 

9 年房产税 0.00  亿元 9=8*5 
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10 抵押贷款年还款 778.39  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 9,326.06  亿元 根据“年金现值”公式得出。 

12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
0.00  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 0.000% \ 13=(8-无税房价



   

111 

09-武汉_房产税率 0%、挤出比率 0%(长期) 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 初始住房总支出 657.11  亿元 

个人购房贷款余额 5,014.73  亿元 

贷款利率 5.64% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 657.11  亿元 

2 房屋净值 18,929.08  亿元 

房屋均价 11,537  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 589.94  万人 

人均住房面积 35.18  平方米/人 

房屋市场价值 23,943.81  亿元 

个人购房贷款余额 5,014.73  亿元 

房屋净值 18,929.08  亿元 

3 购房首付 18,929.08  亿元 3=2 
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10 抵押贷款年还款 657.11  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 7,872.95  亿元 根据“年金现值”公式得出。 

12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
0.00  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 0.000% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 

20 
征收房产税后 

企业贷款总量 
15,824.45  亿元 20=14+|11-(无税时)抵押贷款年出借| 

21 

企业贷款总量新旧比/ 

地区生产总值新旧比/ 

居民总可支配收入新旧比 

100.00% \ 21=14/20 

22 
征收房产税后 

住房总支出 
657.11  亿元 22=1*21 
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附录 4 长期效果分析场景举例 
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01-北京_房产税率 0.25%、挤出比率 100% 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 初始住房总支出 1280.57  亿元 

个人购房贷款余额 9,664.50  亿元 

贷款利率 5.88% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 1,280.57  亿元 

2 房屋净值 146,888.56  亿元 

房屋均价 42,486  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 1,131.70  万人 

人均住房面积 32.56  平方米/人 

房屋市场价值 156,553.06  亿元 

个人购房贷款余额 9,664.50  亿元 

房屋净值 146,888.56  亿元 

3 购房首付 146,888.56  亿元 3=2 

4 贷款利率 5.88% \ 
2017 年，北京的非首套房贷款利率为基准利率上浮

20%；基准利率为 4.9%。 

5 房产税率 0.25% \ 自定义值。 

6 贷款年限 20  年 
根据一般情况并结合贷款年限现值暂定，暂无权威数据

支撑。 

7 
房产税对住房按揭还款的 

挤出百分比 
100% \ 自定义值。 

14 初始企业贷款总量 68,820.70  亿元 
2017 年北京市金融机构(含外资)本外币信贷收支中境内

贷款的非金融企业及机关团体贷款额。 

15 
地区生产总值 

与企业贷款总量之比 
40.71% \ 

15=16/14 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

16 地区生产总值 28,014.90  亿元 2017 年北京市地区生产总额。 

17 
居民总可支配收入 

与地区生产总值之比 
25.21% \ 

17=18/16 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

18 居民总可支配收入 7,062.49  亿元 

城镇居民人均可支配收

入 
62,406  元/人 

户籍总人口（非农业） 1,131.70  万人 

19 
 住房总支出 

与地区居民总可支配收入之比 
18.13% \ 

19=1/18 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

内生变量 

8 房价 157,310  亿元 根据公式(12)解出。 

9 年房产税 393.27  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 887.30  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 10,421.25  亿元 根据“年金现值”公式得出。 
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01-北京_房产税率 0.75%、挤出比率 60% 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 初始住房总支出 1280.57  亿元 

个人购房贷款余额 9,664.50  亿元 

贷款利率 5.88% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 1,280.57  亿元 

2 房屋净值 146,888.56  亿元 

房屋均价 42,486  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 1,131.70  万人 

人均住房面积 32.56  平方米/人 

房屋市场价值 156,553.06  亿元 

个人购房贷款余额 9,664.50  亿元 

房屋净值 146,888.56  亿元 

3 购房首付 146,888.56  亿元 3=2 

4 贷款利率 5.88% \ 
2017 年，北京的非首套房贷款利率为基准利率上浮

20%；基准利率为 4.9%。 

5 房产税率 0.75% \ 自定义值。 

6 贷款年限 20  年 
根据一般情况并结合贷款年限现值暂定，暂无权威数据

支撑。 

7 
房产税对住房按揭还款的 

挤出百分比 
60% \ 自定义值。 

14 初始企业贷款总量 68,820.70  亿元 
2017 年北京市金融机构(含外资)本外币信贷收支中境内

贷款的非金融企业及机关团体贷款额。 

15 
地区生产总值 

与企业贷款总量之比 
40.71% \ 

15=16/14 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

16 地区生产总值 28,014.90 

 

亿元 2017 年北京市地区生产总额。 

17 
居民总可支配收入 

与地区生产总值之比 
25.21% \ 

17=18/16 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

18 居民总可支配收入 7,062.49  亿元 

城镇居民人均可支配收

入 
62,406  元/人 

户籍总人口（非农业） 1,131.70  万人 

19 
 住房总支出 

与地区居民总可支配收入之比 
18.13% \ 

19=1/18 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

内生变量 

8 房价 153,800  亿元 根据公式(12)解出。 

9 年房产税 1,153.50  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 588.47  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 6,911.56  亿元 根据“年金现值”公式得出。 



   

117 

12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
10.81  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -5.285% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 

20 
征收房产税后 

企业贷款总量 
76,949.38  亿元 20=14+|11-(无税时)抵押贷款年出借| 

21 

企业贷款总量新旧比/ 

地区生产总值新旧比/ 

居民总可支配收入新旧比 

111.81% \ 21=14/20 

22 
征收房产税后 

住房总支出 
1,431.82  亿元 22=1*21 

                

迭代计算 20 

8 房价 155,197  亿元 根据公式(12)解出。 

9 年房产税 1,163.98  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 707.44  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 8,308.81  亿元 根据“年金现值”公式得出。 

12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
10.91  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -4.337% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 

20 
征收房产税后 

企业贷款总量 
75,552.13  亿元 20=14+|11-(无税时)抵押贷款年出借| 

21 

企业贷款总量新旧比/ 

地区生产总值新旧比/ 

居民总可支配收入新旧比 

109.78% \ 21=14/20 

22 
征收房产税后 

住房总支出 
1,405.83  亿元 22=1*21 
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01-北京_房产税率 1.25%、挤出比率 30% 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 初始住房总支出 1280.57  亿元 

个人购房贷款余额 9,664.50  亿元 

贷款利率 5.88% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 1,280.57  亿元 

2 房屋净值 146,888.56  亿元 

房屋均价 42,486  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 1,131.70  万人 

人均住房面积 32.56  平方米/人 

房屋市场价值 156,553.06  亿元 

个人购房贷款余额 9,664.50  亿元 

房屋净值 146,888.56  亿元 

3 购房首付 146,888.56  亿元 3=2 

4 贷款利率 5.88% \ 
2017 年，北京的非首套房贷款利率为基准利率上浮

20%；基准利率为 4.9%。 

5 房产税率 1.25% \ 自定义值。 

6 贷款年限 20  年 
根据一般情况并结合贷款年限现值暂定，暂无权威数据

支撑。 

7 
房产税对住房按揭还款的 

挤出百分比 
30% \ 自定义值。 

14 初始企业贷款总量 68,820.70  亿元 
2017 年北京市金融机构(含外资)本外币信贷收支中境内

贷款的非金融企业及机关团体贷款额。 

15 
地区生产总值 

与企业贷款总量之比 
40.71% \ 

15=16/14 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

16 地区生产总值 28,014.90  亿元 2017 年北京市地区生产总额。 

17 
居民总可支配收入 

与地区生产总值之比 
25.21% \ 

17=18/16 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

18 居民总可支配收入 7,062.49  亿元 

城镇居民人均可支配收

入 
62,406  元/人 

户籍总人口（非农业） 1,131.70  万人 

19 
 住房总支出 

与地区居民总可支配收入之比 
18.13% \ 

19=1/18 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

内生变量 

8 房价 155,098  亿元 根据公式(12)解出。 

9 年房产税 1,938.72  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 698.96  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 8,209.18  亿元 根据“年金现值”公式得出。 
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12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
18.18  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -4.404% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 

20 
征收房产税后 

企业贷款总量 
75,651.75  亿元 20=14+|11-(无税时)抵押贷款年出借| 

21 

企业贷款总量新旧比/ 

地区生产总值新旧比/ 

居民总可支配收入新旧比 

109.93% \ 21=14/20 

22 
征收房产税后 

住房总支出 
1,407.68  亿元 22=1*21 

                

迭代计算 20 

8 房价 156,280  亿元 根据公式(12)解出。 

9 年房产税 1,953.50  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 799.63  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 9,391.58  亿元 根据“年金现值”公式得出。 

12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
18.33  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -3.614% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 

20 
征收房产税后 

企业贷款总量 
74,469.36  亿元 20=14+|11-(无税时)抵押贷款年出借| 

21 

企业贷款总量新旧比/ 

地区生产总值新旧比/ 

居民总可支配收入新旧比 

108.21% \ 21=14/20 

22 
征收房产税后 

住房总支出 
1,385.68  亿元 22=1*21 
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02-上海_房产税率 0.25%、挤出比率 100%(长期) 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 初始住房总支出 1648.35  亿元 

个人购房贷款余额 12,720.89  亿元 

贷款利率 5.39% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 1,648.35  亿元 

2 房屋净值 238,792.50  亿元 

房屋均价 47,097  
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12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
5.96  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -3.056% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 

20 
征收房产税后 

企业贷款总量 
50,878.00  亿元 20=14+|11-(无税时)抵押贷款年出借| 

21 

企业贷款总量新旧比/ 

地区生产总值新旧比/ 

居民总可支配收入新旧比
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02-上海_房产税率 0.75%、挤出比率 60%(长期) 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 初始住房总支出 1648.35  亿元 

个人购房贷款余额 12,720.89  亿元 

贷款利率 5.39% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 1,648.35  亿元 

2 房屋净值 238,792.50  亿元 

房屋均价 47,097  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 1,455.13  万人 

人均住房面积 36.70  平方米/人 

房屋市场价值 251,513.39  亿元 

个人购房贷款余额 12,720.89  亿元 

房屋净值 238,792.50  亿元 

3 购房首付 238,792.50  亿元 3=2 

4 贷款利率 5.39% \ 
2017 年，上海的非首套房贷款利率为基准利率上浮

10%；基准利率为 4.9%。 

5 房产税率 0.75% \ 自定义值。 

6 贷款年限 20  年 
根据一般情况并结合贷款年限现值暂定，暂无权威数据

支撑。 

7 
房产税对住房按揭还款的 

挤出百分比 
60% \ 自定义值。 

14 初始企业贷款总量 43,199.04  亿元 
2017 年上海市金融机构(含外资)本外币信贷收支中境内

贷款的非金融企业及机关团体贷款额。 

15 
地区生产总值 

与企业贷款总量之比 
70.91% \ 

15=16/14 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

16 地区生产总值 30,632.99  亿元 2017 年上海市地区生产总额。 

17 
居民总可支配收入 

与地区生产总值之比 
29.73% \ 

17=18/16 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

18 居民总可支配收入 9,108.53  亿元 

城镇居民人均可支配收

入 
62,596  元/人 

户籍总人口（非农业） 1,455.13  万人 

19 
 住房总支出 

与地区居民总可支配收入之比 
18.10% \ 

19=1/18 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

内生变量 

8 房价 245,441  亿元 根据公式(12)解出。 

9 年房产税 1,840.81  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 543.87  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 6,648.54  亿元 根据“年金现值”公式得出。 
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12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
17.45  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -5.501% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 

20 
征收房产税后 

企业贷款总量 
56,700.85  亿元 20=14+|11-(无税时)抵押贷款年出借| 

21 

企业贷款总量新旧比/ 

地区生产总值新旧比/ 

居民总可支配收入新旧比 

131.25% \ 21=14/20 

22 
征收房产税后 

住房总支出 
2,163.54  亿元 22=1*21 

                

迭代计算 20 

8 房价 249,580  亿元 根据公式(12)解出。 

9 年房产税 1,871.85  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 882.48  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 10,787.95  亿元 根据“年金现值”公式得出。 

12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
17.76  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -3.751% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 

20 
征收房产税后 

企业贷款总量 
52,561.44  亿元 20=14+|11-(无税时)抵押贷款年出借| 

21 

企业贷款总量新旧比/ 

地区生产总值新旧比/ 

居民总可支配收入新旧比 

121.67% \ 21=14/20 

22 
征收房产税后 

住房总支出 
2,005.60  亿元 22=1*21 
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02-上海_房产税率 1.25%、挤出比率 30%(长期) 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 初始住房总支出 1648.35  亿元 

个人购房贷款余额 12,720.89  亿元 

贷款利率 5.39% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 1,648.35  亿元 

2 房屋净值 238,792.50  亿元 

房屋均价 47,097  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 1,455.13  万人 

人均住房面积 36.70  平方米/人 

房屋市场价值 251,513.39  亿元 

个人购房贷款余额 12,720.89  亿元 

房屋净值 238,792.50  亿元 

3 购房首付 238,792.50  亿元 3=2 

4 贷款利率 5.39% \ 
2017 年，上海的非首套房贷款利率为基准利率上浮

10%；基准利率为 4.9%。 

5 房产税率 1.25% \ 自定义值。 

6 贷款年限 20  年 
根据一般情况并结合贷款年限现值暂定，暂无权威数据

支撑。 

7 
房产税对住房按揭还款的 

挤出百分比 
30% \ 自定义值。 

14 初始企业贷款总量 43,199.04  亿元 
2017 年上海市金融机构(含外资)本外币信贷收支中境内

贷款的非金融企业及机关团体贷款额。 

15 
地区生产总值 

与企业贷款总量之比 
70.91% \ 

15=16/14 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

16 地区生产总值 30,632.99  亿元 2017 年上海市地区生产总额。 

17 
居民总可支配收入 

与地区生产总值之比 
29.73% \ 

17=18/16 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

18 居民总可支配收入 9,108.53  亿元 

城镇居民人均可支配收

入 
62,596  元/人 

户籍总人口（非农业） 1,455.13  万人 

19 
 住房总支出 

与地区居民总可支配收入之比 
18.10% \ 

19=1/18 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

内生变量 

8 房价 247,593  亿元 根据公式(12)解出。 

9 年房产税 3,094.91  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 719.88  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 8,800.20  亿元 根据“年金现值”公式得出。 
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12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
29.36  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -4.584% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 

20 
征收房产税后 

企业贷款总量 
54,549.18  亿元 20=14+|11-(无税时)抵押贷款年出借| 

21 

企业贷款总量新旧比/ 

地区生产总值新旧比/ 

居民总可支配收入新旧比 

126.27% \ 21=14/20 

22 
征收房产税后 

住房总支出 
2,081.44  亿元 22=1*21 

                

迭代计算 20 

8 房价 251,094  亿元 根据公式(12)解出。 

9 年房产税 3,138.67  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 1,006.26  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 12,301.05  亿元 根据“年金现值”公式得出。 

12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
29.80  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -3.126% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 

20 
征收房产税后 

企业贷款总量 
51,048.34  亿元 20=14+|11-(无税时)抵押贷款年出借| 

21 

企业贷款总量新旧比/ 

地区生产总值新旧比/ 

居民总可支配收入新旧比 

118.17% \ 21=14/20 

22 
征收房产税后 

住房总支出 
1,947.86  亿元 22=1*21 
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03-广州_房产税率 0.25%、挤出比率 100%(长期) 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 初始住房总支出 1199.14  亿元 

个人购房贷款余额 9,254.14  亿元 

贷款利率 5.39% \ 

平均贷款剩余年限
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12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
1.00  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -3.056% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 

20 
征收房产税后 

企业贷款总量 
21,242.87  亿元 20=14+|11-(无税时)抵押贷款年出借| 

21 

企业贷款总量新旧比/ 

地区生产总值新旧比/ 

居民总可支配收入新旧比 

107.65% \ 21=14/20 

22 
征收房产税后 

住房总支出 
1,290.85  亿元 22=1*21 

                

迭代计算 20 

8 房价 50,016  亿元 根据公式(12)解出。 

9 年房产税 125.04  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 1,127.32  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 13,780.92  亿元 根据“年金现值”公式得出。 

12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
1.02  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -1.755% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 

20 
征收房产税后 

企业贷款总量 
20,611.58  亿元 20=14+|11-(无税时)抵押贷款年出借| 

21 

企业贷款总量新旧比/ 

地区生产总值新旧比/ 

居民总可支配收入新旧比 

104.45% \ 21=14/20 

22 
征收房产税后 

住房总支出 
1,252.49  亿元 22=1*21 
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03-广州_房产税率 0.75%、挤出比率 60%(长期) 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 初始住房总支出 1199.14  亿元 

个人购房贷款余额 9,254.14  亿元 

贷款利率 5.39% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 1,199.14  亿元 

2 房屋净值 36,234.96  亿元 

房屋均价 21,292  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 715.49  万人 

人均住房面积 29.86  平方米/人 

房屋市场价值 45,489.10  亿元 

个人购房贷款余额 9,254.14  亿元 

房屋净值 36,234.96  亿元 

3 购房首付 36,234.96  亿元 3=2 

4 贷款利率 5.39% \ 
2017 年，广州的非首套房贷款利率为基准利率上浮

10%；基准利率为 4.9%。 

5 房产税率 0.75% \ 自定义值。 

6 贷款年限 20  年 
根据一般情况并结合贷款年限现值暂定，暂无权威数据

支撑。 

7 
房产税对住房按揭还款的 

挤出百分比 
60% \ 自定义值。 

14 初始企业贷款总量 19,733.61  亿元 
2017 年广州市金融机构(含外资)本外币信贷收支中境内

贷款的非金融企业及机关团体贷款额。 

15 
地区生产总值 

与企业贷款总量之比 
108.97% \ 

15=16/14 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

16 地区生产总值 21,503.15  亿元 2017 年广州市地区生产总额。 

17 
居民总可支配收入 

与地区生产总值之比 
18.43% \ 

17=18/16 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

18 居民总可支配收入 3,963.83  亿元 

城镇居民人均可支配收

入 
55,400  元/人 

户籍总人口（非农业） 715.49  万人 

19 
 住房总支出 

与地区居民总可支配收入之比 
30.25% \ 

19=1/18 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

内生变量 

8 房价 48,240  亿元 根据公式(12)解出。 

9 年房产税 361.80  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 982.06  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 12,005.18  亿元 根据“年金现值”公式得出。 
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12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
2.92  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -5.501% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 

20 
征收房产税后 

企业贷款总量 
22,387.32  亿元 20=14+|11-(无税时)抵押贷款年出借| 

21 

企业贷款总量新旧比/ 

地区生产总值新旧比/ 

居民总可支配收入新旧比 

113.45% \ 21=14/20 

22 
征收房产税后 

住房总支出 
1,360.39  亿元 22=1*21 

                

迭代计算 20 

8 房价 49,336  亿元 根据公式(12)解出。 

9 年房产税 370.02  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 1,071.67  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 13,100.66  亿元 根据“年金现值”公式得出。 

12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
3.01  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -3.158% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 

20 
征收房产税后 
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03-广州_房产税率 1.25%、挤出比率 30%(长期) 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 初始住房总支出 1199.14  亿元 

个人购房贷款余额 9,254.14  亿元 

贷款利率 5.39% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 1,199.14  亿元 

2 房屋净值 36,234.96  亿元 

房屋均价 21,292  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 715.49  万人 

人均住房面积 29.86  平方米/人 

房屋市场价值 45,489.10  亿元 

个人购房贷款余额 9,254.14  亿元 

房屋净值 36,234.96  亿元 

3 购房首付 36,234.96  亿元 3=2 

4 贷款利率 5.39% \ 
2017 年，广州的非首套房贷款利率为基准利率上浮

10%；基准利率为 4.9%。 
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12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
4.93  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -4.584% \
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04-深圳_房产税率 0.25%、挤出比率 100%(长期) 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 初始住房总支出 1384.23  亿元 

个人购房贷款余额 10,682.60  亿元 

贷款利率 
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12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
3.11  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -3.056% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 

20 
征收房产税后 

企业贷款总量 
30,370.87  亿元 20=14+|11-(无税时)抵押贷款年出借| 

21 

企业贷款总量新旧比/ 

地区生产总值新旧比/ 

居民总可支配收入新旧比 

115.75% \ 21=14/20 

22 
征收房产税后 

住房总支出 
1,602.24  亿元 22=1*21 

                

迭代计算 20 

8 房价 136,803  亿元 根据公式(12)解出。 

9 年房产税 342.01  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 1,176.31  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 14,379.78  亿元 根据“年金现值”公式得出。 

12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
3.15  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -1.858% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 

20 
征收房产税后 

企业贷款总量 
28,780.44  亿元 20=14+|11-(无税时)抵押贷款年出借| 

21 

企业贷款总量新旧比/ 

地区生产总值新旧比/ 

居民总可支配收入新旧比 

109.69% \ 21=14/20 

22 
征收房产税后 

住房总支出 
1,518.33  亿元 22=1*21 
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04-深圳_房产税率 0.75%、挤出比率 60%(长期) 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 初始住房总支出 1384.23  亿元 

个人购房贷款余额 10,682.60  亿元 

贷款利率 5.39% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 1,384.23  亿元 

2 房屋净值 122,423.16  亿元 

房屋均价 53,931  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 1,252.83  万人 

人均住房面积 19.70  平方米/人 

房屋市场价值 133,105.76  亿元 

个人购房贷款余额 10,682.60  亿元 

房屋净值 122,423.16  亿元 

3 购房首付 122,423.16  亿元 3=2 

4 贷款利率 5.39% \ 
2017 年，深圳的非首套房贷款利率为基准利率上浮

10%；基准利率为 4.9%。 

5 房产税率 0.75% \ 自定义值。 

6 贷款年限 20  年 
根据一般情况并结合贷款年限现值暂定，暂无权威数据

支撑。 

7 
房产税对住房按揭还款的 

挤出百分比 
60% \ 自定义值。 

14 初始企业贷款总量 26,238.60  亿元 
2017 年深圳市金融机构(含外资)本外币信贷收支中境内

贷款的非金融企业及机关团体贷款额。 
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12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
9.10  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -5.501% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 

20 
征收房产税后 

企业贷款总量 
33,504.32  亿元 20=14+|11-(无税时)抵押贷款年出借| 

21 

企业贷款总量新旧比/ 

地区生产总值新旧比/ 

居民总可支配收入新旧比 

127.69% \ 21=14/20 

22 
征收房产税后 

住房总支出 
1,767.54  亿元 22=1*21 

                

迭代计算 20 

8 房价 134,835  亿元 根据公式(12)解出。 

9 年房产税 1,011.27  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 1,015.35  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 12,412.21  亿元 根据“年金现值”公式得出。 

12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
9.31  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -3.344% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 

20 
征收房产税后 

企业贷款总量 
30,748.01  亿元 20=14+|11-(无税时)抵押贷款年出借| 

21 

企业贷款总量新旧比/ 

地区生产总值新旧比/ 

居民总可支配收入新旧比 

117.19% \ 21=14/20 

22 
征收房产税后 

住房总支出 
1,622.13  亿元 22=1*21 

  



   

136 

04-深圳_房产税率 1.25%、挤出比率 30%(长期) 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 初始住房总支出 1384.23  亿元 

个人购房贷款余额 10,682.60  亿元 

贷款利率 5.39% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 1,384.23  亿元 

2 房屋净值 122,423.16  亿元 

房屋均价 53,931  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 1,252.83  万人 

人均住房面积 19.70  平方米/人 

房屋市场价值 133,105.76  亿元 

个人购房贷款余额 10,682.60  亿元 

房屋净值 122,423.16  亿元 

3 购房首付 122,423.16  亿元 3=2 

4 贷款利率 5.39% \ 
2017 年，深圳的非首套房贷款利率为基准利率上浮

10%；基准利率为 4.9%。 

5 房产税率 1.25% \ 自定义值。 

6 贷款年限 20  年 
根据一般情况并结合贷款年限现值暂定，暂无权威数据

支撑。 

7 
房产税对住房按揭还款的 

挤出百分比 
30% \ 自定义值。 

14 初始企业贷款总量 26,238.60  亿元 
2017 年深圳市金融机构(含外资)本外币信贷收支中境内

贷款的非金融企业及机关团体贷款额。 

15 
地区生产总值 

与企业贷款总量之比 
85.71% \ 

15=16/14 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

16 地区生产总值 22,490.06  亿元 2017 年深圳市地区生产总额。 

17 
居民总可支配收入 

与地区生产总值之比 
29.49% \ 

17=18/16 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

18 居民总可支配收入 6,632.23  亿元 

城镇居民人均可支配收

入 
52,938  元/人 

户籍总人口（非农业） 1,252.83  万人 

19 
 住房总支出 

与地区居民总可支配收入之比 
20.87% \ 

19=1/18 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

内生变量 

8 房价 133,237  亿元 根据公式(12)解出。 

9 年房产税 1,665.46  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 884.60  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 10,813.77  亿元 根据“年金现值”公式得出。 
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12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
15.32  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -4.584% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 

20 
征收房产税后 

企业贷款总量 
32,346.45  亿元 20=14+|11-(无税时)抵押贷款年出借| 

21 

企业贷款总量新旧比/ 

地区生产总值新旧比/ 

居民总可支配收入新旧比 

123.28% \ 21=14/20 

22 
征收房产税后 

住房总支出 
1,706.46  亿元 22=1*21 

                

迭代计算 20 

8 房价 135,567  亿元 根据公式(12)解出。 

9 年房产税 1,694.58  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 1,075.16  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 13,143.37  亿元 根据“年金现值”公式得出。 

12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
15.61  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -2.787% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 

20 
征收房产税后 

企业贷款总量 
30,016.85  亿元 20=14+|11-(无税时)抵押贷款年出借| 

21 

企业贷款总量新旧比/ 

地区生产总值新旧比/ 

居民总可支配收入新旧比 

114.40% \ 21=14/20 

22 
征收房产税后 

住房总支出 
1,583.56  亿元 22=1*21 
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05-天津_房产税率 0.25%、挤出比率 100%(长期) 

变量类型 序号 
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12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
0.98  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -3.056% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 

20 
征收房产税后 

企业贷款总量 
26,318.15  亿元 20=14+|11-(无税时)抵押贷款年出借| 

21 

企业贷款总量新旧比/ 

地区生产总值新旧比/ 

居民总可支配收入新旧比 

105.39% \ 21=14/20 

22 
征收房产税后 

住房总支出 
689.29  亿元 22=1*21 

                

迭代计算 20 

8 房价 44,384  亿元 根据公式(12)解出。 

9 年房产税 110.96  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 569.97  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 6,967.64  亿元 根据“年金现值”公式得出。 

12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
0.98  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -2.315% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 

20 
征收房产税后 

企业贷款总量 
25,998.94  亿元 20=14+|11-(无税时)抵押贷款年出借| 

21 

企业贷款总量新旧比/ 

地区生产总值新旧比/ 

居民总可支配收入新旧比 

104.11% \ 21=14/20 

22 
征收房产税后 

住房总支出 
680.93  亿元 22=1*21 
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05-天津_房产税率 0.75%、挤出比率 60%(长期) 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 初始住房总支出 654.02  亿元 

个人购房贷款余额 5,047.30  亿元 

贷款利率 5.39% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 654.02  亿元 

2 房屋净值 37,415.95  亿元 

房屋均价 14,516  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 1,049.99  万人 

人均住房面积 27.86  平方米/人 

房屋市场价值 42,463.25  亿元 

个人购房贷款余额 5,047.30  亿元 

房屋净值 37,415.95  亿元 

3 购房首付 37,415.95  亿元 3=2 

4 贷款利率 5.39% \ 
2017 年，天津的非首套房贷款利率为基准利率上浮

10%；基准利率为 4.9%。 

5 房产税率 0.75% \ 自定义值。 

6 贷款年限 20  年 
根据一般情况并结合贷款年限现值暂定，暂无权威数据

支撑。 

7 
房产税对住房按揭还款的 

挤出百分比 
60% \ 自定义值。 

14 初始企业贷款总量 24,971.48  亿元 
2017 年天津市金融机构(含外资)本外币信贷收支中境内

贷款的非金融企业及机关团体贷款额。 

15 
地区生产总值 

与企业贷款总量之比 
74.28% \ 

15=16/14 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

16 地区生产总值 18,549.19  亿元 2017 年天津市地区生产总额。 

17 
居民总可支配收入 

与地区生产总值之比 
22.80% \ 

17=18/16 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

18 居民总可支配收入 4,229.15  亿元 

城镇居民人均可支配收

入 
40,278  元/人 

户籍总人口（非农业） 1,049.99  万人 

19 
 住房总支出 

与地区居民总可支配收入之比 
15.46% \ 

19=1/18 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

内生变量 

8 房价 43,043  亿元 根据公式(12)解出。 

9 年房产税 322.82  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 460.33  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 5,627.28  亿元 根据“年金现值”公式得出。 
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12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
2.85  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -5.501% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 

20 
征收房产税后 

企业贷款总量 
27,339.30  亿元 20=14+|11-(无税时)抵押贷款年出借| 

21 

企业贷款总量新旧比/ 

地区生产总值新旧比/ 

居民总可支配收入新旧比 

109.48% \ 21=14/20 

22 
征收房产税后 

住房总支出 
716.04  亿元 22=1*21 

                

迭代计算 20 

8 房价 43,595  亿元 根据公式(12)解出。 

9 年房产税 326.96  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 505.42  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 6,178.56  亿元 根据“年金现值”公式得出。 

12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
2.89  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -4.167% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 

20 
征收房产税后 

企业贷款总量 
26,788.03  亿元 20=14+|11-(无税时)抵押贷款年出借| 

21 

企业贷款总量新旧比/ 

地区生产总值新旧比/ 

居民总可支配收入新旧比 

107.27% \ 21=14/20 

22 
征收房产税后 

住房总支出 
701.60  亿元 22=1*21 
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05-天津_房产税率 1.25%、挤出比率 30%(长期) 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 初始住房总支出 654.02  亿元 

个人购房贷款余额 5,047.30  亿元 

贷款利率 5.39% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 654.02  亿元 

2 房屋净值 37,415.95  亿元 

房屋均价 14,516  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 1,049.99  万人 

人均住房面积 27.86  平方米/人 

房屋市场价值 42,463.25  亿元 

个人购房贷款余额 5,047.30  亿元 

房屋净值 37,415.95  亿元 

3 购房首付 37,415.95  亿元 3=2 

4 贷款利率 5.39% \ 
2017 年，天津的非首套房贷款利率为基准利率上浮

10%；基准利率为 4.9%。 

5 房产税率 1.25% \ 自定义值。 

6 贷款年限 20  年 
根据一般情况并结合贷款年限现值暂定，暂无权威数据

支撑。 

7 
房产税对住房按揭还款的 

挤出百分比 
30% \ 自定义值。 

14 初始企业贷款总量 24,971.48  亿元 
2017 年天津市金融机构(含外资)本外币信贷收支中境内

贷款的非金融企业及机关团体贷款额。 

15 
地区生产总值 

与企业贷款总量之比 
74.28% \ 

15=16/14 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

16 地区生产总值 18,549.19  亿元 2017 年天津市地区生产总额。 

17 
居民总可支配收入 

与地区生产总值之比 
22.80% \ 

17=18/16 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

18 居民总可支配收入 4,229.15  亿元 

城镇居民人均可支配收入 40,278  元/人 

户籍总人口（非农业） 1,049.99  万人 

19 
 住房总支出 

与地区居民总可支配收入之比 
15.46% \ 

19=1/18 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

内生变量 

8 房价 43,421  亿元 根据公式(12)解出。 

9 年房产税 542.76  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 491.19  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 6,004.62  亿元 根据“年金现值”公式得出。 
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12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
4.80  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -4.584% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 

20 
征收房产税后 

企业贷款总量 
26,961.97  亿元 20=14+|11-(无税时)抵押贷款年出借| 

21 

企业贷款总量新旧比/ 

地区生产总值新旧比/ 

居民总可支配收入新旧比 

107.97% \ 21=14/20 

22 
征收房产税后 

住房总支出 
706.15  亿元 22=1*21 

                

迭代计算 20 

8 房价 43,887  亿元 根据公式(12)解出。 

9 年房产税 548.59  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 529.36  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 6,471.15  亿元 根据“年金现值”公式得出。 

12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
4.85  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -3.472% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 

20 
征收房产税后 

企业贷款总量 
26,495.43  亿元 20=14+|11-(无税时)抵押贷款年出借| 

21 

企业贷款总量新旧比/ 

地区生产总值新旧比/ 

居民总可支配收入新旧比 

106.10% \ 21=14/20 

22 
征收房产税后 

住房总支出 
693.93  亿元 22=1*21 
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06-重庆_房产税率 0.25%、挤出比率 100%(长期) 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 初始住房总支出 966.67  亿元 

个人购房贷款余额 7,215.07  亿元 

贷款利率 6.13% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 966.67  亿元 

2 房屋净值 49,640.14  亿元 

房屋均价 9,193  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 1,753.01  万人 

人均住房面积 35.28  平方米/人 

房屋市场价值 56,855.21  亿元 

个人购房贷款余额 7,215.07  亿元 

房屋净值 49,640.14  亿元 

3 购房首付 49,640.14  亿元 3=2 

4 贷款利率 6.13% \ 
2017 年，重庆的非首套房贷款利率为基准利率上浮

25%；基准利率为 4.9%。 

5 房产税率 0.25% \ 自定义值。 

6 贷款年限 20  年 
根据一般情况并结合贷款年限现值暂定，暂无权威数据

支撑。 

7 
房产税对住房按揭还款的 

挤出百分比 
100% \ 自定义值。 

14 初始企业贷款总量 18,512.29  亿元 
2017 年重庆市金融机构(含外资)本外币信贷收支中境内

贷款的非金融企业及机关团体贷款额。 

15 
地区生产总值 

与企业贷款总量之比 
105.34% \ 

15=16/14 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

16 地区生产总值 19,500.27  亿元 2017 年重庆市地区生产总额。 

17 
居民总可支配收入 

与地区生产总值之比 
28.94% \ 

17=18/16 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

18 居民总可支配收入 5,643.47  亿元 

城镇居民人均可支配收

入 
32,193  元/人 

户籍总人口（非农业） 1,753.01  万人 

19 
 住房总支出 

与地区居民总可支配收入之比 
17.13% \ 

19=1/18 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

内生变量 

8 房价 59,071  亿元 根据公式(12)解出。 

9 年房产税 147.68  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 818.99  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 9,431.10  亿元 根据“年金现值”公式得出。 
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12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
1.30  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -2.879% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 

20 
征收房产税后 

企业贷款总量 
20,212.88  亿元 20=14+|11-(无税时)抵押贷款年出借| 

21 

企业贷款总量新旧比/ 

地区生产总值新旧比/ 

居民总可支配收入新旧比 

109.19% \ 21=14/20 

22 
征收房产税后 

住房总支出 
1,055.47  亿元 22=1*21 

                

迭代计算 20 

8 房价 59,699  亿元 根据公式(12)解出。 

9 年房产税 149.25  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 873.47  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 10,058.40  亿元 根据“年金现值”公式得出。 

12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
1.31  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -1.798% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 

20 
征收房产税后 

企业贷款总量 
19,585.58  亿元 20=14+|11-(无税时)抵押贷款年出借| 

21 

企业贷款总量新旧比/ 

地区生产总值新旧比/ 

居民总可支配收入新旧比 

105.80% \ 21=14/20 

22 
征收房产税后 

住房总支出 
1,022.71  亿元 22=1*21 
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06-重庆_房产税率 0.75%、挤出比率 60%(长期) 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 初始住房总支出 966.67  亿元 

个人购房贷款余额 7,215.07  亿元 

贷款利率 6.13% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 966.67  亿元 

2 房屋净值 49,640.14  亿元 

房屋均价 9,193  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 1,753.01  万人 

人均住房面积 35.28  平方米/人 

房屋市场价值 56,855.21  亿元 

个人购房贷款余额 7,215.07  亿元 

房屋净值 49,640.14  亿元 

3 购房首付 49,640.14  亿元 3=2 

4 贷款利率 6.13% \ 
2017 年，重庆的非首套房贷款利率为基准利率上浮

25%；基准利率为 4.9%。 

5 房产税率 0.75% \ 自定义值。 

6 贷款年限 20  年 
根据一般情况并结合贷款年限现值暂定，暂无权威数据

支撑。 

7 
房产税对住房按揭还款的 

挤出百分比 
60% \ 自定义值。 

14 初始企业贷款总量 18,512.29  亿元 
2017 年重庆市金融机构(含外资)本外币信贷收支中境内

贷款的非金融企业及机关团体贷款额。 

15 
地区生产总值 

与企业贷款总量之比 
105.34% \ 

15=16/14 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

16 地区生产总值 19,500.27  亿元 2017 年重庆市地区生产总额。 

17 
居民总可支配收入 

与地区生产总值之比 
28.94% \ 

17=18/16 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

18 居民总可支配收入 5,643.47  亿元 

城镇居民人均可支配收

入 
32,193  元/人 

户籍总人口（非农业） 1,753.01  万人 

19 
 住房总支出 

与地区居民总可支配收入之比 
17.13% \ 

19=1/18 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

内生变量 

8 房价 57,778  亿元 根据公式(12)解出。 

9 年房产税 433.33  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 706.67  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 8,137.66  亿元 根据“年金现值”公式得出。 
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12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
3.79  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -5.182% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 

20 
征收房产税后 

企业贷款总量 
21,506.33  亿元 20=14+|11-(无税时)抵押贷款年出借| 

21 

企业贷款总量新旧比/ 

地区生产总值新旧比/ 

居民总可支配收入新旧比 

116.17% \ 21=14/20 

22 
征收房产税后 

住房总支出 
1,123.01  亿元 22=1*21 

                

迭代计算 20 

8 房价 58,867  亿元 根据公式(12)解出。 

9 年房产税 441.50  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 801.24  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 9,226.70  亿元 根据“年金现值”公式得出。 

12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
3.87  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -3.236% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 

20 
征收房产税后 

企业贷款总量 
20,417.29  亿元 20=14+|11-(无税时)抵押贷款年出借| 

21 

企业贷款总量新旧比/ 

地区生产总值新旧比/ 

居民总可支配收入新旧比 

110.29% \ 21=14/20 

22 
征收房产税后 

住房总支出 
1,066.14  亿元 22=1*21 
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06-重庆_房产税率 1.25%、挤出比率 30%(长期) 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 初始住房总支出 966.67  亿元 

个人购房贷款余额 7,215.07  亿元 

贷款利率 6.13% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 966.67  亿元 

2 房屋净值 49,640.14  亿元 

房屋均价 9,193  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 1,753.01  万人 

人均住房面积 35.28  平方米/人 

房屋市场价值 56,855.21  亿元 

个人购房贷款余额 7,215.07  亿元 

房屋净值 49,640.14  亿元 

3 购房首付 49,640.14  亿元 3=2 

4 贷款利率 6.13% \ 
2017 年，重庆的非首套房贷款利率为基准利率上浮

25%；基准利率为 4.9%。 

5 房产税率 1.25% \ 自定义值。 

6 贷款年限 20  年 
根据一般情况并结合贷款年限现值暂定，暂无权威数据

支撑。 

7 
房产税对住房按揭还款的 

挤出百分比 
30% \ 自定义值。 

14 初始企业贷款总量 18,512.29  亿元 
2017 年重庆市金融机构(含外资)本外币信贷收支中境内

贷款的非金融企业及机关团体贷款额。 

15 
地区生产总值 

与企业贷款总量之比 
105.34% \ 

15=16/14 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

16 地区生产总值 19,500.27  亿元 2017 年重庆市地区生产总额。 

17 
居民总可支配收入 

与地区生产总值之比 
28.94% \ 

17=18/16 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

18 居民总可支配收入 5,643.47  亿元 

城镇居民人均可支配收

入 
32,193  元/人 

户籍总人口（非农业） 1,753.01  万人 

19 
 住房总支出 

与地区居民总可支配收入之比 
17.13% \ 

19=1/18 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

内生变量 

8 房价 58,256  亿元 根据公式(12)解出。 

9 年房产税 728.20  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 748.21  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 8,616.01  亿元 根据“年金现值”公式得出。 
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12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
6.38  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -4.318% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 

20 
征收房产税后 

企业贷款总量 
21,027.98  亿元 20=14+|11-(无税时)抵押贷款年出借| 

21 

企业贷款总量新旧比/ 

地区生产总值新旧比/ 

居民总可支配收入新旧比 

113.59% \ 21=14/20 

22 
征收房产税后 

住房总支出 
1,098.03  亿元 22=1*21 

                

迭代计算 20 

8 房价 59,176  亿元 根据公式(12)解出。 

9 年房产税 739.70  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 828.09  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 9,535.86  亿元 根据“年金现值”公式得出。 

12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
6.50  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -2.697% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 

20 
征收房产税后 

企业贷款总量 
20,108.13  亿元 20=14+|11-(无税时)抵押贷款年出借| 

21 

企业贷款总量新旧比/ 

地区生产总值新旧比/ 

居民总可支配收入新旧比 

108.62% \ 21=14/20 

22 
征收房产税后 

住房总支出 
1,050.00  亿元 22=1*21 
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07-杭州_房产税率 0.25%、挤出比率 100%(长期) 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 初始住房总支出 833.32  亿元 

个人购房贷款余额 6,431.00  亿元 

贷款利率 5.39% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 833.32  亿元 

2 房屋净值 31,914.76  亿元 

房屋均价 21,831  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 482.55  万人 

人均住房面积 36.40  平方米/人 

房屋市场价值 38,345.76  亿元 

个人购房贷款余额 6,431.00  亿元 

房屋净值 31,914.76  亿元 

3 购房首付 31,914.76  亿元 3=2 

4 贷款利率 5.39% \ 
2017 年，杭州的非首套房贷款利率为基准利率上浮

10%；基准利率为 4.9%。 

5 房产税率 0.25% \ 自定义值。 

6 贷款年限 20  年 
根据一般情况并结合贷款年限现值暂定，暂无权威数据

支撑。 

7 
房产税对住房按揭还款的 

挤出百分比 
100% \ 自定义值。 

14 初始企业贷款总量 19,325.94  亿元 
2017 年杭州市金融机构(含外资)本外币信贷收支中境内

贷款的非金融企业及机关团体贷款额。 

15 
地区生产总值 

与企业贷款总量之比 
65.21% \ 

15=16/14 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

16 地区生产总值 12,603.36  亿元 2017 年杭州市地区生产总额。 

17 
居民总可支配收入 

与地区生产总值之比 
21.55% \ 

17=18/16 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

18 居民总可支配收入 2,715.60  亿元 

城镇居民人均可支配收入 56,276  元/人 

户籍总人口（非农业） 482.55  万人 

19 
 住房总支出 

与地区居民总可支配收入之比 
30.69% \ 

19=1/18 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

内生变量 

8 房价 40,853  亿元 根据公式(12)解出。 

9 年房产税 102.13  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 731.19  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 8,938.41  亿元 根据“年金现值”公式得出。 
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12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
0.86  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -3.056% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 

20 
征收房产税后 

企业贷款总量 
20,574.47  亿元 20=14+|11-(无税时)抵押贷款年出借| 

21 

企业贷款总量新旧比/ 

地区生产总值新旧比/ 

居民总可支配收入新旧比 

106.46% \ 21=14/20 

22 
征收房产税后 

住房总支出 
887.15  亿元 22=1*21 

                

迭代计算 20 

8 房价 41,276  亿元 根据公式(12)解出。 

9 年房产税 103.19  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 765.75  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 9,360.90  亿元 根据“年金现值”公式得出。 

12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
0.87  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -2.001% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 

20 
征收房产税后 

企业贷款总量 
20,151.97  亿元 20=14+|11-(无税时)抵押贷款年出借| 

21 

企业贷款总量新旧比/ 

地区生产总值新旧比/ 

居民总可支配收入新旧比 

104.27% \ 21=14/20 

22 
征收房产税后 

住房总支出 
868.94  亿元 22=1*21 
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07-杭州_房产税率 0.75%、挤出比率 60%(长期) 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 初始住房总支出 833.32  亿元 

个人购房贷款余额 6,431.00  亿元 

贷款利率 5.39% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 833.32  亿元 

2 房屋净值 31,914.76  亿元 

房屋均价 21,831  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 482.55  万人 

人均住房面积 36.40  平方米/人 

房屋市场价值 38,345.76  亿元 

个人购房贷款余额 6,431.00  亿元 

房屋净值 31,914.76  亿元 

3 购房首付 31,914.76  亿元 3=2 

4 贷款利率 5.39% \ 
2017 年，杭州的非首套房贷款利率为基准利率上浮

10%；基准利率为 4.9%。 

5 房产税率 0.75% \ 自定义值。 

6 贷款年限 20  年 
根据一般情况并结合贷款年限现值暂定，暂无权威数据

支撑。 

7 
房产税对住房按揭还款的 

挤出百分比 
60% \ 自定义值。 

14 初始企业贷款总量 19,325.94  亿元 
2017 年杭州市金融机构(含外资)本外币信贷收支中境内

贷款的非金融企业及机关团体贷款额。 

15 
地区生产总值 

与企业贷款总量之比 
65.21% \ 

15=16/14 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

16 地区生产总值 12,603.36  亿元 2017 年杭州市地区生产总额。 

17 
居民总可支配收入 

与地区生产总值之比 
21.55% \ 

17=18/16 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

18 居民总可支配收入 2,715.60  亿元 

城镇居民人均可支配收

入 
56,276  元/人 

户籍总人口（非农业） 482.55  万人 

19 
 住房总支出 

与地区居民总可支配收入之比 
30.69% \ 

19=1/18 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

内生变量 

8 房价 39,906  亿元 根据公式(12)解出。 

9 年房产税 299.30  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 653.74  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 7,991.67  亿元 根据“年金现值”公式得出。 
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12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
2.51  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -5.501% \ 13=(8---
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07-杭州_房产税率 1.25%、挤出比率 30%(长期) 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 初始住房总支出 833.32  亿元 

个人购房贷款余额 6,431.00  亿元 

贷款利率 5.39% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 833.32  亿元 

2 房屋净值 31,914.76  亿元 

房屋均价 21,831  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 482.55  万人 

人均住房面积 36.40  平方米/人 

房屋市场价值 38,345.76  亿元 

个人购房贷款余额 6,431.00  亿元 

房屋净值 31,914.76  亿元 

3 购房首付 31,914.76  亿元 3=2 

4 贷款利率 5.39% \ 
2017 年，杭州的非首套房贷款利率为基准利率上浮

10%；基准利率为 4.9%。 

5 房产税率 1.25% \ 自定义值。 

6 贷款年限 20  年 
根据一般情况并结合贷款年限现值暂定，暂无权威数据

支撑。 

7 
房产税对住房按揭还款的 

挤出百分比 
30% \ 自定义值。 

14 初始企业贷款总量 19,325.94  亿元 
2017 年杭州市金融机构(含外资)本外币信贷收支中境内

贷款的非金融企业及机关团体贷款额。 

15 
地区生产总值 

与企业贷款总量之比 
65.21% \ 

15=16/14 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

16 地区生产总值 12,603.36  亿元 2017 年杭州市地区生产总额。 

17 
居民总可支配收入 

与地区生产总值之比 
21.55% \ 

17=18/16 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

18 居民总可支配收入 2,715.60  亿元 

城镇居民人均可支配收

入 
56,276  元/人 

户籍总人口（非农业） 482.55  万人 

19 
 住房总支出 

与地区居民总可支配收入之比 
30.69% \ 

19=1/18 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

内生变量 

8 房价 40,256  亿元 根据公式(12)解出。 

9 年房产税 503.20  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 682.36  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 8,341.51  亿元 根据“年金现值”公式得出。 



   

155 

12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
4.23  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -4.584% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 

20 
征收房产税后 

企业贷款总量 
21,171.37  亿元 20=14+|11-(无税时)抵押贷款年出借| 

21 

企业贷款总量新旧比/ 

地区生产总值新旧比/ 

居民总可支配收入新旧比
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08-南京_房产税率 0.25%、挤出比率 100%(长期) 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 初始住房总支出 778.39  亿元 

个人购房贷款余额 5,940.30  亿元 

贷款利率 5.64% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 778.39  亿元 

2 房屋净值 49,823.13  亿元 

房屋均价 20,584  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 680.67  万人 

人均住房面积 39.80  平方米/人 

房屋市场价值 55,763.43  亿元 

个人购房贷款余额 5,940.30  亿元 

房屋净值 49,823.13  亿元 

3 购房首付 49,823.13  亿元 3=2 

4 贷款利率 5.64% \ 
2017 年，南京的非首套房贷款利率为基准利率上浮

15%；基准利率为 4.9%。 

5 房产税率 0.25% \ 自定义值。 

6 贷款年限 20  年 
根据一般情况并结合贷款年限现值暂定，暂无权威数据

支撑。 

7 
房产税对住房按揭还款的 

挤出百分比 
100% \ 自定义值。 

14 初始企业贷款总量 17,293.63  亿元 
2017 年南京市金融机构(含外资)本外币信贷收支中境内

贷款的非金融企业及机关团体贷款额。 

15 
地区生产总值 

与企业贷款总量之比 
67.74% \ 

15=16/14 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

16 地区生产总值 11,715.10  亿元 2017 年南京市地区生产总额。 

17 
居民总可支配收入 

与地区生产总值之比 
31.69% \ 

17=18/16 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

18 居民总可支配收入 3,712.24  亿元 

城镇居民人均可支配收

入 
54,538  元/人 

户籍总人口（非农业） 680.67  万人 

19 
 住房总支出 

与地区居民总可支配收入之比 
20.97% \ 

19=1/18 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

内生变量 

8 房价 57,429  亿元 根据公式(12)解出。 

9 年房产税 143.57  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 634.82  亿元 10=1-9*7 
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12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
1.29  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -2.995% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 

20 
征收房产税后 

企业贷款总量 
19,013.80  亿元 20=14+|11-(无税时)抵押贷款年出借| 

21 

企业贷款总量新旧比/ 

地区生产总值新旧比/ 

居民总可支配收入新旧比 

109.95% \ 21=14/20 

22 
征收房产税后 

住房总支出 
855.82  亿元 22=1*21 

                

迭代计算 20 

8 房价 58,020  亿元 根据公式(12)解出。 

9 年房产税 145.05  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 684.16  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 8,197.04  亿元 根据“年金现值”公式得出。 

12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
1.30  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -1.946% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 

20 
征收房产税后 

企业贷款总量 
18,422.65  亿元 20=14+|11-(无税时)抵押贷款年出借| 

21 

企业贷款总量新旧比/ 

地区生产总值新旧比/ 

居民总可支配收入新旧比 

106.53% \ 21=14/20 

22 
征收房产税后 

住房总支出 
829.21  亿元 22=1*21 
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08-南京_房产税率 0.75%、挤出比率 60%(长期) 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 初始住房总支出 778.39  亿元 

个人购房贷款余额 5,940.30  亿元 

贷款利率 5.64% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 778.39  亿元 

2 房屋净值 49,823.13  亿元 

房屋均价 20,584  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 680.67  万人 

人均住房面积 39.80  平方米/人 

房屋市场价值 55,763.43  亿元 

个人购房贷款余额 5,940.30  亿元 

房屋净值 49,823.13  亿元 

3 购房首付 49,823.13  亿元 3=2 

4 贷款利率 5.64% \ 
2017 年，南京的非首套房贷款利率为基准利率上浮

15%；基准利率为 4.9%。 

5 房产税率 0.75% \ 自定义值。 

6 贷款年限 20  年 
根据一般情况并结合贷款年限现值暂定，暂无权威数据

支撑。 

7 
房产税对住房按揭还款的 

挤出百分比 
60% \ 自定义值。 

14 初始企业贷款总量 17,293.63  亿元 
2017 年南京市金融机构(含外资)本外币信贷收支中境内

贷款的非金融企业及机关团体贷款额。 

15 
地区生产总值 

与企业贷款总量之比 
67.74% \ 

15=16/14 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

16 地区生产总值 11,715.10  亿元 2017 年南京市地区生产总额。 

17 
居民总可支配收入 

与地区生产总值之比 
31.69% \ 

17=18/16 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

18 居民总可支配收入 3,712.24  亿元 

城镇居民人均可支配收

入 
54,538  元/人 

户籍总人口（非农业） 680.67  万人 

19 
 住房总支出 

与地区居民总可支配收入之比 
20.97% \ 

19=1/18 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

内生变量 

8 房价 56,123  亿元 根据公式(12)解出。 

9 年房产税 420.92  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 525.84  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 6,300.15  亿元 根据“年金现值”公式得出。 
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12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
3.76  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -5.392% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 

20 
征收房产税后 

企业贷款总量 
20,319.54  亿元 20=14+|11-(无税时)抵押贷款年出借| 

21 

企业贷款总量新旧比/ 

地区生产总值新旧比/ 

居民总可支配收入新旧比 

117.50% \ 21=14/20 

22 
征收房产税后 

住房总支出 
914.59  亿元 22=1*21 

                

迭代计算 20 

8 房价 57,148  亿元 根据公式(12)解出。 

9 年房产税 428.61  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 611.32  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 7,324.39  亿元 根据“年金现值”公式得出。 

12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
3.84  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -3.503% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 

20 
征收房产税后 

企业贷款总量 
19,295.30  亿元 20=14+|11-(无税时)抵押贷款年出借| 

21 

企业贷款总量新旧比/ 

地区生产总值新旧比/ 

居民总可支配收入新旧比 

111.57% \ 21=14/20 

22 
征收房产税后 

住房总支出 
868.49  亿元 22=1*21 
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08-南京_房产税率 1.25%、挤出比率 30%(长期) 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 初始住房总支出 778.39  亿元 

个人购房贷款余额 5,940.30  亿元 

贷款利率 5.64% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 778.39  亿元 

2 房屋净值 49,823.13  亿元 

房屋均价 20,584  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 680.67  万人 

人均住房面积 39.80  平方米/人 

房屋市场价值 55,763.43  亿元 

个人购房贷款余额 5,940.30  亿元 

房屋净值 49,823.13  亿元 

3 购房首付 49,823.13  亿元 3=2 

4 贷款利率 5.64% \ 
2017 年，南京的非首套房贷款利率为基准利率上浮

15%；基准利率为 4.9%。 

5 房产税率 1.25% \ 自定义值。 

6 贷款年限 20  年 
根据一般情况并结合贷款年限现值暂定，暂无权威数据

支撑。 

7 
房产税对住房按揭还款的 

挤出百分比 
30% \ 自定义值。 

14 初始企业贷款总量 17,293.63  亿元 
2017 年南京市金融机构(含外资)本外币信贷收支中境内

贷款的非金融企业及机关团体贷款额。 

15 
地区生产总值 

与企业贷款总量之比 
67.74% \ 

15=16/14 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

16 地区生产总值 11,715.10  亿元 2017 年南京市地区生产总额。 

17 
居民总可支配收入 

与地区生产总值之比 
31.69% \ 

17=18/16 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

18 居民总可支配收入 3,712.24  亿元 

城镇居民人均可支配收入 54,538  元/人 

户籍总人口（非农业） 680.67  万人 

19 
 住房总支出 

与地区居民总可支配收入之比 
20.97% \ 

19=1/18 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

内生变量 

8 房价 56,606  亿元 根据公式(12)解出。 

9 年房产税 707.57  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 566.12  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 6,782.79  亿元 根据“年金现值”公式得出。 
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12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
6.33  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -4.493% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 

20 
征收房产税后 

企业贷款总量 
19,836.90  亿元 20=14+|11-(无税时)抵押贷款年出借| 

21 

企业贷款总量新旧比/ 

地区生产总值新旧比/ 

居民总可支配收入新旧比
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09-武汉_房产税率 0.25%、挤出比率 100%(长期) 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 初始住房总支出 657.11  亿元 

个人购房贷款余额 5,014.73  亿元 

贷款利率 5.64% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 657.11  亿元 

2 房屋净值 18,929.08  亿元 

房屋均价 11,537  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 589.94  万人 

人均住房面积 35.18  平方米/人 

房屋净脀

个人购房贷款余鄀
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12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
0.53  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -2.995% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 

20 
征收房产税后 

企业贷款总量 
16,603.90  亿元 20=14+|11-(无税时)抵押贷款年出借| 

21 

企业贷款总量新旧比/ 

地区生产总值新旧比/ 

居民总可支配收入新旧比 

104.93% \ 21=14/20 

22 
征收房产税后 

住房总支出 
689.48  亿元 22=1*21 

                

迭代计算 20 

8 房价 26,276  亿元 根据公式(12)解出。 

9 年房产税 65.69  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 613.24  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 7,347.37  亿元 根据“年金现值”公式得出。 

12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
0.53  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -2.000% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 

20 
征收房产税后 

企业贷款总量 
16,350.03  亿元 20=14+|11-(无税时)抵押贷款年出借| 

21 

企业贷款总量新旧比/ 

地区生产总值新旧比/ 

居民总可支配收入新旧比 

103.32% \ 21=14/20 

22 
征收房产税后 

住房总支出 
678.93  亿元 22=1*21 
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09-武汉_房产税率 0.75%、挤出比率 60%(长期) 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 初始住房总支出 657.11  亿元 

个人购房贷款余额 5,014.73  亿元 

贷款利率 5.64% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 657.11  亿元 

2 房屋净值 18,929.08  亿元 

房屋均价 11,537  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 589.94  万人 

人均住房面积 35.18  平方米/人 

房屋市场价值 23,943.81  亿元 

个人购房贷款余额 5,014.73  亿元 

房屋净值 18,929.08  亿元 

3 购房首付 18,929.08  亿元 3=2 

4 贷款利率 5.64% \ 
2017 年，武汉的非首套房贷款利率为基准利率上浮

15%；基准利率为 4.9%。 

5 房产税率 0.75% \ 自定义值。 

6 贷款年限 20  年 
根据一般情况并结合贷款年限现值暂定，暂无权威数据

支撑。 

7 
房产税对住房按揭还款的 

挤出百分比 
60% \ 自定义值。 

14 初始企业贷款总量 15,824.45  亿元 
2017 年武汉市金融机构(含外资)本外币信贷收支中境内

贷款的非金融企业及机关团体贷款额。 

15 
地区生产总值 

与企业贷款总量之比 
84.74% \ 

15=16/14 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

16 地区生产总值 13,410.34  亿元 2017 年武汉市地区生产总额。 

17 
居民总可支配收入 

与地区生产总值之比 
19.09% \ 

17=18/16 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

18 居民总可支配收入 2,560.62  亿元 

城镇居民人均可支配收入 43,405  元/人 

户籍总人口（非农业） 589.94  万人 

19 
 住房总支出 

与地区居民总可支配收入之比 
25.66% \ 

19=1/18 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

内生变量 

8 房价 25,431  亿元 根据公式(12)解出。 

9 年房产税 190.73  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 542.67  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 6,501.83  亿元 根据“年金现值”公式得出。 
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12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
1.53  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -5.392% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 

20 
征收房产税后 

企业贷款总量 
17,195.57  亿元 20=14+|11-(无税时)抵押贷款年出借| 

21 

企业贷款总量新旧比/ 

地区生产总值新旧比/ 

居民总可支配收入新旧比
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09-武汉_房产税率 1.25%、挤出比率 30%(长期) 

变量类型 序号 变量名称 数值 单位 备注 

外生变量 

1 初始住房总支出 657.11  亿元 

个人购房贷款余额 5,014.73  亿元 

贷款利率 5.64% \ 

平均贷款剩余年限 10  年 

贷款年支付额 657.11  亿元 

2 房屋净值 18,929.08  亿元 

房屋均价 11,537  元/平方米 

户籍总人口（非农业） 589.94  万人 

人均住房面积 35.18  平方米/人 

房屋市场价值 23,943.81  亿元 

个人购房贷款余额 5,014.73  亿元 

房屋净值 18,929.08  亿元 

3 购房首付 18,929.08  亿元 3=2 

4 贷款利率 5.64% \ 
2017 年，武汉的非首套房贷款利率为基准利率上浮

15%；基准利率为 4.9%。 

5 房产税率 1.25% \ 自定义值。 

6 贷款年限 20  年 
根据一般情况并结合贷款年限现值暂定，暂无权威数据

支撑。 

7 
房产税对住房按揭还款的 

挤出百分比 
30% \ 自定义值。 

14 初始企业贷款总量 15,824.45  亿元 
2017 年武汉市金融机构(含外资)本外币信贷收支中境内

贷款的非金融企业及机关团体贷款额。 

15 
地区生产总值 

与企业贷款总量之比 
84.74% \ 

15=16/14 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

16 地区生产总值 13,410.34  亿元 2017 年武汉市地区生产总额。 

17 
居民总可支配收入 

与地区生产总值之比 
19.09% \ 

17=18/16 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

18 居民总可支配收入 2,560.62  亿元 

城镇居民人均可支配收

入 
43,405  元/人 

户籍总人口（非农业） 589.94  万人 

19 
 住房总支出 

与地区居民总可支配收入之比 
25.66% \ 

19=1/18 

（假定该比例关系在征收房地产税前后保持不变） 

内生变量 

8 房价 25,650  亿元 根据公式(12)解出。 

9 年房产税 320.62  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 560.92  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 6,720.52  亿元 根据“年金现值”公式得出。 
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12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
2.58  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -4.493% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 

20 
征收房产税后 

企业贷款总量 
16,976.87  亿元 20=14+|11-(无税时)抵押贷款年出借| 

21 

企业贷款总量新旧比/ 

地区生产总值新旧比/ 

居民总可支配收入新旧比 

107.28% \ 21=14/20 

22 
征收房产税后 

住房总支出 
704.96  亿元 22=1*21 

                

迭代计算 20 

8 房价 26,021  亿元 根据公式(12)解出。 

9 年房产税 325.27  亿元 9=8*5 

10 抵押贷款年还款 591.95  亿元 10=1-9*7 

11 抵押贷款年出借 7,092.24  亿元 根据“年金现值”公式得出。 

12 
均衡房价下的 

房屋净值年房产税 
2.63  亿元 12=(8-个人购房贷款余额)*5 

13 税后房价变化比例 -3.000% \ 13=(8-无税房价)/无税房价 

20 
征收房产税后 

企业贷款总量 
16,605.16  亿元 20=14+|11-(无税时)抵押贷款年出借| 

21 

企业贷款总量新旧比/ 

地区生产总值新旧比/ 

居民总可支配收入新旧比 

104.93% \ 21=14/20 

22 
征收房产税后 

住房总支出 
689.53  亿元 22=1*21 

 


