
 

房地产行业快评报告：坚持构

建房地产健康发展长效机制 

房地产税试点渐行渐近 
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行 Ta业 ble核_S心 um观m点 ary：] 

目前房地产行业基本面仍处于向下阶段，房地产税的加快推出短期对

基本面以及市场情绪均会有一定冲击，但是从中长期的角度来看，房地产

行业的基本面核心仍取决于人口、供求关系等，建议关注房地产政策边际

变化。 

投资要点： 

核心内容：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关于授权国务院在部分地区开展房地产税改革试点

工作的决定：（1）征税范围：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；（2）政策制定主体：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；（3）期限： 

授权的试点期限为五年，自国务院试点办法印发之日起算。 

房地产税试点加快推出的原因：（1）征收房产税可以调节财富悬殊差

距，有利于调节收入分配促进共同富裕；（2）存量房时代下，房产税是地

方财政的补充措施之一；（3）严格落实房住不炒，构建房地产健康发展长
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效机制的应有之意。 

房地产税试点核心要素猜想：（1）征税范围：对比 2011 年上海针对

新购房与重庆针对高端房征收房产税试点，预计此次的试点城市数量将进

一步扩容，征税范围或将扩大到存量房范围，考虑操作的复杂程度，预计

试点将以核心城市为主，预计试点城市数量不超过两位数；（2）征税基数：

预计初步仍以交易价格进行评估为主，先行试点城市或采纳评估价格作为

征税基础，同时设置人均免征面积等税收优惠。综合考虑目前主要的两种

市场计税依据，即交易价格和评估价格，如以评估价格为纳税基础对房产

持有者进行征税影响较大，基于我国政策以“稳”为核心的角度考虑，预

计此次试点仍以交易价格进行评估为主，先行试点城市或采纳评估价格作

为征税基数，同时设置人均免征面积等税收优惠；（3）税率：预计由国务

院制定税率范围，按照“因城施策”的原则城市间施行差异化税率； 

主要影响：（1）目前房地产行业基本面仍处于向下阶段，房地产税的

加快推出短期对市场会有一定冲击，但是从中长期的角度来看，房地产行

业的基本面核心取决于人口、供求关系等；（2）打击了近期按揭端放松带

来的对房地产市场调控边际改善预期，预计短期对房地产板块有一定冲击，

建议关注政策边际变化。 

风险因素：行业基本面持续快速下行、持续大幅收紧房地产信贷政策。 
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