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摘　要：目前，我国试图在全国范围内推广实施房地产税，而房地产税的实质就是税的征收，其最主要的目的就是明确

税基。税基是政府收税的基础，体现了税的公平性和透明性，因此房地产税税基的确定尤为重要。文章将对房地产税税

基评估方法进行研究，建立评估模型，结合成都市的住宅房地产数据应用模型，证实具体选取的评估方法的有效性。
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1   绪论

1.1 研究背景与意义

近几十年，我国不断向经济全球化靠近，经济发展迅

速，同时各种规章制度也渐渐与国际接轨，特别是税收制度，

例如房产税，同时我国在房地产行业中出现了其他相关的

问题：其一，一些地方政府税制和税源的结构不平衡，导致

流通环节房地产税的税费相对较高；其二，较多的投机分子

恶意炒房，推动房价上涨，从而使房产业陷入混乱。为了

改善上述问题，国家试图增加一种直接税——房地产税，来

调整现有的税收体系结构。

目前，我国房地产税税基研究基本停留在对外国有关

批量评估文献的理论介绍阶段，而且在我国现实情况下，

存在评估相关立法不足、评估主体模糊、数据不健全、评

估人才不足等问题。同时很多研究都在北京、上海这样的

一线城市，这样的一线城市与我国其他较低等级的城市差

异较大，因此此类研究经验不适宜在其他城市应用。房地

产税将在全国范围内推广实行，房地产评估需求也将急剧

增加，房地产税的开征将会有效促进评估行业的发展。

1.2 研究方案

首先，介绍二手房批量评估的各项因素，对各项因素进

行详细的分析。如采用随机抽样的方法选取小区和不同的房

屋，同时收集样本其他的数据，如交易价格、房屋面积、朝向等。

其次，对选择的变量进行量化，建立并将参数代入多

元线性回归模型中，将收集的成都市锦江区二手房市场数

据代入模型，然后对该房地产评估参数回归模型进行校准。

最后，对评估值进行检验。通过利用 SPSS 软件对评估

值和实际成交值进行一致性检验，验证评估模型的有效性。

2   批量评估法在成都市锦江区应用的模拟应用

2.1 数据的收集工作

目前我国并没有权威机构对二手房交易的信息公开，

因此笔者只能选择民间商业组织——链家，获取二手房买卖

的相关的数据。文章在链家二手房交易网站中选取了 40 个

小区 220 个房屋作为实证部分的数据。

2.2 特征因素的选取及量化

（1）特征因素的选取。文章选取成都锦江区房地产进

行模拟评估，并且根据因素对房地产价格的影响程度进行

量化。影响房地产价值的因素有很多，文章只选取一些对

房地产价格影响显著的因素进行量化和回归分析。

（2）特征因素的量化。根据上述因素选取原则，笔者

对房屋价格影响较大的因素进行了量化分析，特征因素量

化分析结果如表 1所示。

住宅批量评估方法在房产税税基评估中的应用研究
——以成都市锦江区住宅房地产为例

表 1 特征因素量化分析结果

特征因素 因变量 数据 选取与否 量化

个别因素
楼层 所在楼层层数位置 选取 将楼层三等分，按低、中、高层量化

朝向、通风 南、西南、北、西北、东北、西、东南、东 选取 基于分级打分“1”“2”，按照朝向与通风量化

实物因素

建筑年代 房龄 选取 以 2020 年为基准，按房龄实际值量化

物业 物业管理资质 选取 以物业费实际值量化

建筑容积率 容积率 不选取 该区容积率差异不大

电梯情况 有无电梯 不选取 样本均有电梯，具有同一性

户型 户型大小 不选取 建筑面积更多影响总价，且个人偏好性

区位因素

交通情况 方圆一公里公交站点、地铁站点 选取
按“5”“1”赋值，并结合地铁站点和公交站点

实际数量量化

生活设施 银行、医院、超市等 不选取 样本数据生活设施基本完善，且指标量化困难

教育环境 幼儿园、小学、中学分级 不选取 按小学、中学、幼儿园分级打分量化
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该模型为税基评估模型，根据税基评估模型的特性周

期较长，对宏观因素的反应并不敏感，因此没有选取一般

会影响房地产价格的宏观因素。

2.3 建立分区回归模型

搜集的数据为成都市锦江区 2019—2020 年二手房交易

的相关数据，其数据是截面数据，因此笔者选择多元线性

回归建立参数回归模型，模型如下：

Z=C+a1X1+a2X2+a3X3+a4X4+a5X5+a6X6+a7X7+a8X8+ε� （1）

式中：Z 为因变量，即房屋的估计值；C 为常数项，在

一般情况下并无实际意义；ai 为特征因素影响房屋价值的程

度；Xi 为各特征因素量化值，其中 X1 为房屋所属楼层，X2

为房屋房龄，X3 为房屋装修情况，X4 为房屋朝向、通风，

X5 为社区交通情况，X6 为社区教育环境，X7 为小区物业费，

X8 为房屋建筑面积；ε为误差项。特征因素的描述性统计结

果如表 2所示。

表 2 特征因素的描述性统计结果

 特征因素 平均值 标准偏差 个案数

价格 222.7489 139.87101 220

楼层 1.9361 .80453 220

房龄 10.3881 4.69531 220

装修 3.1233 1.06157 220

朝向 1.5616 .44884 220

交通 6.9178 5.72798 220

教育 10.2283 3.47506 220

物业 2.2532 1.53586 220

房屋面积 93.8112 40.17995 220

（1）模型校准。使用 Eviews 10.0 软件对数据进行回

归分析，解释说明不同因素与房地产价格之间的关系：

第一，将全部自变量代入回归模型得到的回归结果

如表 3、表 4所示。

表 3 线性回归初步结果

自变量 系数 标准差 T统计量 概率

X1 -0.002585 0.041567 -0.062182 0.9505

X2 -0.003232 0.009442 -1.342347 0.6324

X3 0.055617 0.032655 1.703139 0.0900

X4 0.053195 0.075318 1.706272 0.4808

X5 0.036130 0.005997 6.024290 0.0000

X6 0.018641 0.010474 1.779754 0.0766

X7 0.122841 0.028161 4.362172 0.0000

X8 0.030075 0.000889 33.83509 0.0000

C -1.529390 0.239301 -6.391073 0.0000

第二，由表 3可知，样本楼层的统计结果概率为

0.9505，说明楼层与房屋的价值相关性低。然后去除楼

层这个不相关变量因素，用回归法分析其余变量，结果

如表 5、表 6所示。

表 4 线性回归结果初步分析

项目 数值 项目 数值

拟合优度 0.880277 因变量均值 2.230455

调整拟合优度 0.875737 因变量标准差 1.396168

扰动项的标准差 0.492162 赤池信息标准 1.460031

残差平方和 51.10915 施瓦兹准则 1.598861

对数似然函数值 -151.6034 汉南 -奎因准则 1.516095

F 统计量 193.9244 D.W 统计量 0.719503

表 5 线性回归结果

自变量 系数 标准差 T统计量 概率

X2 -0.003262 0.009408 -1.346755 0.6291

X3 0.055568 0.032569 1.706158 0.0894

X4 0.053436 0.075041 1.712087 0.4772

X5 0.036124 0.005983 6.038211 0.0000

X6 0.018667 0.010441 1.787844 0.0752

X7 0.122803 0.028087 4.372146 0.0000

X8 0.030073 0.000886 33.92628 0.0000

C -1.534321 0.225250 -6.811624 0.0000

表 6 线性回归结果分析

项目 数值 项目 数值

拟合优度 0.880274 因变量均值 2.230455

调整拟合优度 0.876321 因变量标准差 1.396168

扰动项的标准差 0.491004 赤池信息标准 1.450959

残差平方和 51.11009 施瓦兹准则 1.574363

对数似然函数值 -151.6055 汉南 -奎因准则 1.500793

F 统计量 222.6737 D.W 统计量 0.719112

从表 6中可以看出，拟合优度为 0.880274，调整拟合

优度为 0.876321，显著性较高，说明模型对样本数据的拟

合度较高，且有所增加。

根据回归模型对特征变量的回归分析，最终得到的批

量评估模型如下：

Z=-0.003262X2+0.055568X3+0.0534336X4+0.036124X5+

0.018667X6+0.122803X7+0.030073X8-1.534321� （2）

以上特征向量的具体含义：从以上公式看，物业费与

房屋价格成正比，物业资历越好，房屋价格越高。同时可

以看到物业费的概率为 0.0000，物业费与房价相关性最强；

朝向、通风与房地产价格成正比，房屋的采光越好，房屋

的价值越高。由于成都处于北半球、中国西南部，因此朝

向正南和东南的房屋价格较高；装修情况与房地产价格成正

比，装修越好，房屋价格越高。在实际情况中，装修状况

对房地产价格具有较强的正向影响，但是表 5中装修情况

概率为 0.0894，说明装修情况对房地产价值的影响不是很

强，因此文章可能存在取值误差导致影响程度降低，但其

结果仍是符合现实趋势的；交通条件与房地产价格成正比，

同时可以看到概率为 0.0000，说明交通条件与房价的相关
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性极强；面积与房地产价格成正比，面积越大，房价越高，

由上表可得概率为 0.0000，说明房屋建筑面积与房价相关

性最强；教育环境与房地产价格成正比；房龄与房屋价格成

反比，房龄越大，说明房屋使用越久，房屋的价格越低。

2.4 评估模型的质量检验

一般来说，参数回归模型都是通过比率分析进行评估

一致性检验。常见的验证指标如下：

（1）评估比率。按照国际评估协会的规定，评估比率

为 0.9 ～ 1.1 较为合理。其中主要包括比率中位数、比率

算术平均数和加权比率平均数。

（2）离散系数（COD）：在实际地产运用中（≤ 15），

估计结果一致性好。

（3）价格相关差（PRD）：在 0.98 ～ 1.03 的范围内估

计水平较好。

各项指标的验证结果如表 7所示。

表 7 估计值 / 价格的比率统计

分组 均值 中位数
加权平
均值

价格相
关差

离差系数

锦江 1.023 0.996 0.994 1.029 0.153

总体 1.023 0.996 0.994 1.029 0.153

由表 7 可知，三个评估比率的一致性检验结果都是在

0.9 ～ 1.1 的估价水平范围，即可取；离散系数为 0.153，

符合≤ 15 的要求，价格相关差也符合国际评估协会

0.98 ～ 1.03 的要求。故该模型通过了一致性检验，用于评

估是有意义且可行的。

3   结论与展望

3.1 结论

文章研究结果说明了在成都市锦江区的房地产税税基

评估应该选择批量评估法中具体的分区回归评估法，同时

也验证了批量评估法在除一线城市以外的中小型城市的可

行性。在前人关于房地产税税基评估的理论介绍的基础之

上，增加了对房地产税税基评估方法的应用研究，对房地

产税的征收在全国范围内的推广有一定的指导意义。

3.2 展望

笔者在链家二手房交易网站中收集了 220 个普通住宅

二手房交易案例，对影响房地产的个别因素和区域因素主

要依据个人分析和文献分析进行量化，在这一过程中容易

产生偏差，不够客观，因此希望在未来的城市房地产批量

评估中可以有更加权威、真实的交易信息库，同时可以公

开给大众参考。
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