
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

内地房地产 | 行业研究 

房地产税试点推进影响几何？ 
——部分地区开展房地产税试点点评 

事件：10 月 23 日，全国人民代表大会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；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。 

我们的评论： 

房地产税试点推进较快，征收税率料将合理考虑。相较于需要经过人大三审的
房地产税立法，由人大常委会授权国务院在部分城市开展试点的形式时间周期
相对较短。此前国内上海和重庆已开展房地产税试点，但主要针对新购住房，
税基相对较窄，如上海征收对象仅包括部分新购住房，人均免征面积达 60
平；重庆除部分新购高档住房外，仅包含存量独栋商品住宅。税率方面，此前
根据房屋价格不同上海为 0.4%-0.6%，重庆为 0.5%-1.2%。考虑到此前的试点
效果和此次政策的收入分配调节意图，本次试点的税基或较此前有所扩大，税
率上仍会综合考虑收入、合理需求等因素，料将处于合理可承受水平。 

试点意在促进共同富裕，替代土地财政言之尚早。作为重要的财产税，房地产
税试点的推进能够起到调节收入分配、抑制投机购房等目的。此次授权国务院
进行试点距离领导人在《求是》撰文仅一周，信号意义不言而喻。不过，部分
认为房地产税短期内替代土地财政的观点或言之尚早。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，占地方税收收入
总额的 3.4%和 5.0%，远小于成交土地总价 3142.7 亿元和 1496.9 亿元。尽管此
次试点在税基上或有所扩宽，但取代土地财政或仍需一定时间。 

房地产税将抑制投机及促进存量市场发展，中长期房价仍取决供求关系。房地
产税试点的推进将增加持有多套房的持有成本，且此次试点的征税对象包括试
点地区的居住用和非居住用等各类房地产，预计将会增加二手房的流通和出租
房源的供给。不过，参考海外市场经验，房地产税对房地产市场中长期影响有
限，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。
韩国和香港在近数十年试图通过房产税等平抑房价波动，短期内虽有一定效
果，但从中长期看房地产税只是影响房价众多因素的其中一环，与人口、经济
发展、社会习惯等综合影响房价走势。从国内情况看，上海和重庆房价涨幅并
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。 

房地产税试点落地，行业洗牌格局延续。受前期信用市场冲击影响，购房者对
部分房企信用和交付能力有所疑虑，相关房企的销售情况因此受到了明显影
响。此时点开展房地产税试点，对于短期市场的心理冲击客观存在，部分房企
的经营困难或将加剧，房地产行业洗牌的格局将会延续。目前看，房地产信贷
端已有一些积极信号，未来符合调控精神、顺应市场主流需求的房企将获得更
多发展空间，相应的经营业绩也能有更多保障。 

风险提示：行业调控及融资政策或存一定不确定性，影响上市公司销售业绩。 
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上海及重庆房地产税试点情况及海外经验分析请参考我们此前的专题报告：

《房产税征收的试点情况及国际经验》。 

表 1：上海、重庆房产税征收试点办法概览 

  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 
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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 

 

表 3：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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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； 
（4）标的公司不处于证监会操守准则16.5(g)定义的安静期内； 
（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。 
 

免责声明 

中达证券投资有限公司与本报告所涵盖的公司或有业务往来。因此，投资者应该意识到公司可能存在利益冲

突，这可能会影响报告的客观性。投资者在做出投资决策时，应仅将本报告视为参考因素之一。 

本研究报告所提供的任何资料仅供参考，并不考虑任何特定接受者的投资目标、财务状况或风险承受能力，

也不构成任何招标或买卖任何证券或任何其他金融工具的要约。本报告并未经香港证监会审核。投资有风险，

在签订任何投资合同之前，个人应在必要时做出判断或寻求专业意见。 

本报告所载资料来自中达证券投资有限公司认为可靠的来源，但在本报告所载材料的准确性、完整性或可靠
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过往业绩不能代表未来表现，未来回报不可保证，并可能发生本金的损失。中达证券投资有限公司及其附属

公司、高级职员、董事和雇员可能不时买卖本报告中提到的证券、认股权证、期货、期权、衍生产品或其他

金融工具。 

在任何情况下，本报告中的信息或意见均不构成对任何人的投资建议。中达证券投资有限公司或中达证券投

资有限公司的任何其他成员在任何情况下均不对依赖本报告内容发生的任何第三方的作为或不作为造成的任

何直接、间接、后果或附带损失承担责任。 

本报告不会发送或打算发送给任何处于此种发送、公布、提供或使用将违反任何法律、条例、规则或其他登

记或执照要求的任何地方、国家或其他管辖范围内的个人或实体使用。 

本报告在香港只向专业投资者（定义见《证券及期货条例》（香港法律第 571 章）及在香港颁布的任何法规）

以及不违反香港证券法的情况下分发。 

未经中达证券投资有限公司事先书面授权，任何人不得为任何目的复制、发送或出版本报告。中达证券保留

所有权利。 

 

 


