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事件： 

◼ 23日，第十三届全国人民代表大会常务委员会第三十一次会议决定：授权国务院在部分地区开展房地

产税改革试点工作。 

点评： 

◼ 全国人大常委会授权国务院在部分地区开展房地产税改革试点工作，表明房地产税试点工作将加速推

进及落地。上层对房地产税推进积极，这是建立房地产调控长效机制之一，将让楼市回归理性，房子

回归居住属性，落实“房住不炒”原则，促进房地产市场平稳健康发展。2011 年以来，上海及重庆两

地试点实施房地产税，本次决议拟扩大房地产税试点城市。我们认为，政策出台，短期将加大楼市观

望情绪，楼市销售在 2021 年下半年以来持续走低情况下，将可能维持较低水平。而房地产税对试点

城市楼市影响程度，将有待后续政策细则出台及落地运行观察才好判断。从过去十年上海及重庆两个

试点城市来看，房地产税对当地楼市影响相对有限。而本次试点城市扩大，我们预测政策也将遵循近

年来“因城施策”的调控原则，各地政策将可能存在一定差异。 

◼ 会议决定指出，试点地区的房地产税征税对象为居住用和非居住用等各类房地产，不包括依法拥有的

农村宅基地及其上住宅。土地使用权人、房屋所有权人为房地产税的纳税人。非居住用房地产继续按

照《中华人民共和国房产税暂行条例》、《中华人民共和国城镇土地使用税暂行条例》执行。房地产税

的开征，作用更多是引导住房合理消费和土地资源节约集约利用，促进房地产市场平稳健康发展，是

稳定房地产市场的重要手段之一。参考之前上海及重庆作为试点城市的房地产税征收原则，预计第二

批试点城市房地产税主要还是针对投资投机购房者，持有多套房产，及购买豪宅的富裕人群，目的是

抑制商品房涨幅过快，避免因房价过高影响民生，带来越来越多的社会问题。也顺应当前高层提出的

“共同富裕”方向。而对于刚需、刚改等合理购房需求应该影响不大。 

◼ 本次决议指出，国务院制定房地产税试点具体办法，试点地区人民政府制定具体实施细则。国务院得

到人大授权设立试点，而各个试点城市具体细则由地区政府制定，我们认为这遵循近年来“因城施策”

的调控原则。对当地房地产市场的影响，需等如征税范围、税率、税收优惠等等具体细则的出台才能

较好判断，不同城市间房地产税征收准则较大可能存在一定差异。而参考从 2011 年开始上海，重庆

推行房地产税，整体税基较窄、税率较低、有一定的优惠减免等。同时征收对象“重增量、轻存量”，

对本地户籍家庭税收优惠也较明显。我们预计试点城市推出房地产税仍然会按照上层提出的是“积极

稳妥”原则，刚开始或不会过于激进。同时，试点授权期限为五年，试点过程中，国务院将及时总结

试点经验，待条件成熟制定法律。 

◼ 我们认为，房地产行业整体体量巨大，并且直接及间接拉动上下游众多产业。同时我国城镇化率仍有

一定上升空间，房地产需求韧性仍充足。房地产行业仍然是稳定经济的重要基础之一。我们仍然认为

本次扩大房地产税试点，是建立房地产调控长效机制之一，目的是更好落实“房住不炒”原则，让房

地产市场平稳健康发展，而不是要把行业打压死。 
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房地产税试点扩大点评 

风险评级：中风险 
 

短期楼市观望情绪将加大，中长期利于房地产市场平稳健康发展 
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◼ 2021 年下半年以来，由于楼市持续调控政策出台、某些房企出现资金链问题等，整体楼市销售出现较

明显的下滑，销售数据跌至近年低位，楼市景气度大幅回落，土地市场也较为冷清。本次扩大房地产

税试点的落地，对于购房者，短期观望情绪将加大，未来一段时间楼市销售将可能维持较低的水平。

而房企面对“三道红线”去杠杆、融资收紧等，加上销售去化的放缓，拍地将会进一步放慢节奏及保

持谨慎。预计未来一段时间土地市场成交将可能维持回落态势。而土地市场热度回落溢价率下降，对

于负债率可控，有能力拿地房企来说，利润率修复将会优于同行企业。而房地产税等长效机制落实也

将有助于行业中长期平稳健康发展；在未来一两年房企去杠杆逐步完成，竞争力或可持续发展能力不

足的房企逐步出清，将有利于优质房企市场占有率进一步提升及盈利的修复。 

◼ 从行业估值水平来看，地产板块自2020年以来整体走势疲弱，当前行业整体估值水平跌至历史底部附

近。房地产税试点扩大等消息短期可能对板块行情走势带来扰动，但相信行业整体估值向下空间有限。

而对于中长线布局来说，负债率水平可控，在行业降杠杆背景下仍能维持较强的运营能力，同时融资

成本具备优势，区域布局良好，综合竞争优势突出的房企，将可能在行业调控之下进一步占据市场空

间，维持自身持续发展，建议投资者可关注。 

◼ 风险提示：房地产税政策超预期，楼市销售及房价大幅下滑。
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