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周末房地产税出重磅新闻，全国人大常委会授

权国务院在部分地区开展试点
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全国人大授权国务院在部分地区开展房地产税改革试点工作

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通过

以下决议：

为积极稳妥推进房地产税立法与改革，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，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。

一、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。

二、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。国务院及其有关部门、试点地区人民政府应当构建科学可行的征收管理模式

和程序。

三、国务院按照积极稳妥的原则，统筹考虑深化试点与统一立法、促进房地

产市场平稳健康发展等情况确定试点地区，报全国人民代表大会常务委员会备案。

本决定授权的试点期限为五年，自国务院试点办法印发之日起算。试点过程

中，国务院应当及时总结试点经验，在授权期限届满的六个月以前，向全国人民

代表大会常务委员会报告试点情况，需要继续授权的，可以提出相关意见，由全

国人民代表大会常务委员会决定。条件成熟时，及时制定法律。

本决定自公布之日起施行，试点实施启动时间由国务院确定。

与此同时，财政部、税务总局有关负责人表示，财政部、税务总局将依照全

国人大常委会的授权，起草房地产税试点办法（草案），按程序做好试点各项准

备工作。
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房地产税的再次被定调

在此次国务院被授权在部分地区开展房地产税改革试点工作之前，针对房产

税政策方面就给出了一些信号。具体如下表：

时间 政策

2015 年 6 月
全国人大常委会将房地产税列入立法规划以来，房地产

税多次出现在中央相关会议及文件中。

2018 年-2019 年
连续两年政府工作报告中均提到稳步推进房地产税立

法。

2021 年 3 月

我国“十四五”规划正式发布，在房地产相关内容中提

到要“推进房地产税立法，健全地方税体系，逐步扩大

地方税政管理权”

2021 年 4 月
财政部税政司司长王建凡表示，积极稳妥推进房地产税

立法和改革。

2021 年 5 月 11 日

政部等 4部门主持召开房地产税改革试点工作座谈会，

听取部分城市人民政府负责同志及部分专家学者对房地

产税改革试点工作的意见，预示着房地产税到了实质推

进的阶段。

2021 年 8 月 财政部开始推进房地产税立法改革

2021 年 10 月 15 日

第 20 期《求是》杂志发表了国家领导人的重要文章《扎

实推动共同富裕》，表示要积极稳妥推进房地产税立法和

改革，做好试点工作。

上海和重庆的房地产税试点政策

2011 年 1 月，上海和重庆开始对个人住房征收房产税。上海市向本市居民

家庭新购的第二套及以上住房征收房产税，第一套房和过去买房的存量房源不征
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收，人均住房 60 平方米以下的也免征；税率为 0.6%，且可按 70%价格征收。非

本市居民家庭在本市新购的住房也需要征税。重庆市针对新购独栋商品住宅和高

档住房征税，普通住宅不征税。2021 年重庆新购高档住房是指成交建筑面积价

格达到 22106 元/平方米及以上的住房。在重庆市同时无户籍、无企业、无工作

的个人新购第二套普通住房要征税。在存量房方面，上海一律不征，重庆存量独

栋商品住宅要征收。

上海和重庆房产税政策明细

数据来源（沪渝房产税试点文件，恒大研究院）

总体上来说，重庆模式以高端豪宅为重点征收对象，较为符合重庆市“低端

有保障、中端有市场、高端有约束”的房地产调控理念，对高档住宅成交形成有

效制约。而上海模式以多套房为主要征收对象，对炒房行为起到了一定抑制的作

用。当然，上海和重庆房产税覆盖范围较小，税率不高，影响有限，对于两者这

样的一线城市并不能有效遏制房价快速上涨的势头。



西南期货研究所

请务必阅读正文之后的免责条款 5

两地房屋平均售价趋势变化

数据来源（Wind，西南期货研究所）

关于部分房地产税的政策的预期和必要性

中国过去的三十年的经济繁荣发展和土地财政有密不可分的联系。城市承诺

房产购买者土地附近会有医院、学校、火车站和商圈等基础设施和良好的就业机

会，普通人拿出积蓄贷款买房，政府拿着卖地的财政收入，兑现承诺建更多的学

校等基础设施，让城市变得更繁华，吸引更多的企业和人才，然后继续通过土地

财政重复以上过程。普通人买房后能够享受城市的发展红利，政府不断将钱投入

建设，以一个高速发展的循环来加速城市的发展。过去 30 年当中，城市越来越

繁华，设施越来越便利，生活越来越好，我国的城镇化比例从 90 年代的 25%达

到了 63%。现在土地财政已经渐渐走到了尽头，城市不可能永远扩张，发达国家

的城镇化比例也就在 70%左右，一旦我国的城镇化进入下一阶段，也就是城市人

口不再增加，只会从落后的城市流向繁华的城市，没有新的市民来买土地了，政

府土地财政收入下降，大规模建设的动力和必要性都会下降，中国的房地产市场

也会转变到存量运营的阶段，地方政府的收入来源就会从土地财政变为房产税，

这也是发达国家经历过的过程。
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房地产税细则预期

通过上述分析，出台房地产税是大势所趋，试点实施启动时间由国务院确定，

想来应该不会太远，预计房地产税将主要针对房价上涨过快的区域试点推广，比

如北京、上海、深圳、杭州等。相较于之前的试点，本次征税范围较上一次可能

会进一步扩大到一些省份，税率或有所提升，但是从“共同富裕”的角度考虑，

不会给居民造成太大的经济负担，同时又能稳定房价贯彻“房住不炒”的政策。

而三四线城市房地产市场本身就热度不高，所以成为试点城市的可能性有限，并

且从人口流失、经济发展角度考虑，就算试行税率也不会太高。与此同时，由于

经济现阶段面临的下行压力，房地产税短期全面开征的可能性有限，等到经济新

一轮复苏，各项指标增速快速提升，经济重新进入上行周期时，全面开征房地产

税的可行性就会增大。另外关于本次的房地产税，可能直接对试点地区不会首套

房来征收，避免夫妻离婚来避税，也和三胎政策保持一致性。总的来说，这次的

房地产税预计比上次税率更高，范围更广。

房地产税推行之后的影响

一旦开始征收房地产税，投机性行为的减少，房价上涨过快的情况会得到抑

制；同时在一段时间内也将压低房地产销售，进而影响房地产企业的回款及新建

项目的资金情况。短期来看，卖方压力或进一步增大，这会导致一定范围内的房

价震荡，对于和房地产相关的产业，对于部分大宗商品例如黑色系会有一定的冲

击，房地产周期走弱对建材需求大概率将呈递减趋势。中长期来看房价温和上涨

的基础不会变，一方面，当房地产税逐渐取代了土地财政成为政府收入来源后会

在政府的引导下趋于稳定，不会长期下降。另一方面，如果长期房价下跌的情况

发生，金融系统性风险爆发会导致经济硬着陆，影响更大。从中长期来看相关产

业，或将通过房地产税收体系使得土地拍卖价格有所下降，房企拿地成本有所降

低，进一步从前端拿地需求以及新开工意愿开启逐步改善，通过房地产行业稳定

健康的发展进一步从施工端产生稳健的修复性需求。另外，近期的央行等部门相

关政策来看，房企融资难的问题将进一步得到缓解，政策上预计还是以引导房地
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