
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

行业研究 | 内地房地产 

内地房地产周度观察 

 
房产税征收的试点情况及国际经验 
专题研究： 

上海、重庆试点和国际上的房产税如何征收？对房地产市场有哪些影响？ 

上海、重庆的房产税试点税基相对较窄，综合因素影响房地产市场中长期表
现。两地房产税的征收情况均反映了对本地居民合理购房需求的保障、调节收
入分配和抑制投机购房等意图。1）税基：相对较窄，上海仅包括部分新购住
房，重庆除部分新购高档住房外，仅包含存量独栋商品住宅。两地均设立了保
障居民合理住房需求的免税面积。2）税率：根据房屋价格采用不同税率，上
海为 0.4%-0.6%，重庆为 0.5%-1.2%。房地产市场方面，两地在试点当年受到
了一定冲击，房价涨幅均由 2009-10年的高于全国下降至 2011年的低于全国。
中长期来看，两地房价涨幅并未持续低于全国，上海房价增速在 2013 年后的
大部分年份都高于全国，重庆主城九区的房价增速在 2017-18 年快于全国。 

国际上的房产税制度通常税基更宽，部分地区的房产税为地方政府重要的收入
来源，对房地产市场中长期影响有限。1）税基更宽：香港、韩国、日本、美
国的房产税课税对象通常未区分新购和存量房屋，根据土地和房屋的占有和出
租情况进行征收。税基均建立在具备公信力的价值评估上，如香港差饷物业估
价署对相应物业进行评估、韩国提供政府公示价值等。2）税率：各地的税率
存在一定差别，如韩国综合不动产税对房屋征收的税率介于 0.6%-6.0%，日本
固定资产税标准税率 1.4%等。3）对房地产市场影响：日本、美国的房产税更
作为地方政府的资金来源，而非房地产市场调控的主要手段。韩国和香港在近
数十年试图通过房产税等平抑房价波动，在短期内虽有一定效果，但长期来
看，宏观经济、供求趋势等综合因素仍是影响房地产市场走势的重要驱动力。 

国际上更为完善的房产税制度能够对我国带来一定的借鉴意义，当前我国的房
产税更侧重于抑制投机性购房需求。从我国当前的试点情况来看，相对于国际
经验，我国当前的房产税试点税基较窄、税率较低，且更侧重于保障本地居民
的住房需求、同时抑制投机性购房。如我国的房产税制度能够借鉴国际经验逐
步完善，或将对完善税收体系和引导住房消费健康发展起到更积极的作用。 

数据要点： 

截至 5 月 21 日，本周 42 个主要城市新房成交面积环比下降 25%，2021 年累计
成交面积同比上升 68%。 

截至 5 月 21 日，本周 13 个主要城市可售面积（库存）环比基本持平；平均去
化周期 12.1 个月，平均环比上升 2%。 

截至 5 月 21 日，本周 15 个主要城市二手房交易建面环比下降 3%，2021 年累
计交易面积同比上升 46%。 

投资建议: 

本周，9 单基础设施公募 REITs 获证监会准予注册，其底层资产亦包含部分房
企的产业园，有望为行业打开新的融资渠道。周内，湖州出台限售政策，宁
波、深圳等地银行上调房贷利率，将在一定程度上抑制地方购房需求，具备金
融资源和畅通融资渠道的房企或将更具优势。维持行业“强于大市”评级。 
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1. 房产税征收的试点情况及国际经验 
财政部网站日前发布公告称，“财政部、全国人大常委会预算工委、住房城乡

建设部、税务总局负责同志在京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。” 
我国已试点多年的上海、重庆地区房产税如何征收？国际上各个国家和地区的

房产税征收情况如何？对房地产市场有哪些影响？  

 

1.1 国内试点：税基较窄，综合因素影响房地产中长期表现 

当前上海、重庆的房产税试点税基相对较窄，反映了对本地居民合理购房需求

的保障、调节收入分配和抑制投机购房等意图。上海、重庆两地自 2011 年 1 月

28 日起已开展多年房产税试点。两个城市的房产税的税基均较窄，上海仅限于

部分新购住房、重庆除部分新购住房外仅包含独栋商品住宅。两地的税收政策

反映了：1）对本地居民合理购房需求的保障：如上海的征收对象中，本地家庭

仅对第二套及以上住房进行征收、非本地居民家庭的新购住房则均属于征收对

象范围；上海的免税面积达到人均 60 平方米，远大于当前全国的人均住房面积。

重庆房产税的征收对象则仅限于主城九区内、个人拥有的独栋商品住宅和高于

九城住宅均价 2 倍及以上的高档住宅，以及在重庆同时无户籍、无企业、无工

作的个人新购的首套及以上的普通住房。2）调节收入分配和抑制投机购房等意

图：两地均对不同价值的房产采用不同的税率，重庆对本地居民的课税对象仅

包括相对更高端的住宅。两城均以住房的市场交易价格作为计税依据，试点十

年来税率并未发生改变；相对而言，重庆对更高端住宅的税率较上海更高。 

上海、重庆的房产税收入规模有所提升，但占地方税收收入的比重仍然较小。

由于税基较窄、税率不高，2011 年来两地房产税收入总额虽持续上涨，但总量

仍然有限。2020 年上海、重庆地方公共财政收入中，房产税收入分别为 198.7
亿元、71.7 亿元，远小于土地出让收入：根据 Wind 的数据，2020 年，上海和

重庆成交土地总价分别达到 3142.7 亿元和 1496.9 亿元。两地的房产税收入分别

占地方税收收入总额的 3.4%和 5.0%，较 2011 年分别提升 1.1 个百分点和 2.6 个

百分点，占地方税收收入的比重较小。 
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表 1：上海、重庆房产税征收办法概览 

  上海 重庆 

试点区域 上海市行政区域 
主城九区（渝中区、江北区、沙坪坝区、九龙
坡区、大渡口区、南岸区、北碚区、渝北区、

巴南区） 

征收对象 
1）上海居民家庭在上海新购且属于该居民家庭
第二套及以上的住房。 
2）非上海居民家庭在上海新购的住房。 

1）个人拥有的独栋商品住宅。 
2）个人新购的高档住房（指建筑面积交易单价
达到上两年主城九区新建商品住房成交建筑面
积均价 2 倍（含 2 倍）以上的住房）。 
3）在重庆市同时无户籍、无企业、无工作的个
人新购的首套及以上的普通住房（2017 年修
订，此前为在重庆市同时无户籍、无企业、无
工作的个人新购的第二套（含第二套）以上的
普通住房）。如纳税人在重庆市具备有户籍、
有企业、有工作任一条件的，从当年起免征
税，如已缴纳税款的，退还当年已缴税款。 

征收方法 按年计征 按年计征，不足一年的按月计算应纳税额。 

税基 应税住房的市场交易价格的 70% 房产交易价 

免税面积 

上海居民家庭：人均 60 平方米 
非上海居民家庭：持有上海居住证满 3 年并在
上海工作生活的购房人，其在本市新购住房、
且该住房属于家庭唯一住房的，暂免征收房产
税 

扣除免税面积以家庭为单位，一个家庭只能对
一套应税住房扣除免税面积。 
1）征收前拥有的独栋商品住宅，免税面积为
180 平方米。 
2）新购的独栋商品住宅、高档住房，免税面积
为 100 平方米。 
3）在重庆市同时无户籍、无企业、无工作的个
人的应税住房均不扣除免税面积。 

计算方法 
新购住房应征税的面积（建筑面积）×新购住房
单价×70% ×税率 应税建筑面积×建筑面积交易单价×税率 

税率 
0.6%；应税住房每平方米市场交易价格低于上
海市上年度新建商品住房平均销售价格 2 倍
（含 2 倍）的，税率暂减为 0.4% 

1）独栋商品住宅和高档住房建筑面积交易单价
在上两年主城九区新建商品住房成交建筑面积
均价 3 倍以下的住房，税率为 0.5%；3 倍（含
3 倍）至 4 倍的，税率为 1%；4 倍（含 4 倍）
以上的税率为 1.2%。 
2）在重庆市同时无户籍、无企业、无工作的个
人新购首套及以上的普通住房，税率为 0.5%。 

数据来源：上海市税务局，重庆市财政局，中达证券研究 

 

两地的房地产市场在短期受到了房地产税的一定冲击。2011 年上海和重庆主城

九区开始试点征收房产税，两地当年商品房成交面积和房价的增速均低于全国。

商品房成交面积的变动可能也受到了供给不足的影响，上海 2008-2009 年住宅

用地供给仅分别为年内商品住宅成交面积的 0.3 倍、重庆主城九区在 2008 年的
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成交宅地建面仅为当年商品住宅成交面积的 0.45 倍、2010 及 2011 年也仅略高

于当年成交面积。在两地供给略有偏紧的状况下，两地房价的涨幅在 2011 年却

明显下降，均由 2009、2010 年的高于全国下降至 2011 年的低于全国，上海的

房价在 2011 年甚至出现了下跌。这在一定程度上反映了房产税试点对居民短期

购房需求的抑制。 

 

中长期来看，上海及重庆两城在过去十年的商品房市场表现并未持续弱于全国。

2012 年及 2013 年，上海的商品住宅成交面积增速分别回升至 8.1%和 26.6%，

高于全国的 2.0%和 17.5%。2012-2018年，上海成交宅地的规划建筑面积均小于

当年销售面积，在供应持续偏紧的背景下，2016-2018 年住宅用地供给进一步的

大幅下降等因素导致上海商品住宅成交面积大幅下降，但上海商品住宅成交均

价的增速在 2013 年后的大部分年份都高于全国水平。与上海不同，重庆市主城

九区的宅地供给在近十余年间均相对充裕，2009-2017 年成交宅地规划建面均大

于当年销售面积。主城九区的商品住宅面积增速在 2011-2016 年多低于全国，

房价表现也相对较弱；2016 年起，针对成渝城市群发展的多项政策陆续发布，

成渝地区的高铁等基础设施也自 2015 年后加速建成，2017-2019 年，重庆主城

九区商品住宅成交面积增速均快于全国，房价增速在 2017-2018 年也快于全国。 

  

图 1：2011 年两地商品住宅成交建面增速低于全国  图 2：2011 年两地商品住宅均价增速下滑至低于全国 

 

 

 

数据来源：国家统计局，地方统计局，中达证券研究  
数据来源：国家统计局，地方统计局，中达证券研究 
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人口的增长仍对上海和重庆的中长期购房需求提供了有力支撑。根据人口普查

的数据，上海和重庆过去十年间的人口均有所增长，且年均符合增速均快于全

国水平（2010-2020 CAGR 0.53%）：上海受到“十三五”期间常住人口总量控

制的限制，常住人口由“六人普”的2302万人增长至“七人普”的2487万人，

2010-2020年 CAGR达 0.78%； 重庆全市人口十年间由 2885万人增长至 3205万
人，年均复合增速 1.06%，主城九区人口增长更快，由 2010 年的 746 万人增长

至 2020 年的 1034 万人，年均复合增速达 3.33%，主城九区人口占全市比重由

25.9%提升至 32.3%。人口的增长对相应区域中长期的住房需求提供了有力支撑。 

 

 

图 3：重庆商品房成交面积增速近年明显快于全国   图 4：两城商品住宅均价增速并未持续低于全国  

 

 

 

数据来源：国家统计局，地方统计局，中达证券研究  
数据来源：国家统计局，地方统计局，中达证券研究 

图 5：2016-2018 年，上海成交宅地建面相对较少  图 6：重庆宅地供给 2018 年后有所下降  

 

 

 

数据来源：Wind，国家统计局，中达证券研究  
数据来源：Wind，地方统计局，中达证券研究 
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1.2 国际经验：税基较宽，部分并非房地产调控手段 

香港：差饷、地租和物业税三类税收。香港的三类房产税都针对物业的租金进

行征收，香港政府也通过调节上述税种的税率等方式，对房地产市场进行了调

控。 

差饷为香港的一种间接税，于 1845 年开始征收，当时用以支付香港警队粮饷所

需，当前归纳为政府一般收入的一部分。差饷的征收对象包括被持有或占用的

土地、建筑物及构筑物等，按照物业应课差饷租值（假设物业在指定估价日期

出租时可取得的合理年租计算）×差饷征收率（2000 年后全港的一般差饷征收

百分率定为 5%），缴付人由业主与物业使用者的租约条款而定。农地、新界乡

村式屋宇、供公众作宗教崇拜用途的物业等可获豁免评估差饷。2020-21年度预

计应课差饷收入占政府总收入的 4.4%。 

地租为土地承租人所需缴纳的税项，因香港土地（除属永久业权的花园道圣约

翰座堂外）均以批租形式出售，故土地买方需在购买土地时缴付地价，并于其

后向政府缴交年租。需缴纳地租的包括新界和新九龙（界限街以北）的土地契

约、1985年 5月 27日或以后批出或重批或续约的土地契约，承租人每年需缴纳

的地租额相当于批租土地应课差饷租值的 3%。2020-21 年度预计应课地租收入

占政府总收入的 3.0%。 

物业税则是对物业所有者征收的税项，如业主因出租物业而收取租金，即需要

缴纳物业税。物业税的税基为出租收入扣除不能追回的租金、业主缴付的差饷

等后所得的应评税净值，2008/09 财年后税率稳定在 15%。 

 

 

图 7：“十三五”期间上海常住人口增长明显放缓  图 8：重庆主城九区及上海过去十年人口增速快于全国  

 

 

 

数据来源：国家统计局，中达证券研究  
数据来源：国家统计局，地方统计局，中达证券研究 
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表 2：香港房产税种情况概览 

  差饷 地租 物业税 

课税对象 包括被持有或占用的土地、建
筑物及构筑物等 

新界和新九龙（界限街以北）
的土地、1985 年 5 月 27 日或
以后批出或重批或续约的土地 

因出租而收取租金的物业 

税基 应课差饷租值 应课差饷租值 
出租收入扣除不能追回的租
金、业主缴付的差饷等后所得

的应评税净值 

计算方法 物业应课差饷租值×差饷征收
率 批租土地应课差饷租值的 3% 应评税净值×标准税率 

税率 5% 3% 15% 

数据来源：香港政府网站，差饷物业估价署，中达证券研究 

 

香港多次通过房产税调控房地产市场，影响相对有限。上述税种为香港政府调

控房地产市场的工具之一，无论在市场下行或上行时期均有采用。1998-2010年
间，香港多次在市场下行时对差饷进行减免，但市场下行的趋势并未停止。香

港也曾多次调节物业税以对冲房价的变动，但成效相对有限。如2003/04财年物

业税税率上调0.5个百分点至15.5%、2004/05至2007/08财年上调至16%，2004-
2007年间房价继续上涨；2008/09财年后下调至 15%也未能阻止金融危机后房价

的大幅下跌。香港房产税对房价影响相对有限，这一方面由于香港房产税实际

税负压力较小（基于租金进行征收且税率并不高），一方面也由于影响房价的

因素还包含宏观经济环境和供求关系等众多其他因素。 

表 3：香港多次调节物业税税率 

课税年度 税率 
2008/09 及其后 15.00% 

2004/05 至 2007/08 16.00% 
2003/04 15.50% 
2002/03 15.00% 

数据来源：香港政府网站，中达证券研究 
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图 9：香港私人住宅售价及租金持续上涨 

 

数据来源：香港差饷物业估价署，中达证券研究 

 

韩国：分开征收土地与房屋的物业税，针对拥有多套房屋的高收入人群征收综

合不动产税，韩国房产税为调整房价的方式之一。韩国近数十年来进行了两次

较大的涉及房产税项的税制改革：于 1990 年开始对土地和住房分开征收物业税

（地方税），2005 年开始征收综合不动产税（中央税收）以打击高收入人群持

有多套房产的现象等。两税种的税基均以政府评定并公示的房地产价格（往往

低于市场价格）为基准做出一定扣除和调整，两税种的征收方式和设立意图有

所不同，但均为调控房地产市场的重要手段。 

1990 年，韩国将土地和房屋的单一税率更改为分开征收，对抑制房价快速上涨

产生了一定作用。1990 年以前，韩国对土地和房屋实行单一税率，且税赋较轻，

房价在 1990 年前快速上涨、居民囤地行为较多。根据美国达拉斯联储的数据，

韩国房屋价格指数在 1975年至 1990年大幅上涨，由 1975 年一季度的 8.71上涨

至 1990 年四季度的 85.12；在此背景下，韩国政府在 1990 年进行了税收改革，

将土地和房屋的物业税分开征收，并采用累进制，当前税率为 0.1%-0.4%。

1991 年后，韩国房屋价格指数有所下滑，房产税的改革为原因之一。 

表 4：韩国地方物业税 2021 年税率情况（房屋）  

税基（韩元） 税率 累进扣除（韩元） 
少于 6000 万 0.10% - 

6000 万-1.5 亿 0.15% 3 万 
1.5-3 亿 0.25% 18 万 
超过 3 亿 0.40% 63 万 

数据来源：韩国国税厅，中达证券研究 
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图 10：1975-1990 年，韩国住房价格快速上涨 

 

数据来源：达拉斯联储，中达证券研究 

 

2005 年，韩国推出综合不动产税，主要打击持有部分高收入人群持有多套房屋

的现象。当前，综合房地产税的课税对象为公示价格 6亿韩元以上的房屋（1人
1 户为 9 亿韩元以上），税率范围为 0.6%-3.0%；对持有 3 套以上房屋的持有者

将采用更高税率，税率范围为 1.2%-6.0%，税率均随税基价值而上升。综合不

动产税推出后，韩国亦出台了其他政策打击投资性需求，韩国的房价出现了短

期的小幅下降，但 2006 年后又开始继续上涨。从长期来看，韩国房价的变动仍

受到供求关系等综合因素的影响，如 2019 年起韩国综合不动产税的税率有所提

升，但受到流动性环境等因素的影响，韩国房屋价格在 2020 年仍加速上涨。 

表 5：韩国综合不动产税 2021 年税率情况（房屋）  

税基（韩元） 一般税率 三套及以上税率 
少于 3 亿 0.60% 1.20% 

3-6 亿 0.80% 1.60% 
6-12 亿 1.20% 2.20% 
12-50 亿 1.60% 3.60% 
50-94 亿 2.20% 5.00% 
超过 94 亿 3.00% 6.00% 

数据来源：韩国国税厅，中达证券研究 
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图 11：综合不动产税出台后韩国房价出现了短期的小幅下降 

 

数据来源：达拉斯联储，中达证券研究 

 

日本：对土地和房屋的评估价值征收固定资产税和都市规划税。日本与房产持

有相关的税种包含固定资产税、都市规划税等，以房屋、土地的评估价值作为

税基进行征税。价值评估原则上每三年进行一次即可。税率方面，固定资产税

的标准税率为 1.4%、都市规划税为不高于 0.3%。两税种的课税对象为存量的房

屋和土地等，固定资产税为日本地方税中占比最高的税种之一。 

表 6：日本与房屋持有相关的税种情况  

  固定资产税 都市规划税 
课税对象 房屋、土地及设备等可折旧资产 土地、建筑物 
税基 房屋和土地：每三年评估所得价值 每三年评估所得价值 

计算方法 房屋应税价值×税率-免税额 房屋应税价值×税率-免税额 
免税额度 住宅 20 万日元，土地 30 万日元 同固定资产税 
税率 标准税率 1.4% 不高于 0.3% 

数据来源：东京都主税局，中达证券研究 

 

房产持有环节相关税项或非影响日本房价的主要因素。日本对房产的相关税收

主要作为税收来源，而非房地产调控的主要手段，对住房价格的影响较为有限。

相对于上述税收而言，日本的宏观经济形势、人口结构等因素的变化对房地产

市场的影响更为显着。 

 

美国：地方政府各自征收物业税。美国各州分别对下辖区域征收物业税，课税

对象主要为不动产等。美国物业税的税基通常为不动产的评估价值的一定比例，
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该比例由各地方政府确定、各地差异较大。物业税税率亦由地方政府确定，各

地也存在较大差异，如 2018 财年，新泽西州的税率最高，达到 2.21%；而税率

最低的夏威夷州税率仅为 0.30%。 

图 12：美国各州物业税税率差异较大 

 

数据来源：Tax Foundation，中达证券研究 

 

物业税为美国州级地方政府的重要税收来源。根据 Tax Foundation 的数据，

2018 财政年度内物业税占地方税收入的 71.7%、美国所有税项收入的 31.1%，

为贡献最大的税种。美国的物业税起源于殖民时期，起初仅有部分州的地方政

府对土地征税、部分州对财产收入征税、部分州尚不征税等。1796 年至南北战

争期间，美国方形成了统一原则，对动产和不动产、有形和无形资产按统一税

率征税。二战后部分州开始采用“断路器”制度等方式限制物业税的快速上涨、

当前亦有部分州设立了不动产评估价值的增长限制等。由于美国物业税起征时

间较早，其征收前后房地产市场的变化尚缺乏充足的数据支持。 

 

国际上的房产税制度通常税基更宽，部分地区的房产税为地方政府重要的收入

来源，对房地产市场中长期影响有限。1）税基更宽：香港、韩国、日本、美

国的房产保有相关税种中，课税对象通常未区分新购和存量房屋、根据土地和
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房屋的占有和出租情况进行征收，较我国当前试点的上海和重庆税基更宽。2）
税基评估：上述 4 个国家和地区的税基均建立在对相应物业具备公信力的评估

上，如香港差饷物业估价署对相应物业进行评估、韩国提供政府公示价值等。3）
税率：各地的税率存在一定差别，如韩国综合不动产税对房屋征收的税率介于

0.6%-6.0%，日本固定资产税标准税率 1.4%等。4）房地产市场调控：日本、美

国的房产税更多地作为地方政府的资金来源，而非用于房地产市场调控的主要

手段。韩国和香港均在近数十年试图通过调整相应税率等方式平抑房价的波动，

在短期内虽有一定效果，但长期来看，宏观经济、供求趋势等综合因素仍是影

响房地产市场走势的重要驱动力。 

表 7：部分国家及地区房产税征收情况概览 

国家/地区 房产税主要税种 征税基础 税率 

香港 差饷、地租、物业税 经评估的租金收入（2020 年私人
住宅回报率为 1.9%-2.4%） 

差饷：5% 
地租：3% 

物业税：15% 

韩国 房屋及土地物业税、
综合不动产税 政府公示物业价值 综合不动产税（房屋）：0.6%-6.0% 

物业税（房屋）：0.1%-0.4% 

日本 固定资产税、都市规
划税 

物业评估价值 固定资产税：标准税率 1.4% 
都市规划税：不高于 0.3% 

美国 物业税 房屋市场价值的一定比例，该比
例由各地方政府确定 各地方政府自行确定，差异较大 

上海 房产税 应税住房的市场交易价格的 70% 0.4%-0.6% 
重庆 房产税 房产交易价 0.5%-1.2% 

数据来源：政府网站，中达证券研究 

 

1.3 小结：我国的试点情况及国际经验 

房产税能够对商品房供求带来影响。供给方面，一方面房产税将增加房屋持有

成本，将提升当前持有多套房屋的居民的出售意愿，导致存量房供给提升；另

一方面，未被出售的空置存量房屋或将更多地进入租赁市场，因空置仍将带来

成本，导致租赁房屋的供给有所上升。需求方面，由于持有成本上升且我国住

房的投资回报率较低，因而房产税能够在一定程度上抑制投资性购房需求，以

大户型、别墅等为甚。 

住房价格在短期或受到房产税的一定影响，长期而言更受宏观经济、供求趋势

等综合因素影响。短期来看，在供给提升、需求下降的作用下，房价上涨的态

势或将受到一定压制；从上海、重庆、香港和韩国的经验来看，房产税在短期

内的确能够对房地产市场带来一定影响。另一方面，房产税征收对政府收入的

补充也可能使地方政府有动力降低对土地出让金的要求，土地成本进而房价预

期、住房价格也有望维持相对稳定；日本、美国等地的房产税已成为地方政府
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较为重要的收入来源。长期而言，除房产税以外，住房供求、流动性环境等综

合因素都将对房价带来影响。 

国际上更为完善的房产税制度能够对我国带来一定的借鉴意义。与部分国家和

地区相比，我国房产税的落地尚不完善，当前于上海和重庆的试点也与国际上

的房产税制度存在一定差异，国际经验能够为我国带来一定的借鉴意义。例如，

我国当前试点地区的房产税税基较窄、税率较低，房产税对地方税收的贡献仍

然相对较小，用作土地出让收入的补充还存在一定难度。 

从我国试点的情况来看，当前我国的房产税更侧重于抑制投机性购房需求。从

上海和重庆的试点情况来看，相对于国际上将房产税作为地方政府重要收入来

源的情况，我国当前的房产税试点更侧重于保障本地居民的住房需求、同时抑

制投机性购房。如我国的房产税制度能够借鉴国际经验逐步完善，或将对引导

住房消费健康发展起到更积极的作用。 
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2.行业表现 

2.1 地产开发行业表现 

本周，力高集团、建业地产、易居企业控股涨幅居前。合生创展集团、银城国际

控股、宝龙地产年初至今涨幅居前。 

 
图 15：建业地产、融创中国、万科企业本周换手率居前 

 
数据来源：Wind，中达证券研究 
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图 13：力高集团、建业地产、易居企业控股本周涨幅
居前 

 图 14：合生创展集团、银城国际控股、宝龙地产年初
至今涨幅居前 

 

 

 
数据来源：Wind，中达证券研究  数据来源：Wind，中达证券研究 
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2.2 物业管理行业表现 

本周，星盛商业、建业新生活、佳兆业美好涨幅居前。中海物业、和泓服务、

世茂服务年初至今涨幅居前。 

 

图 18：正荣服务、保利物业、金科服务本周换手率居前 

 
数据来源：Wind，中达证券研究 
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图 16：星盛商业、建业新生活、佳兆业美好本周涨幅
居前 

 图 17：中海物业、和泓服务、世茂服务年初至今涨幅
居前 

 

 

 
数据来源：Wind，中达证券研究  数据来源：Wind，中达证券研究 

0% 5% 10% 15% 20% 25%

EVERG Ser

Eversunshine LS

A-Living

S-Enjoy Ser

Zhenro Ser

Hevol Ser

Times Neighbor

Binjiang Ser

Jinke Ser

Sino-Ocean Ser

KWG Living

China Res MIXC

Kaisa Prosper

CC New Life

E-Star

Price Change(Weekly)

0% 20% 40% 60% 80% 100% 120%

KWG Living

Greentown Ser

China Res MIXC

Sunac Ser

S-Enjoy Ser

Zhenro Ser

E-Star

Kaisa Prosper

EVERG Ser

Justbon

CG Ser

Binjiang Ser

Shimao Ser

Hevol Ser

China Ovs PPT

Price Change(YTD)



  

 
请务必阅读正文之后的免责条款部分  16 / 21 

 

3.主要城市成交表现 
3.1 新房成交数据 

表 8：主要城市交易量情况，本周新房成交环比下降 

 
数据来源：各地房管局，中达证券研究；注：数据截至 2021/5/21 

城市 / 区域 平方米 环比 同比 千平方米 环比 同比 千平方米 环比 同比 千平方米 同比

北京 189,365 6% 30% 869 9% 43% 432 -11% -9% 3,568 92%
上海 276,097 21% -2% 1,090 -10% -11% 700 -20% -10% 6,073 75%
广州 219,037 -19% 24% 1,210 6% 73% 707 3% 61% 5,427 141%
深圳 64,249 -4% -12% 251 -35% -14% 172 -35% -12% 2,094 72%

一线城市 748,748 0% 11% 3,420 -3% 21% 2,011 -13% 7% 17,161 95%
二线城市 2,886,314 -26% 9% 13,038 -4% 31% 8,725 -8% 31% 54,530 68%
三线城市 2,069,273 -29% -13% 10,288 -4% 8% 6,775 0% 7% 46,873 61%

北京 189,365 6% 30% 869 9% 43% 432 -11% -9% 3,568 92%
青岛 353,661 -3% 6% 1,447 -9% 4% 866 -18% 11% 5,978 39%
济南 351,005 1% 7% 1,458 11% 34% 875 -3% 9% 4,372 34%
东营 39,929 -38% - 176 -9% -2% 124 -5% 120163% 1,044 -1%

环渤海 933,960 -2% 16% 3,950 1% 21% 2,297 -11% 12% 14,963 43%
上海 276,097 21% -2% 1,090 -10% -11% 700 -20% -10% 6,073 75%
南京 351,904 -20% 125% 1,502 -12% 66% 1,093 -13% 40% 6,302 107%
杭州 280,215 -37% 46% 1,286 39% 63% 825 18% 74% 4,895 84%
苏州 256,509 2% 51% 1,040 9% 53% 659 4% 55% 4,192 49%
无锡 159,100 29% 46% 605 11% 33% 520 30% 75% 2,448 50%
扬州 66,568 -11% 10% 226 -12% 43% 178 -16% 35% 1,336 95%
江阴 62,741 -8% -4% 329 -1% 72% 171 -4% 41% 1,335 82%
温州 127,164 -31% -55% 810 -11% 9% 486 -11% -3% 3,849 95%
金华 37,405 -41% -32% 185 -4% -16% 120 14% -15% 1,183 105%
常州 50,195 -29% -26% 236 3% 0% 145 21% -4% 1,022 8%
淮安 59,877 -50% -45% 379 -10% -7% 246 -15% -15% 2,509 77%
连云港 116,030 -31% -19% 599 -10% -8% 422 -1% -10% 3,857 98%
绍兴 80,055 -38% 8% 358 43% 42% 293 55% 78% 1,083 48%
镇江 128,462 -29% -6% 687 -14% 3% 405 -17% -8% 2,873 56%
嘉兴 10,509 -67% -84% 149 -12% -37% 90 -7% -45% 685 1%
芜湖 156,393 -14% 261% 778 -4% 382% 500 -5% 329% 3,290 484%
盐城 30,734 4% -62% 171 -35% -56% 60 -71% -76% 1,672 30%
舟山 27,722 -51% -18% 163 5% 5% 101 15% 9% 556 29%
池州 17,937 -58% -19% 105 17% 20% 81 23% 36% 458 46%
宁波 121,743 -63% -24% 792 -2% 5% 565 -6% 9% 3,588 78%

长三角 2,417,361 -25% 5% 11,488 -2% 23% 7,660 -4% 20% 53,207 79%
广州 219,037 -19% 24% 1,210 6% 73% 707 3% 61% 5,427 141%
深圳 64,249 -4% -12% 251 -35% -14% 172 -35% -12% 2,094 72%
福州 176,581 -9% 338% 543 -8% 277% 445 18% 321% 1,922 168%
东莞 116,938 -5% -16% 353 6% -32% 254 21% -25% 1,988 38%
泉州 12,064 -75% -47% 115 -2% -21% 101 25% 5% 585 19%
莆田 25,547 -64% -9% 179 -15% 30% 126 -9% 67% 879 75%
惠州 45,335 -28% 13% 202 -15% 6% 121 -14% -5% 1,124 73%
韶关 26,558 -29% -40% 143 14% -19% 84 36% -34% 578 5%
佛山 276,862 -28% 0% 1,221 -3% 4% 965 26% 29% 5,141 48%
肇庆 36,706 -51% -9% 222 -5% -4% 145 6% -10% 1,062 52%
江门 36,599 -19% -12% 140 -18% -14% 112 -14% 4% 702 86%

珠三角及南部其它城市 1,036,477 -25% 12% 4,580 -5% 18% 3,234 8% 28% 21,501 74%
泰安 56,636 -27% 2% 241 8% 17% 168 27% 13% 1,092 85%

北部 56,636 -27% 2% 241 8% 17% 168 27% 13% 1,092 85%
武汉 602,787 -18% 58% 2,548 13% 105% 1,635 4% 92% 9,304 215%
岳阳 37,799 -26% -26% 178 -1% -18% 119 3% -20% 767 20%
宝鸡 83,331 -24% -3% 379 -2% -25% 248 0% -23% 1,687 106%

中部 723,917 -19% 40% 3,104 10% 58% 2,001 3% 51% 11,757 167%
成都 271,266 -48% -53% 1,777 -39% -9% 1,139 -41% -13% 9,452 33%
柳州 69,110 -50% -41% 460 -3% -22% 288 10% -21% 2,130 18%
南宁 195,608 -46% -48% 1,146 16% 0% 724 3% -9% 4,461 14%

西部 535,984 -48% -50% 3,382 -23% -8% 2,151 -26% -13% 16,043 25%
总计 5,704,335 -25% 0% 26,746 -4% 20% 17,511 -6% 18% 118,563 68%
上升城市数目 6 15 15 24 21 22 41
下降城市数目 36 26 27 18 21 20 1

过去7日 本月截至 5-21 本年截至 5-21过去30日
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表 9：主要城市新房库存与去化周期情况，本周主要城市平均去化周期约 12.1 个月 

数据来源：各地房管局，中达证券研究；注：数据截至 2021/5/21；平均环比及平均同比为各城市变动平均值 

 

3.2 二手房成交及价格数据 

表 10：主要城市二手房成交量情况，北京、佛山本年至今涨幅较大 
 

数据来源：各地房管局，中达证券研究；注：数据截至 2021/5/21 

  

城市 平方米 环比 同比 千平方米 环比 同比 千平方米 环比 同比 千平方米 同比

北京 439,026 -13% 16% 1,775 -1% 29% 1,074 -4% 20% 7,514 95%
深圳 80,667 -7% -61% 309 -34% -56% 190 -38% -57% 2,070 -20%
杭州 158,726 -8% -8% 633 -4% 1% 389 -6% -2% 2,707 64%
南京 203,264 - -24% 687 -30% -21% 203 -74% -65% 4,070 44%
成都 51,927 -48% -63% 334 -15% -35% 192 -27% -41% 1,560 -13%
青岛 150,205 -15% 7% 635 -10% 24% 392 -21% 18% 2,580 69%
无锡 142,702 -6% -24% 588 5% -25% 345 -7% -33% 2,128 8%
苏州 207,468 -4% 58% 765 2% 57% 469 -12% 56% 3,134 69%
厦门 92,036 -11% 3% 408 -19% 33% 228 -29% 15% 1,911 91%
扬州 20,849 -45% -32% 116 -10% -2% 71 -15% -8% 480 46%
东莞 30,657 -8% -57% 124 -10% -49% 74 -17% -56% 671 -20%
南宁 7,996 -73% -80% 135 -20% -25% 53 -50% -48% 658 -4%
佛山 177,889 11% 16% 712 6% 27% 422 -10% 12% 2,928 94%
金华 46,760 -55% -48% 298 1% -23% 202 -5% -1% 1,385 81%
江门 17,018 -17% -9% 82 2% -1% 44 -26% -16% 343 52%
总计 1,827,189 -3% -14% 7,602 -8% -2% 4,350 -23% -13% 34,139 46%

上升城市数目 1 5 5 6 0 5 11
下降城市数目 13 10 10 9 15 10 4

过去30日 本月至今 本年至今过去7日

城市 可售面积(千平方米) 环比 同比 去化周期(月) 上期 环比 同比

北京 12,080 0% 6% 13.9 13.8 0% -26%
上海 5,978 1% -20% 5.5 5.0 10% -11%
广州 8,689 0% 8% 7.2 6.9 4% -38%
深圳 1,902 2% -9% 7.6 7.2 5% 6%

一线城市 1% -4% 8.5 8.2 5% -17%
杭州 4,184 1% 14% 3.3 3.4 -4% -30%
南京 6,635 -2% 15% 4.4 4.3 3% -31%
苏州 8,362 -1% 33% 8.0 8.3 -3% -13%
福州 6,887 -2% 22% 12.7 13.9 -9% -68%
南宁 8,567 -1% 10% 7.5 7.3 2% 10%
温州 10,890 0% -2% 13.4 12.8 5% -11%
泉州 6,843 1% -4% 59.3 59.2 0% 21%
宁波 3,208 -2% 20% 4.0 4.0 2% 15%
东营 1,874 2% 8% 10.7 9.5 12% 9%
平均 0% 8% 12.1 12.0 2% -13%
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图 19：二手房挂牌出售价格指数近期稳中微升 

 
数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2021/5/16 

 

图 20：一线城市二手房价格指数有所提升  图 21：二线城市二手房价格指数略有提升 

 

 

 

数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2021/5/16 
 

数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2021/5/16 
 

图 22：三线城市二手房价格指数有所提升  图 23：四线城市二手房价格指数缓慢上涨 

 

 

 

数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2021/5/16 
 

数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2021/5/16 
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4.重要政策及动态 
4.1 本周重要行业政策与新闻 

表 11：本周要闻：证监会准予注册 9 单基础设施公募 REITs；湖州新购商品房自取得不动产权证满 2 年后方

可转让 
日期 地区/部门 简述 

2021-05-17 证监会 上交所、深交所分别公布了首批基础设施公募 REITs 项目获中国证监会准予注
册，共涉及 9 单基础设施公募 REITs。 

2021-05-19 湖州 

针对土地端将实行房地联动，热点区域实行“限房价、限地价、竞配建、竞自持”
的房地联动机制；新房端将实行住房限售。新购买的商品房（含二手房），自取
得不动产权证满 2 年后方可转让；于中心城市范围内新建商品房，购房意向大于
本期可售房源的，实行公证摇号销售。采用“限房价、限地价”方式出让的住宅用
地项目全部实行公证摇号销售。 

数据来源：Wind，政府网站，中达证券研究 

 

 4.2 本周重点公司新闻及公告 

表 12：本周公司动态：旭辉要约购买本金总额为 5793.9 万美元于 2023 年到期的 7.625%优先票据；正荣服务

收购正荣商业 99%股权，总代价人民币 8.91 亿元  
日期 对象 简述 

2021-05-18 旭辉控股集团 拟要约购买本金总额为 5793.9 万美元于 2023 年到期的 7.625%优先票据，
于要约结算后，本金总额为 2.42 亿美元的票据将仍未赎回。 

2021-05-18 弘阳地产 发行于 2024 年到期金额为 2.1 亿美元的 7.3%优先绿色票据。 

2021-05-19 招商蛇口 以公司万融大厦项目、万海大厦项目为基础资产的基础设施 REITs 获证监
会准予注册批复。 

2021-05-20 正荣服务 正荣服务收购正荣商业 99%股权，总代价人民币 8.91 亿元。 

数据来源：Wind，公司公告，中达证券研究 

 

风险提示： 

1.行业调控及融资政策或存在一定不确定性，影响上市公司销售业绩； 

2.宏观经济波动可能对行业内企业经营造成一定影响； 

3.疫情控制具有不确定性。  
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分析师声明 

主要负责撰写本研究报告全部或部分内容的分析师在此声明： 
（1）本研究报告所表述的任何观点均精准地反映了该分析师个人对标的公司及其股票的看法； 
（2）该分析师所得报酬的任何组成部分无论在过去、现在及将来均不会直接或间接地与研究报告所表述的具

体建议或观点或我司投资银行部相联系； 
（3）该分析师未直接或间接地受我司投资银行部授意或向我司投资银行部报告； 
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（5）该分析师未于本研究报告涉及的上市公司任高级职员； 
（6）该分析师及/或其助理与本研究报告涉及的上市公司无利益关系。 
 
评级说明 
报告中涉及的评级以报告发布后12个月内市场表现为比较标准，A股市场以沪深300指数为基准，港股市场以

恒生指数为基准。 
1）股票评级： 
买入——相对同期相关证券市场代表性指数涨幅20%以上； 
增持——相对同期相关证券市场代表性指数涨幅介于5%～20%之间； 
持有——相对同期相关证券市场代表性指数涨幅介于-10%～5%之间； 
卖出——相对同期相关证券市场代表性指数跌幅10%以上。 
2）行业评级： 
强于大市——相对同期相关证券市场代表性指数涨幅10%以上； 
中性——相对同期相关证券市场代表性指数涨幅介于-10%～10%之间； 
弱于大市——相对同期相关证券市场代表性指数跌幅10%以上。 
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