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[Table_Main] 
量化房地产税对地方财政和居民收入的影响 

 随着新一轮房地产税改革试点工作的即将启动，其对于从宏观经济到
居民生活等宏微观层面的影响也将逐渐显现。从宏观上来看，房地产
税作为新的地方税种，最直接影响无疑是增加了试点地区的财政收
入，尤其是能否对冲在房地产下行周期下地方卖地收入的下滑？从微
观上来看，房地产税的征收作为居民购买和持有房产的额外成本，是
否会对试点地区居民的收入水平带来显著影响？本文针对上述两个问
题给出了一些定量分析的结果。 

 我们首先来测算房地产税可能对试点地区财政收入产生的影响。这里
有两个假设：一是汲取此前上海和重庆试点的经验，新的改革试点在
征收范围上既包括新增房也包括存量房；二是人均面积在一定标准之
上（比如 30 平米）才可征收。具体到地区而言，根据今年的房价表现
和城市的代表性，我们考察了上海、重庆、深圳、广州、杭州、南
京、苏州、成都、西安、海南这 10 个有可能成为新一轮房地产税改革
试点的地区（表 1）。为简化测算，这里给定 0.6%的单一税率，按照应
税住房市价的 70%计算（参考上海），则由图 1可以看出，对上述 10个
地区而言，房地产税如开征，其税收收入占当地土地出让金的比例在
2%-13%之间，不过值得注意的是我们的计算暂未考虑首套免征等问
题，估算结果可能偏高。 

 因此，房地产税的存量征收对于地方财政的“增收”是可观的。尤其
是对于房价较高的一线城市（如上海、深圳），以及人均住房面积较大
的二线城市（如成都、苏州），其每年的地方政府的房地产税收入有望
超过土地出让金收入的 10%，可以在一定程度上对冲当前地方卖地收
入的下滑（图 2）。而作为对比，在此前增量征收的试点下，2020 年上
海市房产税收入仅占当年土地出让金收入的 6.7%。 

 我们再来测算房地产税对试点地区居民收入的影响。由于房地产税的
征收考虑到了首套房的合理需求，这里我们来测算对于家庭购买二套
房所承担的额外成本。假定：1）在已有 60 平米首套房的基础上，一
个三口之家再购置 100平米的二套房；2）人均的免征面积为 40平米，
超出部分适用 0.6%的单一税率，并按应税住房市价的 70%计算（参考
上海）。基于上述 10 个地区在 2020 年的房价，可以计算得到这些地区
居民购置二套房每年需要缴纳的房地产税在 2000-15000 元之间，对应
到居民 2020 年可支配收入的比例在 5%-17%之间，显然房价越高的城
市对居民收入的影响越大。注意到上述测算时税率简化为单一税率，
如果是采用累进税率，则高房价城市居民收入的影响更为显著。 

 基于上述测算的结果，我们认为不应低估新一轮房地产税试点对地方
财政和居民收入的影响，尤其在存量住房被纳入征收范围后。一方
面，存量征收可以显著改变此前增量征收下房地产税收不足的局面，
从而有效对当前房地产下行周期下地方土地出让金的下滑；另一方
面，尽管对首套房的需求影响有限，但高房价地区居民购买二套房或
多套房的成本将显著提升，从而抑制其投机性需求。我们预计在新一
轮房地产税改革试点启动后，试点地区的房价涨幅将明显受到抑制。 

 

 风险提示：房企债务违约持续扩大，房地产政策调控持续收紧，简化的
假设情景和计算可能高估了房地产税的影响 
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表 1：10 个有可能成为新一轮房地产税改革试点地区的人口、住房、土地财政状况 

地区 
人均住房面积（平米） 

（2019 年） 

城镇居民（万人） 

（2020 年） 

商品房均价（万元） 

（2020 年） 

土地出让金收入（亿元） 

（2020 年） 

上海 37.0 2221 59072 2952 

重庆 36.5 2226 12763 1255 

深圳 21.8 1756 87957 1054 

杭州 37.3 994 33862 2574 

苏州 45.8 828（2019 年） 22052 1183 

南京 40.1 808 32855 2094 

广州 34.2 1610 39851 2564 

成都 44.1 1649 17449 1311 

西安 34.4 1026 15849 1058 

海南 32.1（2018 年） 608 18045（2021 年 9 月） 443 

注：考虑到深圳人均不及 30 平米，其免征标准设置为人均 20 平米。 

数据来源：Wind，各地方统计局，每日经济新闻，中国房价行情网，东吴证券研究所 

 

图 1：单一税率下，房地产税占各地区土地出让金比例的测算 

 

备注：0.6%的单一税率，该指标测算所用数据全部为表 1 所列数据 

数据来源：Wind，各地方统计局，每日经济新闻，中国房价行情网，东吴证券研究所测算 
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图 2：今年以来部分重点城市卖地收入下滑严重 

 

备注：考虑到今年地方集中供地的影响，这里用 2021年 1-9月的月均值与 2020年全年的月

均值来计算增速 

数据来源：Wind，东吴证券研究所 

 

 

图 3：居民购买二套房后所征收的房地产税对可支配收入的影响测算 

 

备注：0.6%的单一税率，房地产税测算所用数据为表 1 所列数据，人均可支配收入为 2020

年数据（成都除外，为 2019 年数据） 

数据来源：Wind，各地方统计局，每日经济新闻，中国房价行情网，东吴证券研究所测算 
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