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海外大地产板块 

周报：房地产税短期开征的概率较低，中长期则势在必行 

行业动态 

 行业近况 

国家四部门召开房地产税改革试点工作座谈会。5 月 11 日，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。 

 本周观点 

对于近期的房地产税改革试点会议，我们的看法如下： 

短期内开征的概率较低。首先，全国性房地产税的征收原则是“立法先行、充分授权、

分步推进”。截至目前，2021 年度立法工作计划中仍未提及房地产税法，且从房地产

税立法流程“初拟草案—公开征求意见（30 日）—国常会审议（每周召开）—全国人

大常委会审议（一般三审，三审完成至少需要 6 个月时间）—公开征求意见（30 日）

—专家评审（30 日）—提交全国人大常委会表决，表决通过后公布生效”来分析，从

草案到最终生效，周期至少要在 9 个月以上，因此今年内大概率不会实施全国性开征。

其次，四个部门召开的是房地产税改革试点工作，讨论的核心是在重庆和上海的房地产

税试点情况，而非正式的全国性的房地产税立法工作。综上，我们认为短期内，全国性

的房地产税开征的可能性较低。 

中长期来看我国征收房地产税势在必行。征收房地产税的必要性主要有三点：增加财政

收入、通过扩大住房供来调控房价以及调节收入分配。具体而言：（1）房地产税分别

从房地产开发、转让和持有三个环节征收，而我国目前仅对开发和转让环节征税，因此

房地产税的设施将把税基扩大至持有环节，这将为地方财政收入提供新的税源，缓解地

方财政的压力。（2）若房地产税实施，带来的直接影响是提高多套房所有者的持有成

本，进而刺激他们卖出房子，从而盘活存量房，增加供给，最终实现调控房价这一目标。

另外，以房地产税试点城市上海和重庆为例，前者征收房地产税是为了用于保障性住房

建设；后者则是为了公共租赁房的建设和维护。同样有利于增加住房的供给，缓解目前

核心城市的住房供给难题。（3）考虑到房地产税作为财产税的一种，核心原则是“有

财产者纳税，无财产者不纳税”，因此房地产税也具有调节收入分配的作用。 

 投资建议 

我们延续此前的投资建议：基于全国商品房销售金额大概率历史见顶，房地产开发行业

已经进入成熟期，后续增长空间相对有限，叠加全方位、严厉的政策调控，我们认为行

业前景相对暗淡，尤其是对于遭遇流动性危机或者杠杆率较高的中小型房企，受限于拿

地、融资和去化，生存环境更为恶劣，建议投资者对中小房企保持谨慎。不过，虽然开

发板块受政策压制导致板块股价整体表现较差，但房地产产业链规模巨大，内部仍有诸

多结构性的机会，比如物管板块、商业与物流地产等。 

 风险提示 

房地产行业销售增长低于预期、行业调控政策超过预期 
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