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理性看待土地出让收入划转税务部门
征收的影响 

 房地产行业 

推荐  维持评级 

投资要点：   
 

 事件。2021 年 6 月 4 日，财政部、自然资源部、税务总局、人民

银行联合发布财综〔2021〕19 号文，要求将国有土地使用权出让

收入等 4 项非税收收入划转税务部门征收，2021 年 7 月 1 日起先

在河北等 7省市试点，2022 年 1 月在全国全面实施。 

 该政策是《国税地税征管体制改革方案》落地实施的重要一环。
2018 年，中共中央、国务院发布《国税地税征管体制改革方案》，

提出税收征管体制改革分两步走：1）将省级和省级以下的国税地

税机构合并；2）承担辖区内各项税收、非税收入征管等职责。国

税地税机构合并后，实行以国家税务总局为主与省（自治区、直辖

市）政府双重领导管理体制。其中第一步于 2018 年 6 月启动，7

月完成，国税地税正式合并，统一为国家税务总局各地税务局。第

二步中的社保征管职责划转于 2019 年 1 月完成；非税收收入征管

职责的划转分为多批次完成，2019 年 1 月完成了第一批针对国家

重大水利工程建设基金的征管划转，2020 年 1 月完成了第二批针

对水土保持补偿费的征管划转，本次文件针对的是第三批非税收入

的征管划转，包括土地使用权出让收入等四项非税收入。 

 该政策对土地出让金的影响主要是征管工作职能的划转，不改
变资金的分配格局，不宜过度解读。根据文件第八条：“除本通

知规定外，四项政府非税收入的征收范围、对象、标准、减免、分

成、使用、管理等政策，继续按照现行规定执行”。对于土地出让

金，文件隐含的意思是，土地出让金的归属不变，仍全额纳入地方

政府性基金预算管理，且通过地方政府性基金预算安排支出，但是

一个直接影响是土地出让金的收支会变得更加规范和严格。 

 政策有利于中央政府对土地出让金更为及时准确和直接的了
解，后期分配机制值得关注。根据文件第九条：“自然资源部门

与使用权人签订出让、划拨等合同后，应当及时向税务部门和财政

部门传递相关信息，确保征管信息实时共享。税务部门应会同财政、

自然资源、人民银行等部门做好业务衔接和信息互联互通工作，并

将计征、缴款等明细信息通过互联互通系统传递给财政、自然资源、

人民银行等相关部门，确保征管信息实时共享，账目清晰无误。”

该政策强化了中央对资金使用范围的监管，一定程度上将推动地方

政府降低土地财政的依赖度，促进“乡村振兴战略”取得实质进展。 

 投资建议：我们看好行业当前的配置价值。政策方面已形成完整

闭环，从土地端、房企以及银行三个维度对房地产市场的稳定进行

监测和调控，有利于板块估值修复。长效机制的不断完善推进有利

于行业平稳健康发展大环境的形成，行业集中度提升逻辑不断得到

强化，建议关注优质住宅开发行业龙头股：万科 A、保利地产、新

城控股；物业龙头招商积余、新大正；经纪服务行业标的我爱我家。 

 风险提示：行业面临经济及行业下行压力的风险，销售超预期下

行的风险，政策调控不确定性的风险。 
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相对上证指数表现图 

-15.00%

-10.00%

-5.00%

0.00%

5.00%

10.00%

15.00%

20.00%

25.00%

30.00% 房地产(中信) 上证指数

 
资料来源：wind，中国银河证券研究院 
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