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摘　要：房地产税税制改革逐步推行，税基作为房

地产税征收中关键的一步，为确保我国房地产税征收工

作的顺利开展，税基评估的研究工作成为改革的关键。

房地产税的征收与房地产税税基评估体系的构建应统筹

进行，构建普遍适用的批量评估模型也成为重中之重。

为了能更好地构建房地产税税基批量评估体系并应用批

量评估方法，本文以河北省省会石家庄市的二手房市场

为基础，构建多元线性回归的批量评估模型，来应用房

地产税税基的批量评估方法，为应用批量评估方法提供

模型参考和建议，从而助力构建更准确、更公平的房地

产税税基评估体系。
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一、研究意义

房地产税改革是现阶段经济发展的必然趋势和现

实需求，2013 年以来，以提高直接税比重，降低间接

税比重为核心的新一轮税制改革推行大规模减税，不断

优化税制结构。营改增后，地方税主体税种缺失，房地

产税改革政策是现行税制改革的重要环节，集中体现着

政府与纳税人、中央与地方、法律与行政、社会公众纳

税意识等多重关系，需谨慎、科学地推进。房地产税

立法，除不动产登记制度等基础条件外，开征房地产

税的关键前提条件是明确税基，并对房地产税的税基

进行科学评估。房地产税税基评估的研究意义体现在两 

方面：

第一，发挥房地产税财政职能。现行房产税以房产

原值为计税依据，不能客观反映经济发展、基础设施建

设带来的房产增值后的房产价值。改革后房地产税以房

地产评估价值为税基，更加公允、客观地反映房地产价

值之中包含居民享用的城市经济发展潜力、教育、医疗、

交通、环境绿化、社会治安等国家提供的公共基础设施

资源而增加的折现值，更好地体现税收公平，并保证税

基稳定性、增值合理性，有利于发挥房地产税组织财政

收入的职能。

第二，有利于房地产税税基批量评估技术发展。目

前我国对于房地产的价值评估方法有收益法、市场法、

假设开发法等传统基本方法，这些方法多用于房地产的

单宗评估，评估效率低、成本高，在规模化的税基评估

上不可行。对国外引进的批量评估技术进行本土化，研

究适用于我国的房地产税基批量评估模型，有助于促进

批量评估技术的实际应用与快速发展，有助于完善我国

的房地产税基评估体系。

二、房地产税征收现状

2011 年上海和重庆开始房产税试点，目前房产税

以房屋余值为计税依据，重庆试点以房屋交易价格为计

税依据，上海试点暂行办法指出，根据现有的居住用房

的房产市场交易价格来确定计税依据，但由于处于试点

初期，暂时将应税的居住用房的市场交易价格作为计税

依据。房产税开征十年来，暴露出了很多问题：

首先，房产税目前计税依据过低。这些年房产市场

不稳定，很多房产的价值都上涨了几倍甚至十几倍，此

时房产的原值，也就是成本价值，已经远低于市价，如

果再计算房产余值，扣除一定的比例后计税依据会变得

更低，作为财产税的房地产税并没有起到缩小贫富差距

的作用，而税收公平原则要求横向公平和纵向公平，这

就违背了税收公平原则。

其次，目前房产税计税依据的确定没有考虑政府公

共投资带来的房地产增值。税收就是公民为享受政府提

供的公共产品所付出的代价，房产作为特殊商品，影响

其市价的因素有很多，除了土地价值、建筑成本外，交

通便利程度、生态环境、商业设施、医疗教育、出行娱

乐和社会治安等都是影响房价的重要因素。而上述基础

设施和公共服务设施是公共财政投资的，公共投资带来

的房地产增值收益理应通过征税转换为财政收入，这才

是公平的。

最后，确定计税依据的负责部门不够专业。房地产

税作为一项可以带来巨大税收收入的财产税种，计税依

据应由专业的评估机构来确定，这些机构负责房地产税

的税基评估工作，税务部门再在这个基础上确定税率征

税，可以更精确地确定计税依据，也可以减轻税务机关

的征管压力，提高征管效率。

三、房产税税基批量评估应用—以石家庄市

二手房为例

上文介绍了我国目前房地产税税基评估的现状，本

文选择石家庄市的二手房市场进行实证，来检验批量评

估模型的适用性，以 8 个区的二手房交易市场的数据为

基础建立批量评估模型，并对模型进行检验。
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（一）数据来源

本文以包括新华区、长安区、桥西区、裕华区、开

发区、鹿泉区、藁城区、栾城区在内的 8 个区的二手房

为研究样本，以 2022 年 2 月 14 日石家庄二手房市场的

数据为基础搜集了 100 个二手房样本。数据主要源于石

家庄赶集网。

（二）变量选取

影响房地产价格的因素有很多，本文选取了一些对

房产价值影响较大的影响因素，分别是地理位置和装修

程度两个品质变量，建筑面积、房龄、房产所处楼层、

总层数、卧室数和卫生间数共六个数值变量。数值型变

量本文直接使用原始数值进行实证，品质型变量使用数

字自定义赋值的方式进行量化。

本文按照各区到市中心距离的远近设置变量值，距

离市中心越远，变量值越大。以此来体现房产相对于市

中心的偏僻程度对房价的影响，如表 1 所示：

表 1　地理位置赋值表

变量名 变量值 变量标签

地理位置 X1

2 长安区

3 新华区

4 桥西区

5 裕华区

6 开发区

7 鹿泉区

8 藁城区

9 栾城区

为了便于比较，本文选取的都是同一类型的普通住

宅，并按照装修具体程度将样本分为三种等级，从低到

高分别为毛坯、简装和精装，如表 2 所示：

表 2　装修程度赋值表

变量名 变量值 变量标签

装修程度 X3

1 毛坯

2 简装

3 精装

（三）建立模型

本文选择多元回归模型建立批量评估模型，常用的

模型有多元线性回归模型、半对数模型、逆对数模型、

双对数模型等。其中多元线性回归模型操作简便，结果

精确，且评估结果容易解释，因此在评估过程中应用最

多。本文在参考大量文献的基础上，考虑数据的获取情

况及操作的简便性，选择使用多元线性回归模型进行研

究。模型公式如下：

ε++= ∑ iii XaaY 0

其中，Yi 代表因变量，a0 表示常数项，ai 表示各项

系数，Xi 表示各项变量，ε 代表随机扰动项。

使用最小二乘法对模型进行估值，运用 Stata16 软

件进行描述性统计和多元线性回归分析，结果如表 3 和

表 4 所示：

表 3　变量描述性统计

变量 Mean Min Max Std. Dev. Obs

地理位置 X1 5.22 2 9 2.303182 100

建筑面积 X2 103.3935 31 222 33.01581 100

装修程度 X3 2.46 1 3 0.7305733 100

房龄 X4 11.08 1 36 9.121713 100

楼层 X5 10.92 2 30 8.099981 100

总层数 X6 20.71 4 35 10.33704 100

卧室数 X7 2.53 1 4 0.6735253 100

卫生间数 X8 1.36 1 3 0.5416026 100

房价 Y 124.5 19.3 375 66.63046 100

由表 4 可以看出，建筑面积和楼层与房价之间的相

关性较高，地理位置、建筑面积、装修程度与房价之间

的相关性较为显著。为保证模型的准确性，本文选择去

除与房价相关性不高或者不太显著的自变量，根据分析，

将上述变量中的房龄、总层数、卧室数与卫生间数去除。

最终选取地理位置、建筑面积、装修程度、房产所

处楼层共 4 个影响因素为最终自变量，房价作为因变量

构建多元线性回归模型。在 Stata16 中得出的多元回归

模型为：

表 4　多元线性回归结果

房价 Y Coef. St.Er. t-value p-value [95%Conf Interval] Sig

地理位置 X1 -10.688 1.521 -7.03 0 -13.708 -7.667 ***
建筑面积 X2 1.813 .178 10.18 0 1.459 2.166 ***
装修程度 X3 8.407 4.599 1.83 .071 -.729 17.542 *

房龄 X4 -.04 .53 -0.08 .94 -1.092 1.012
楼层 X5 -.505 .514 -0.98 .328 -1.526 .516

总层数 X6 -.346 .51 -0.68 .499 -1.36 .667
卧室数 X7 -8.568 8.732 -0.98 .329 -25.912 8.776

卫生间数 X8 2.343 9.082 0.26 .797 -15.698 20.384
Constant 3.826 26.33 0.15 .885 -48.475 56.127

Mean dependent var 124.500 SD dependent var 66.630
R-squared 0.776 Number of obs 100

F-test 39.508 Prob > F 0.000
Akaike crit. （AIC） 990.805 Bayesian crit. （BIC） 1014.251
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（四）模型检验

1. 拟合优度检验

0 ≤ R2 ≤ 1，R2 越接近于 1，说明拟合优度越好，

由表 4 可以看出，R2=0.776。说明批量评估多元线性回

归模型与参数值的拟合度较好，模型可以采用。

2. F 检验

由表 4 可以看出，F 统计检验的 p 值为 0.0000<0.01，

因此在 0.01 的水平上拒绝原假设，即回归模型总体上

显著，此模型可以用来批量评估房产。

（五）实证结果分析

从多元线性回归模型可以看出，房价与地理位置呈

负相关关系，即地理位置的变量值越大，房价越低。地

理位置的变量值越大，离市中心越远，说明房价与所处

地理位置的繁华程度是成正比的。同时，房价也与建筑

面积、装修程度成正比，面积越大、装修程度越高，房

价越高。房价与房产所处楼层数呈负相关关系，楼层越

高房价越低，原因可能是部分客户考虑到空气质量问题。

距离地面 0 ～ 56 米（相当于十七八层高），楼层越高

空气质量越好，但超过 56 米后，总悬浮颗粒物、PM10

的质量浓度反而随着高度的增加而增加，加上石家庄本

身是雾霾天气比较严重的城市，房价和楼层呈负相关可

能是因为空气质量问题。故在评估房产时除了考虑房产

本身因素，也需考虑房产所处城市、地带以及客户购房

心理等一系列因素。

结论

本文通过对房地产税的批量评估研究得出以下几

点结论：

第一，在我国的房产税改革进程中，引入批量评估

技术是有利于建设我国的房地产税税基评估体系的。对

大批量的某一区域的房产进行评估时，采用批量评估方

法比传统方法更简便，并且可以定期建立合适的模型，

也可以达到精确计量的效果。

第二，我国在建立房地产税基批量评估系统之前

可以建立完善的数据库，大量整合房地产信息，把涉及

房地产各部门的有关房地产的数据进行联网，实现数据

共享、资源共享，可以为批量评估房地产税基提供数据 

基础。

第三，建立批量评估体系不仅需要大量的数据，还

需要专业的人才。评估过程中需要能综合运用房地产评

估知识、数理统计与运算和计量模型的复合型人才。在

国家建立数据库的初期可以在社会中介的评估机构中选

拔人才并对他们进行培训。

第四，本文通过选取河北省石家庄市 8 个行政区共

100 个二手房的样本，运用多元线性回归模型，可以看

出地理位置、建筑面积和装修程度对房价具有显著影响，

并通过了模型检验，说明多元线性回归模型可以用于房

地产税基批量评估。
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