
 

《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》点评：节奏略超预期 “平

稳”基调未改 
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事件：10 月 23 日，全国人大常务委员会发布《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》。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，全国人民代表大会常务委员会会议决定：授权国务院在部分

地区开展房地产税改革试点工作。主要内容包括：1）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，不包括农村宅基地及其上住

宅；2）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；3）国务院按照积极稳妥的原则，统筹考虑确定试点地区；4）试

点期限为五年，自国务院试点办法印发之日起算。 

“共同富裕”背景下房地产持有税推进节奏或将加快：目前房地产行

业涉及的税收种类多、体系较为复杂，但结构总体呈现出“重增量轻存量、

重建设交易轻保有”的特征。考虑到房地产本身具有很强的民生及资产属

性，在“共同富裕”背景下，房地产税收结构调整可能会有所加快，存量

及持有税的出台或将加快推进。另一方面，从中长期来看，随着存量房时

代渐行渐近，持有税也是对地方财政的补充。 

房地产持有税对楼市可能产生短期利空影响：一方面，税收支出对楼

市供求都会产生实质性影响，另一方面，在情绪上也会加重楼市观望情绪，

总体来说短期对楼市可能产生利空影响。但从长期来看，楼市的基本驱动

依然是人口与经济，此外居民杠杆率对价格同时产生影响，因此人口流入

动力足、经济基本面发展较好、居民杠杆率较低的城市预计将具有一定支
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撑。 

当然具体仍需观察后续细则内容，包括征收税率、免征范围等。 

“平稳”政策基调未变：《决定》中明确提到“为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”，我们认为房地

产政策的“平稳”基调并未改变，细则上更多地可能会侧重遏制投机炒房，

持有多套房产的或为主要征税对象，以上海与重庆试点为参考，对基本住

房的减免力度预计会比较大。 

维持“强于大市”评级：政策节奏略超预期，考虑到试点城市及细则

尚未出台，市场观望情绪可能加重，对板块短期产生利空影响。但正如上

文提到，我们认为政策“平稳”的基调并未改变，细则上更多地可能会侧

重遏制投机炒房，持有多套房产的或为主要征税对象。此外，9 月末央行

货币政策委员三季度例会上提及“维护房地产市场的健康发展，维护住房

消费者的合法权益”，部分城市出台限跌令、税费优惠、补贴等政策，10

月 15 日，央行提到部分金融机构对“三线四档”融资规则存在一些误解，

保持房地产信贷平稳有序投放，21 日银保监会再次发声，在贷款首付比和

利率上，支持首套房购房者，在基本面下行压力较大的背景下政策有望出

现一些对冲。考虑到目前龙头估值水平依然处于历史低位，我们维持推荐

两条主线 1）优质稳健地产开发组合，万科及保利，2）物业相关公司碧桂

园服务、旭辉永升服务、华润万象生活。 

风险提示：疫情发展超出预期、调控及信贷政策超出预期、房产税出
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台超出预期、销售不及预期 
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