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房地产税改革试点工作的开展短期对房地产销售将

产生一定负面影响，长期需关注区域布局欠佳的房企

信用质量 

要点 

 近期全国人民代表大会常务委员会决定授权国务院在部分地

区开展房地产税改革试点工作，标志着房地产税立法和改革在

实践层面有了实质性进展。 

 当前开展房地产税改革试点工作的目的可以概括为以下三个

方面：第一，构建房地产长效调控机制，推动房地产市场健康

平稳发展；第二，发挥房地产税收入分配调节作用，助力实现

社会公平公正、缩小贫富差距；第三，拓宽地方政府税源，缓

解地方政府对土地出让收入的依赖。 

 市场普遍预期本轮房地产税改革试点将在年内落地，同时试点

城市范围或有限，并大概率对自主性住房需求给予一定免征或

少征措施。在此情形下，中诚信国际认为房地产税的推出将抑

制投资性购房需求，但对刚需影响有限。在刚需主导的房地产

市场环境下，购房需求将更多与区域经济发展及人口规模等因

素相关，不同地区房地产市场分化程度加大。 

 受房地产调控政策密集落地及个别房企信用风险事件影响，

2021 年下半年以来单月商品房销售量同比下滑较为明显。房

地产税改革试点工作的开展短期或压制房地产市场需求，加大

房企销售压力，部分债务压力大、销售回款不佳房企流动性压

力将进一步上升。更长期影响需结合各地房地产税实际征收力

度来看。如果房地产税改革试点城市范围及征收力度超出市场

预期，还需要进一步关注财务纪律较差、库存压力较大、外部

融资受限房企信用风险以及相关企业信用风险对上下游企业

的传导。在“稳地价、稳房价、稳预期”的房地产调控目标下，

我们预计房地产税改革试点工作的进度和力度整体将以符合

市场预期的稳妥方式推进。由于开征房地产税一大目的是为了

引导住房合理消费，在各项房地产调控政策配套作用下，未来

房地产市场需求支撑因素将更多取决于区域经济发展及人口

规模，房企销售业绩将与区域布局更加密切相关，较多布局在

缺乏人口及经济增长支撑区域的房企信用质量值得关注。 

中诚信国际 

房地产行业 

联络人 

作者 

企业评级二部 

余  璐       010-66428877 

             lyu@ccxi.com.cn 

其他联络人 

王雅方       010-66428877 

yfwang@ccxi.com.cn 

龚天璇       010-66428877 

             txgong@ccxi.com.cn 

 

mailto:yfwang@ccxi.com.cn


2 
 

主要关注因素 

房地产税改革旨在推动房地产市场合理健康发展、发挥收入调节作用促进共同富裕以及进一步拓宽

地方政府税源，缓解土地财政依赖 

2021 年 10 月 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。从决定内容来看，试点地区房地产税征税对象为居住用和非

居住用等各类房地产，但不包括依法拥有的农村宅基地及其上住宅；纳税人为土地使用权人、房屋所

有权人。试点具体办法将由国务院制定，但具体实施细则由试点地区人民政府制定；同时决定授权的

试点期限为五年，启动时间由国务院决定。 

近年来，国家相关部门多次在多个场合或文件中表示要“推进房地产税立法和改革”，房地产税

改革问题备受市场关注。国务院授权开展房地产税改革试点工作标志着我国房地产税改革在实践层面

有了实质性进展。中诚信国际认为，开展房地产税改革目的可以概括为以下三个方面：第一，在“房

住不炒”政策基调下，房地产税改革旨在通过对房地产保有环节征税，增加房产持有成本，抑制投资

性需求，弱化房地产金融属性，推动房地产市场健康平稳发展。近年来，各城市已通过居民购买端、

新房销售端、土地购买端、企业融资端等多维度对房地产市场实施精准化、差异化调控，房地产税改

革可视为我国房地产市场调控长效机制的重要组成部分；第二，在“共同富裕”远景目标下，可以发

挥房地产税收入分配调节作用，助力实现社会公平公正、缩小贫富差距。统计局数据显示，2020 年我

国居民收入基尼系数为 0.468，高于国际警戒线 0.4。房地产作为居民重要资产，征收房地产税有利于

加强对高收入的规范和调节，促进共同富裕；第三，在地方财政收支不平衡加剧背景下，开征房地产

税有望拓宽地方政府税源，缓解地方政府对土地出让收入的依赖。相比土地出让金方式，房地产税具

有受益税特点，作为地方主体税种，可为地方政府筹集稳定而持续的财政收入。总体来看，房地产税

改革是进一步完善我国房地产调控长效机制、推动我国财税体制及收入分配体制改革的重要举措。未

来若在全国范围内推广征收房地产税，将对我国经济与社会产生深远影响。 

房地产税改革或抑制投资性购房需求，但对刚需影响有限，刚需主导下不同区域房地产市场分化程

度进一步加大 

关于房地产税的讨论由来已久，但房地产税的立法和改革，在实践层面的推进一直有限。2010

年 9 月国务院提出“加快推进房产税改革试点工作，并逐步扩大到全国”，此后仅上海和重庆于 2011

年 1 月率先响应改革号召，开始试点对个人住房征收房产税。由于税基窄、税率低、优惠力度大，两

市房地产税的征收对市场影响有限。 
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表 1：2011 年上海、重庆房地产税试点内容梳理 

 上海 重庆 

征税范围 本市行政区域 主城九区 

征税对象 
本市居民家庭在本市新购且属于该居民家庭第二套

及以上的住房和非本市居民家庭在本市新购的住房 

个人拥有的独栋商品住宅；个人新购的高档住房；在

重庆市同时无户籍、无企业、无工作的个人新购的首

套及以上的普通住房 

计税依据 暂按应税住房市场交易价格的 70%计算缴纳 房产交易价格 

适用税率 

适用税率暂定为 0.6% 

应税住房每平方米市场交易价格低于本市上年度新

建商品住房平均销售价格 2倍（含 2倍）的，税率

暂减为 0.4% 

独栋商品住宅和高档住房建筑面积交易单价在上两年

主城九区新建商品住房成交建筑面积均价 3倍以下的

住房，税率为 0.5%；3倍（含 3倍）至 4倍的，税率

为 1%；4倍（含 4倍）以上的税率为 1.2%； 

在重庆市同时无户籍、无企业、无工作的个人新购首

套及以上的普通住房，税率为 0.5% 

税收减免 家庭人均不超过 60平方米部分免征 
存量独栋商品住宅，免税面积为 180平方米；新购的

独栋商品住宅、高档住房，免税面积为 100 平方米 
 

资料来源：上海、重庆相关试点文件，中诚信国际整理 

本轮房地产税改革试点城市及具体方案尚未确定，在具体的制度设计上，包括征收范围、免征额、

税率水平、税收优惠及征收方式等因素均有待明确。由于具体征收细则由各地方政府制定，房地产税

试点改革将“一城一策”，呈现差异化特征。目前市场普遍预期房地产税改革最快于年内落地，首轮

试点城市大概率在前期房价上涨较快的部分热点城市。在前期上海、重庆两地试点经验基础上，市场

普遍预期本轮房地产税改革试点在征收方式上大概率采用累进税率，对个人或家庭自住性住房需求免

征或少征，而随着房地产持有面积或价值增大，税额也会逐步增加，由此在保证居民合理住房需求的

同时抑制房地产投资需求。同时基于拓宽税源及调节高收入诉求，本轮房地产税改革试点对于课税对

象、税率等相关政策力度或有加大。 

在此情形下，中诚信国际认为，房地产税的推出将抑制投资性购房需求，但对刚需影响有限。一

方面，政策或对刚性住房需求实施一定优惠政策，另一方面刚性住房需求更多与居民收入水平、住房

消费观念有关，对征税带来的成本上升敏感性相对不高。而随着税收成本上升，房地产投资属性减弱，

投资性购房需求将受限制。在刚需主导的房地产市场环境下，购房需求将更多与区域经济发展及人口

规模等因素相关，不同地区房地产市场分化程度加大，此前土地供应较多、人口增长较慢甚至负增长

的弱能级城市库存压力将进一步加大。 

房地产税改革试点工作开展短期或压制市场需求，债务压力大、销售回款不佳房企流动性进一步承

压，如果房地产税改革试点城市范围及征收力度超出市场预期，还需要进一步关注财务纪律较差、

库存压力较大、外部融资受限房企信用风险以及相关企业信用风险对上下游企业的传导；长期来看，

在引导住房合理消费政策意图下，未来房地产市场需求支撑因素将更多取决于区域经济发展及人口

规模，较多布局在缺乏人口及经济增长支撑区域的房企信用质量值得关注 
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2020 年以来随着“三道红线”、贷款两集中、22 座重点城市实施供地“两集中”等房地产调控政

策密集落地，叠加部分房企发生信用风险事件，房地产市场出现一定调整。从商品房销售数据来看，

2021 年上半年房地产市场保持较高热度，1~6 月全国房地产销售额和销售面积分别同比增长 38.9%和

27.7%。但下半年以来商品房销售降温，7 月至 9 月单月商品房销售额与销售面积均较上年同期有所

回落，其中 8 月、9 月单月销售面积还低于 2019 年同期水平。 

图 1：近 3 年商品房单月销售面积（单位：万平方米） 图 2：近 3 年商品房单月销售额（单位：亿元） 

 
 

数据来源：wind，中诚信国际整理 

中诚信国际认为，房地产税改革试点工作的开展短期或压制房地产市场需求，出于谨慎考虑，部

分购房需求或将延后至政策细则落地，同时，房地产投资性需求退场，亦将对市场产生扰动，这或进

一步加大房地产企业销售压力，部分债务压力大、销售回款不佳的房企流动性压力或进一步提升。更

长期影响需结合各地房地产税实际征收力度来看。中诚信国际将持续关注房地产税试点改革方案及各

地实施细则。如果房地产税改革试点工作落地过快，试点城市范围及征收力度超出市场预期，可能对

刚性购房需求也产生一定负面影响，届时房企销售业绩进一步承压，且随着市场对房地产市场的悲观

情绪上升，房地产行业融资也将收紧，行业信用风险可能会进一步上升，并带来风险外溢的可能性。

在这种情况下，还需要进一步关注财务纪律较差、库存压力较大、外部融资受限房企信用风险以及相

关企业信用风险对上下游企业的传导。由于房地产行业依然在中国经济运行中发挥着重要作用，其风

险的爆发可能会导致一系列连锁反应，在当前“稳地价、稳房价、稳预期”的房地产调控目标下，我

们预计房地产税改革试点工作的进度和力度整体将以符合市场预期的稳妥方式推进。总体来看，由于

开征房地产税一大目的是为了引导住房合理消费，在各项房地产调控政策配套作用下，未来房地产市

场需求支撑因素将更多取决于区域经济发展及人口规模，房企销售业绩将与区域布局更加密切相关，

较多布局在缺乏人口及经济增长支撑区域的房地产企业信用质量值得关注。 

结论 

中诚信国际认为，近期全国人民代表大会常务委员会决定授权国务院在部分地区开展房地产税改
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革试点工作，标志着房地产税立法和改革在实践层面迈出实质性一步。当前开展房地产税改革试点工

作旨在推动房地产市场健康平稳发展，同时发挥房地产税收入分配调节作用，并进一步拓宽地方政府

税源，缓解地方政府对土地出让收入的依赖。由于房地产行业依然在中国经济运行中发挥着重要作用，

其风险的爆发可能会导致一系列连锁反应，在“稳地价、稳房价、稳预期”的房地产调控目标下，中

诚信国际预计房地产税改革试点工作的进度和力度整体将以符合市场预期的稳妥方式推进。在此情形

下，房地产税的推出将抑制投资性购房需求，但对刚需影响有限。短期随着投资性需求退场及部分刚

性住房需求延后，房地产市场需求或受到压制，这将进一步加大地产企业销售压力，部分债务压力大、

销售回款不佳的房企流动性压力或进一步上升。更长期来看，由于开征房地产税一大目的是为了引导

住房合理消费，在各项房地产调控政策配套作用下，未来房地产市场需求支撑因素将更多取决于区域

经济发展及人口规模，较多布局在缺乏人口及经济增长支撑区域的地产企业信用质量值得关注。
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