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房地产税政策实施背景下居民购房意愿的影响因素研究
——以重庆市为例

金长宏，王晓晓

（安徽建筑大学经济与管理学院，安徽 合肥 230601）
摘 要：房地产税政策的提出，有利于维持房价稳定。通过对重庆市居民进行问卷调查，建立二元 Logistic 回归模型，探究房

地产税政策出台后居民购房意愿的影响因素。结果表明：房地产税政策实施背景下居民的受教育程度、收入、居民对房地产税

的认知程度对居民的购房意愿具有积极的正向影响，而风险认知对居民的购房意愿的影响是有限的，居民的需求层次对居民

购房意愿无影响。根据研究结果，提出差异化落实房地产税政策、确定征税具体要素并将房地产改革政策落实到具体细节、加

大房地产税改革的宣传力度奠定群众基础等促进房地产市场健康发展的政策建议。
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Study on the Influencing Factors of Residents' Willingness to Purchase 
Houses Under the Background of the Implementation of Real Estate Tax 

Policy：Take Chongqing Municipality as an Example
JIN　Changhong，WANG　Xiaoxiao

（School of Economics and Management，Anhui Architecture University，Hefei，Anhui 230601，China）
Abstract:The proposal of real estate tax policy is conducive to maintaining the stability of housing prices. Through the 
questionnaire survey of Chongqing residents， the binary Logistic regression model is established to explore the influenc⁃
ing factors of residents' purchase intention after the introduction of real estate tax policy. The results show that residents' 
education level， income and residents' cognition of real estate tax have a positive impact on residents' housing purchase 
intention， while the influence of risk cognition on residents' housing purchase intention is limited under the background 
of real estate tax policy implementation， and the demand level of residents has no effect on residents' housing purchase 
intention. According to the research results， it is proposed to implement the real estate tax policy differently， clarify spe⁃
cific taxing items， implement concrete reform policies， and promote the publicity of real estate tax reform， etc. so as to 
safeguard the healthy development of real estate market.
Keywords:real estate tax； willingness to buy houses； binary logistic regression model

0 引言

2018 年政府工作报告将“健全地方税体系，稳

妥推进房地产税立法”确定为房地产税改革的总体

方向。2019 年政府工作报告又进一步对其进行明

确。2021年，习近平总书记在《扎实推进共同富裕》

中提出“要积极稳妥推进房地产税立法和改革，做

好试点工作”，并在同年 10 月 23 日，授权国务院在

部分地区进行房地产税改革试点。房地产税是现

行房产税、城镇土地使用税、土地增值税等多种税

负的重构与优化，房地产税的征收，政府对房地产

税政策持续的改革与完善，房地产税的落实将在维

护房地产市场的平稳健康发展中具有重要作用。

党的二十大报告中明确提出“完善分配制度。分配

制度是促进共同富裕的基础性制度 ......规范收入分

配秩序，规范财富积累机制，保护合法收入，调节过
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高收入，取缔非法收入”，另一方面，也表明了房地

产税是房地产调控长效机制的重要环节。

房地产税全面改革的提出及相关政策的落实，

一方面要均匀社会资源配置，让房子回归居住属

性；另一方面，不仅要从经济层面抑制房地产市场

过热，也要从宏观层面建立健全相关政策制度，这

需从供给侧和需求侧双向发力［1］。受经济水平、地

方品质等因素的作用，居民购房意愿也会发生阶段

性的变化［2］。购买意愿是客户主观上购入特定产品

的可能性，是在购买行为发生之前支配消费者产生

后续购买行为的基础，但是购买行为发生后产生的

结果会反过来影响购房意愿，这一点在计划行为理

论结构中也有体现［3］。探究房地产税政策实施背景

下购房意愿的影响因素，不仅可以建立健全房地产

市场长期有效的管理机制，提出促进落实房地产税

的政策，而且可以根据居民住房需求，差异化落实

房地产税政策，对维护房地产市场的平稳健康发

展，推动房住不炒政策的落实具有重要意义。

1 文献综述

1.1　房地产税相关研究

聂恋欢等［4］认为，房地产税收政策的试行下，重

庆作为试点城市，对该城市住宅区价格有明显的抑

制作用；张平等［5］采用折现价值理论模型，分析房地

产税对房价和租金的影响路径和机制，研究发现开

征房地产税均会导致租金的上涨以及房价的下降；

梁美健等［6］利用 30个省份 13年的面板数据，探究房

产税对房价与收入分配的影响，研究表明房产税对

房价有显著对的抑制作用；李长生［7］通过构建理论

模型探究房地产税开征预期对房价的影响，结果发

现房地产税开征预期对住房价格存在负向影响；赵

艾凤等［8］通过设计 126 种房地产税征收方案，考察

房地产税的收入分配效应和社会福利效应，发现运

用“面积+价值”的综合免税方式能使房地产税的收

入分配效应和社会福利效应达到最优；张平等［9］从
税负归宿、地区间财力差距和税收减免等方面分析

了美国房地产税制度中存在的问题及原因，以期为

中国房地产税制度的推行提供借鉴；俞乐等［10］通过

研究发现，房地产税改革会抑制房产需求，导致房

价与地价双双下跌；李惠芹［11］从税收分享机制、课

税对象、税率、免税及优惠情况等方面详细比较不

同国家的房地产税典型税制，为我国房地产税推行

实施提出建议。

1.2　居民购房意愿相关研究

Zyed等［12］研究了影响居民购房意愿的因素，认

为房屋成本、家庭工资是影响居民购房意愿的关键

因素；Thaker等［13］认为房屋的安全性、施工标准、设

计特征等是购房意愿的重要因素； Ben⁃David［14］研
究住房市场信贷扩张与房地产价格上涨的机制时，

发现过去房价增长更快的地区居民的购房意愿更

高；许帅文等［15］从理论以及实证 2个角度探究新市

民购房需求影响因素，结果表明，住房公积金制度、

教育制度、住房价格、住房区位等是影响居民购房

意愿的关键因素；李伟军等［16］基于中国家庭金融调

查数据，研究了住房公积金、金融知识与新市民住

租购决策关系，结果表明，公积金制度显著提升居

民购房意愿；丛颖等［17］利用我国 35个大中城市的面

板数据，研究在人力资本视角下住房价格对城镇居

民消费的影响，结果表明，人力资本集聚促进居民

的购房意愿；张明等［18］探究我国房价走势与波动的

驱动因素时发现，房价上涨的预期提高了居民的购

房意愿；陈吉煜等［19］研究我国城市蔓延的成因与机

制时发现，收入的增加是居民购房意愿增强的关键

因素；徐琳琰等［20］探究房价、杠杆率与双支柱调控

的关系时发现，抬高房贷利率对居民购房意愿具有

显著的负向影响；李会平等［21］探究全面征收房地产

税与居民购房意愿时发现，房地产税的征收会抑制

居民的购房意愿。

综上所述，既有关于房地产税与居民购房意愿

的研究成果颇丰，但仍存在以下不足：既有研究集

中在房地产税对房价的影响，较少从消费需求的角

度出发，研究房地产税政策实施背景下对人购房意

愿的影响。本文拟从以下方面进行改进：（1）从消

费者视角出发评估房产税对刺激消费具有抑制作

用或促进作用；（2）从理论和实证 2个维度探究房产

税政策实施背景下居民购房意愿的影响因素。

2 研究假设

马斯洛需求层次理论阐述了意愿的本质就是

需求，人处在不同的层次就会面临不同的需求，从

而形成意愿。而计划行为理论认为所有可能影响

行为的因素都是经由行为意向来间接影响行为的

表现。基于上述理论，参考既有文献，从居民的个

体特征［22］、居民对房地产税政策认知与态度、居民

的需求层次［23］以及房地产税政策实施背景下居民

收益不确定性即风险感知［24］等4个方面提出假设。

2.1　居民个体特征对购房意愿的影响

居民个体特征是指性别、年龄、受教育程度和

收入。就性别而言，高一凡［25］研究表明，性别和收

入与购房意愿具有一定的相关性。男性与女性接
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受风险程度不同，对于投资的接受程度不同。年龄

对于购房意愿的影响要分阶段分析。青年时期更

倾向先在社会中拼搏，随着年龄的增加，人们对于

稳定的追求会越来越高。学历在一定程度上影响

购房者的工作能力、收入等。受教育年限越长，职

业更稳定，收入更高，承受风险的能力越高，购房意

愿更强［26］。基于上述分析，提出H1~H3。
H1：房地产税政策实施背景下居民的受教育年

限对居民购房意愿有正向影响。

H2：房地产税政策实施背景下居民的年龄对居

民购房意愿有正向影响。

H3：房地产税政策实施背景下居民的收入对居

民购房意愿有正向影响。

2.2　居民对房地产税政策的认知对购房意愿的影响

首先，房地产税作为地方辖区居民投入和收益

的链接纽带，其征收和使用能够促使地方政府更负

责、更有效率地提供公共服务［10］，有利于增强对房

地产税有认知居民的购房意愿；其次，房地产税的

实施有利于减少购房者的投机行为，抑制房地产泡

沫的产生，促进刚需购房。基于上述分析，提出H4。
H4：居民对房地产税政策的认知对居民购房意

愿有正向影响。

2.3　居民的需求层次对购房意愿的影响

基于马斯洛需求层次理论，人在购房方面的意

愿可以看作是一种购房需求，通过把居民分成把不

同的层次来讨论。第 1层：无房产，有需求，但是资

本不足的人群；第 2层：无房产，有一定资本且有购

房需求的人群；第 3层：有房产，本身有资本且有改

善住房意愿的购房的人群；第 4层：有房产且可能不

止 1套房产，具有一定的投资需要的人群。基于上

述分析，提出H5。
H5：居民需求层次的增加对购房意愿有正向

影响。

2.4　居民对房地产政策风险认知对购房意愿的影响

风险认知指的是个体对存在于外界环境中的

各种客观风险的感受和认识。强调个体由直观判

断和主观感受获得的经验对个体认知的影响。房

地产税政策的实施增加了居民的购房成本，住房市

场需求端收缩，抑制房价过快增长，房地产获利减

弱，降低居民的购房意愿。基于上述分析，提出H6。
H6：房地产政策风险认知对居民的购房意愿有

负向影响。

3 数据来源与模型设定

3.1　数据来源

本次采用网上发放问卷的形式对重庆市居民

的购房意愿进行调查。问卷主要包括 5 个方面 13
个题项：第 1部分对居民的购房意愿情况进行调查，

包括“购房意愿”1个题项；第 2部分对居民个体特征

进行调查，包括“性别”“年龄”“受教育程度”“月收

入”4个题项；第 3部分主要是对居民对房地产税政

策的认知进行的调查，包括“是否有了解房地产税

及其相关政策的意愿”“房地产税政策的实施有利

于公共服务的质量提高”“房地产税政策的实施会

促使房价降低从而降低买房成本”3个题项；第 4部

分对居民的需求层次进行调查，包括“无房有资本

的情况下，税收政策对我购房意愿有正向促进作

用”“在无房无资本有购房需求的情况下，我认为税

收政策对我购房意愿有一定促进作用”2个题项；第

5 部分对居民对房地产政策风险认知进行调查，包

括“房地产税政策的推行，购房后会增加消费支出”

“房地产税政策的推行会增加买房成本”“房地产税

政策的推行，未来房价会降低”3个题项。第 3～5部

分的问卷题目设置均借鉴了李克特 5分量表，要求

被调查者根据题设与自身情况的符合程度进行选

择，1、2、3、4、5 分分别表示很不同意、比较不同意、

一般、比较同意、很同意。本次调查时间为 2022年 6
月，在重庆市主城区随机发放调查问卷 217份，收回

有效问卷 212 份，有效问卷率 97.7%。被调查者的

个体特征如表1所示。

3.2　模型设定

根据上述分析，建立如式（1）所示的房地产税

政策实施背景下居民购房意愿Y影响因素的实证模

型，如式（1）所示。

Y=（A，B，C，D）+ε （1）
式中：A为居民个体特征；B为居民对房地产税政策

的认知；C为居民的需求层次；D为居民对房地产政

策风险认知；ε为随机扰动项。

假设居民的购房意愿是由其家庭效用函数F决

定，F又取决于解释变量Xi（影响居民购房意愿的各

种因素），分别用 Y = 0 和 Y = 1 表示房地产政策下

居民不愿意购房和愿意购房的选择，这是一个典型

的二元选择问题，适合利用 Logistic 模型解决该问

题。该模型因变量的取值范围为［0，1］，其表达形

式如式（2）所示。
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式中：Pt为居民愿意购房的概率；i为居民编号；βj为

第 j种影响因素的回归系数；m表示影响这一概率的

因素个数；a表示回归截距。

4 结果与分析

4.1　问卷调查结果

通过对上述 212 名重庆居民个体特征、居民对

房地产税政策的认知、居民的需求层次、居民对房

地产政策风险认知 4 方面进行调查，结果如表 2
所示。

4.2　回归结果分析

采用 SPSS26.0统计软件进行Logistic回归处理，

居民是否愿意进行购房作为因变量，采用全部变量

进入法，得出了购房意愿影响因素的回归结果如表

3所示。

表1　调查样本基本情况

变量

性别

年龄/岁

月收入/万元

受教育程度

类型

男

女

≤25
>25～35
>35～45

>45
<0.5

0.5～1.5
>1.5～2.5

>2.5
高中/中专及以下

大专

本科

硕士及以上

比例/%

46.02
53.98
20.35
24.78
25.66
29.21
23.89
35.40
23.01
17.70
19.47
26.55
29.20
24.78

表 2　变量解释及描述性统计分析

变量

购房意愿 Y
性别 X1

年龄 X2/岁

受教育程度 X3

月收入 X4/万元

是否有了解房地产税及其相关政策的意愿 X5

房地产税政策的实施有利于公共服务的质量提高 X6

房地产税政策的实施会促使房价降低从而降低买房成
本 X7

无房有资本的情况下，税收政策对我购房意愿有正向
促进作用 X8

在无房无资本有购房需求的情况下，我认为税收政策
对我购房意愿有一定促进作用 X9

房地产税政策的推行，购房后会增加消费支出 X10

房地产税政策的推行会增加买房成本 X11

房地产税政策的推行，未来房价会降低 X12

赋值

0=不愿意购房，1=愿意购房

0=男，1=女
1=(0,25]，2=(25,35]，3=(35,45]，
4=45以上

1=高中/中专及以下，2=大专，
3=本科，4=硕士及以上

1=(0,0.5]，2=(0.5,1.5]，3=(1.5,
2.5]，4=2.5以上

1=很不同意,2=比较不同意,
3=一般,4=比较同意,5=很同意

1=很不同意,2=比较不同意,
3=一般,4=比较同意,5=很同意

1=很不同意,2=比较不同意,
3=一般,4=比较同意,5=很同意

1=很不同意,2=比较不同意,
3=一般,4=比较同意,5=很同意

1=很不同意,2=比较不同意,
3=一般,4=比较同意,5=很同意

1=很不同意,2=比较不同意,
3=一般,4=比较同意,5=很同意

1=很不同意,2=比较不同意,
3=一般,4=比较同意,5=很同意

1=很不同意,2=比较不同意,
3=一般,4=比较同意,5=很同意

观测
数

212
212
212

212

212

212

212

212

212

212

212

212

212

均值

0.759 4
1.603 8
2.740 6

2.967 0

3.127 4

3.750 0

4.033 0

4.004 7

3.962 3

3.684 0

1.919 8

2.113 2

3.287 7

标准差

0.427 4
0.489 1
0.881 5

1.438 6

1.200 6

1.359 4

1.134 3

0.978 5

1.013 3

1.306 4

0.980 1

1.215 6

1.468 9

最小
值

0
0
1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

最大
值

1
1
4

4

4

5

5

5

5

5

5

5

5
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1）从居民个体特征的 3 个变量来看，受教育程

度，收入对重庆市居民购房意愿在 5% 的显著性水

平上具有正向影响。这说明在其他条件不变的情

况下，受教育程度越高，收入越高对居民的购房意

愿具有积极的正向影响。这是因为居民的受教育

程度越高，受教育的年限更长，工作的可替代性降

低，收入水平更高，从而提高了居民的购房意愿。

这一结论与张琪等［27］在研究中所得出的居民收入

不平衡对家庭购房意愿存在显著的正向影响的结

论一致，但是与黄烈佳等［28］在其研究中发现学历和

家庭月收入对居民郊区购房意愿未有明显影响的结

论不同。另外，梁航［29］发现受教育程度、家庭人口

数、耕地面积、家庭教育支出对农民工城镇购房意愿

具有显著正向影响。而年龄对居民的购房意愿没有

显著影响。综上所述，可知H1（房地产税政策背景下

居民的受教育年限对居民购房意愿有正向影响）和

H3（房地产税政策背景下居民的收入对居民购房意

愿有正向影响）成立，而H2（房地产税政策背景下居

民的年龄对居民购房意愿有正向影响）不成立。

2）从居民对房地产税政策的认知的 3 个变量

看，对房地产税政策的了解程度及认为房地产税政

策的实施对居民购房意愿具有正向影响。表明居

民对房地产税的认知有利于居民的购房意愿。居

民认为房地产税政策的实施会促使房价降低，从而

对居民的购房意愿有着显著的正向影响，房价降低

会刺激居民的购房心理，增加投资性需求［30］。表明

政策实施下，居民认为购房成本降低，从而增强购

房意愿。居民认为房产税政策的实施有利于公共

服务质量的提高，从而对居民购房意愿具有显著的

正向影响。公共服务的质量的提高，增强了小区的

公共服务水平，有助于促进购房意愿的增强。由此

可知，H4（居民对房地产税的政策的认知对居民购

房意愿有正向影响）成立。

3）从居民对房地产税政策的需求层次的 2个变

量看，研究结果表明，房地产税政策的实施对无住

房有资本的刚需人群的购房意愿具有显著的正向

影响，而对于有多套住房的有投资需求和改善型住

房需求的居民的购房意愿有抑制作用。这是因为

房地产税的实施抑制了居民的投资意向。这与鲁

鑫悦［30］在日本房地产税改革的政策效果与对我国

的启示中的结论相似，房地产税政策的实施，短期

内能够对房价起到一定的抑制作用，在一定范围内

可以有效抑制房地产市场的投资需求，但同时也影

响到需住房需求，即在抑制房价的同时也对购房意

愿起到抑制作用。故H5（居民需求层次的增加对购

房意愿有正向影响）不成立。

4）从居民对房地产政策风险认知的 3 个变量

看，房地产政策实施后消费支出将会增加、未来房

价会降低和房地产税政策的推行会增加买房成本

对居民购房意愿的影响是有限的。殷文等［31］也认

为居民对未来房价的认知会影响购房可能性。原

因是购房后，个人资产的大量支出以及房贷的增加

会造成短期内家庭生活方式的改变，需要一定时间

来恢复，另外面对政策带来的购房后收益不确定

性，对此风险成本的增加，居民呈观望状态。因此

H6（房地产政策风险认知对居民的购房意愿有负向

影响）不成立。

5 结论与对策建议

基于重庆市 212份有效问卷，采用 Logistic回归

模型，探究房地产税政策实施背景下居民购房意愿

影响因素，得出以下结论。

1）房地产税政策实施背景下房价降低及刚需

居民购房需求对居民的购房意愿没有正向影响。

表 3　房地产税政策下居民购房意愿影响因素的 Logistic 回归结果

变量

X1

X2

X3

X4

X5

X6

X7

B

-0.336
0.499
1.372
1.357
1.072
0.787

-0.420

标准
误差

0.581
0.326
0.310
0.347
0.232
0.260
0.398

瓦尔德

0.334
2.343

19.593
15.316
21.275

9.150
1.114

自由度

1
1
1
1
1
1
1

显著性

0.563
0.126
0.000
0.000
0.000
0.002
0.291

Exp(B)

0.715
1.647
3.943
3.884
2.921
2.198
0.657

变量

X8

X9

X10

X11

X12

常量

B

0.890
0.305
0.055
0.296
0.433

-18.618

标准
误差

0.410
0.222
0.317
0.246
0.198
4.069

瓦尔德

4.717
1.891
0.030
1.441
4.754

20.935

自由度

1
1
1
1
1
1

显著性

0.030
0.169
0.862
0.230
0.029

0

Exp(B)

2.436
1.357
1.057
1.344
1.541

0

注：B表示回归系数；Exp（B）表示发生比率。
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2）房地产税政策实施背景下居民的收入对居

民的购房意愿具有积极的正向影响。

3）房地产税政策实施背景下居民的受教育程

度对居民的购房意愿具有积极的正向影响。

4）房地产政策实施背景下的风险认知对居民

的购房意愿的影响是有限的，居民的需求层次对居

民购房意愿无影响。

根据上述结论提出如下对策建议。

1）加速房地产税政策落实，对于试点城市的政

策落实投入更多关注，发现问题并及时解决，为部

分地区先试行，从而推动中国全面落实房地产税政

策提供重要的现实依据。

2）确定征税具体要素，将房地产改革政策落实

到具体细节，让纳税有据可依，让房地产税的改革

更好地为地方政府提供持续稳定的财政收入，成为

地方政府的财源，减轻政府财政压力。

3）根据需要制定相应政策，差异化实施房地产

实施政策。对于刚需房少征收或不征收房地产税，

对于改善型住房或投资购房全面征收房地产税，建

立健全房地产市场长期有效管理机制，促进房地产

市场平稳健康发展。

4）加大房地产税收政策的宣传力度，多措并举

落实房地产税的推行方式以及推行力度，为未来推

行政策奠定群众基础。
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