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对房地产税的几个重要判断 
 

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。 

预计房地产税将对存量征收，且主要征收对象是少部分拥有多套房的家庭，
这样既起到调节收入差距的实际效果，又保护了刚需和自住群体。 

参考内外经验，预计试点阶段的税率在 0.5-1.0%之间，对应税收约
4200-8400 亿，远低于土地出让金收入。 

房地产税对于房价的影响，不能简单一概而论。国外经验倾向于认为房地
产税不是长期房价的决定性因素，人口、土地、金融等诸多因素对长期房
价更重要。短期来说，房地产税依然会有重塑房地产投资价值预期的效果。 

房地产税对房地产股是短空长多。房地产税的政策落地，既意味着限购限
贷等抑制市场效率的需求侧政策有望逐渐退出，也给供给侧的土地供应市
场化改革提供了改革空间，有利于房地产市场的长期平稳健康发展。 

 
风险提示：房地产税征收范围和税率超预期；房地产税改革试点推进进度
低于预期 
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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。 

这件事并不意外，最近的政策信号已有铺垫。10 月 16 日的《求是》杂志发表了习近平总
书记的重要文章《扎实推动共同富裕》，其中明确提出“要积极稳妥推进房地产税立法和
改革，做好试点工作”。 

早在今年 5 月，财政部等 4 部门就召开了房地产税改革试点工作座谈会，听取部分城市负
责人及部分专家学者对房地产税改革试点工作的意见。试点工作座谈会和人大常委会授权
之间隔了半年时间，说明从顶层设计到技术细节等方面已经有相对完善的考量。根据这次
人大常委会的授权决定，“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”，说明房地产税试点的实施细则应该会因城施策，根据不同地区的实际情况
有所差异。 

在《扎实推动共同富裕》这篇重要文章中，“积极稳妥推进房地产税立法和改革，做好试
点工作”位于“加强对高收入的规范和调节”这个具体要求之下，说明房地产税改革的首
要目的是调节收入差距，推动共同富裕。 

由于此前上海和重庆试点只收增量，且免征条件宽松，税基较窄，导致政策的实际效果有
限。从开征房地产税的主要目的是“调节收入差距，推动共同富裕”出发，预计房地产税
将对存量征收，且主要征收对象是少部分拥有多套房的家庭。这样既起到调节收入差距的
实际效果，又保护了刚需和自住群体。预计每个家庭将享受一定面积或金额的免征待遇，
之后征收力度随面积或金额阶梯式递增，因此多数只有一套房的家庭可能不在征收范围之
内。 

那么实际征收范围有多少呢？根据央行发布的《2019 年中国城镇居民家庭资产负债情况调
查》中的数据，我国城镇居民家庭拥有一套住房的占比为 58.4%，有两套住房的占比为 31.0%，
有三套及以上住房的占比为 10.5%。据此推算，大约有 41.5%的家庭和 35%的住房将在房地
产税征收范围内，考虑到在一套房之外仍然有部分免征的可能性，实际征收范围可能低于
估算水平。 

如果按照这个范围，地方政府能征到多少房地产税呢？参考美国经验，美国各州房地产税
率从 0.3%到 2.13%不等，大部分在 0.5%-1.0%之间。参考国内经验，上海和重庆曾在十年前
开始过房产税的试点，上海税率为 0.4%、0.6%两档，重庆税率为 0.5%、1.0%、1.2%三档。参
考内外经验，预计试点阶段的税率在 0.5-1.0%之间。 

根据住建部和统计局的数据，2019 年城镇居民人均住房建筑面积为 39.8 平米，乘以城镇
人口 8.84 亿，估计我国城镇存量住房面积 352 亿平米；假设市场均价为 1 万元/平米，则
城镇存量住房市值 352 万亿。按照 30%的征收范围，对应 106 万亿市值；假设综合税率
0.5-1.0%，应纳税基数为市值的 80%，则对应税收约 4200-8400 亿。 

考虑到地方政府在房地产税实施细则上有一定自主权，政策制定会以保证房地产市场平稳
运行为前提，因此即使全面开征，房地产税的收入应该也不到 1 万亿，还是远低于土地出
让金收入。作为对比，2020 年国有土地使用权出让金收入 8.2 万亿，契税收入 7061 亿，
土地增值税收入 6469 亿，房产税收入 2842 亿，城镇土地使用税收入 2058 亿，耕地占用
税收入 1258 亿。 

房地产税对于房价的影响，不能简单一概而论。如果参考国外经验，倾向于认为房地产税
不是长期房价的决定性因素，人口、土地、金融等诸多因素对长期房价更加重要。但是就
短期影响来说，房地产税依然会有重塑房地产投资价值预期的效果，特别是从动态来看，
如果多套房家庭同时做出减持的决策，微小的局部影响也可能引发全局性的共振。 

房地产税对房地产股是短空长多。房地产税的政策落地，既意味着限购限贷等抑制市场效
率的需求侧政策有望逐渐退出，也给供给侧的土地供应市场化改革提供了改革空间，有利
于房地产市场的长期平稳健康发展。 
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