
 

房地产税改革试点工作的开展对刚需影响有限，但短期
对房地产销售将产生一定负面影响 

香港时间 2021 年 11 月 5 日–中国诚信（亚太）信用评级有限公司（“中诚信

亚太”）认为房地产税改革试点工作的开展对刚需影响有限，但短期对房地产

销售将产生一定负面影响，长期需关注区域布局欠佳的房企信用质量。 

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决

定授权国务院在部分地区开展房地产税改革试点工作。试点地区房地产税征税

对象为居住用和非居住用等各类房地产，但不包括依法拥有的农村宅基地及其

上住宅；纳税人为土地使用权人、房屋所有权人。试点具体办法将由国务院制

定，但具体实施细则由试点地区人民政府制定；同时决定授权的试点期限为五

年，启动时间由国务院决定。 

当前开展房地产税改革试点工作的目的可以概括为以下三个方面：（1）构建

房地产长效调控机制，推动房地产市场健康平稳发展；（2）发挥房地产税收

入分配调节作用，助力实现社会公平公正、缩小贫富差距；（3）拓宽地方政

府税源，缓解地方政府对土地出让收入的依赖。 

我们预期本轮房地产税改革对房地产市场带来的变化包括：（1）抑制投资性

购房需求，但对刚需影响有限；（2）不同地区房地产市场分化程度加大；（3）

部分债务压力大、销售回款不佳的房企流动性压力或进一步提升。 

抑制投资性购房需求，但对刚需影响有限 

我们认为房地产税的推出对刚需影响有限。一方面，政策或对刚性住房需求实

施一定优惠政策，另一方面，刚性住房需求更多与居民收入水平、住房消费观

念有关，对征税带来的成本上升敏感性相对不高。而随着税收成本上升，房地

产投资属性减弱，投资性购房需求将受限制。但是，如果房地产税改革试点工

作落地过快，试点城市范围及征收力度超出市场预期，可能对刚性购房需求也

产生一定负面影响。 

在刚需主导下不同地区房地产市场分化程度加大 

由于开征房地产税一大目的是为了引导住房合理消费，在各项房地产调控政策

配套作用下，未来购房需求将更多与区域经济发展及人口规模等因素相关，不

同地区房地产市场分化程度加大，此前土地供应较多、人口增长较慢甚至负增

长的弱能级城市库存压力将进一步加大。 

部分债务压力大、销售回款不佳的房企流动性压力或进一步提升 

2021 年下半年以来，全国商品房销售降温, 7 月至 9 月单月商品房销售额与销

售面积均较上年同期有所回落。房地产投资性需求下降将对市场产生扰动，这

或进一步加大房地产企业销售压力，部分债务压力大、销售回款不佳的房企流

动性压力或进一步提升。在刚需主导的房地产市场环境下，房企销售业绩也将
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与区域布局更加密切相关，较多布局在缺乏人口及经济增长支撑区域的房地产

企业信用质量值得关注。 

总括而言，中诚信亚太认为开展房地产税改革试点工作旨在推动房地产市场健

康平稳发展，同时发挥房地产税收入分配调节作用，并进一步拓宽地方政府税

源，缓解地方政府对土地出让收入的依赖。由于房地产行业依然在中国经济运

行中发挥着重要作用，在“稳地价、稳房价、稳预期”的房地产调控目标下，

我们预计房地产税改革试点工作的进度和力度整体将以符合市场预期的稳妥方

式推进。在此情形下，房地产税的推出将抑制投资性购房需求，但对刚需影响

有限。因此，随着投资性需求退场及部分刚性住房需求延后，短期内房地产市

场需求或受到压制，并进一步加大房企销售压力，部分债务压力大、销售回款

不佳的房企流动性压力或进一步上升。长期来看，由于开征房地产税一大目的

是为了引导住房合理消费，在各项房地产调控政策配套作用下，未来房地产市

场需求支撑因素将更多取决于区域经济发展及人口规模，不同地区房地产市场

分化程度加大，较多布局在缺乏人口及经济增长支撑区域的地产企业信用质量

值得关注。 
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