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关于房产税的几个热点问题简析 同步大势 
        维持评级 

金融/房地产开发 发布时间：2011 年 2 月 14 日 

投资要点： 

 目前仍然是房产税试点，房产税开征是大势所趋，今年开
征符合预期。 

 限购令属于行政性手段来调节市场需求，总体上属于短期
政策，不可能长期执行，也并不能从根本上改变房地产市
场长期上供不应求的态势，但短期会压制需求。 

 我们认为，本次的房产税试点可以在一定程度上抑制投资
投机需求，但对抑制房价的效果并不大。 

 房产税早晚一定会推向全国，试点就是为了找到一个最合
理的方案推向全国。现在来看，这2个试点方案都略显宽松，
将来估计会有所调整。 

 近期一系列的政策对房地产市场一定会产生影响，尤其是
抑制市场需求，其中，房产税和加息影响更为长远。但目
前仍处通货膨胀预期较强的时期，房地产市场能受到多大
的影响还有待观察，但一定不会造成房地产市场崩盘。 

 短期看，限购政策如果切实得到执行的话，一定会较大程
度上人为压制市场需求，会使得房地产市场的成交量萎缩，
但我们不认为，这种限购政策会有长期性和持续性。一旦，
市场确实出现了成交量持续萎缩的态势，限购政策的执行
一定会打折扣。 

 从资本市场上房地产股的未来表现来看，短期内，我们认
为利空出尽，新国八条出台后至少需要3个月以上的市场观
察期，地产股已经触底，可以积极逢低介入，等待估值修
复行情。长期上看，政策对房地产行业的定位已经悄然发
生了变化，房地产已经进入成熟发展阶段，年内不太会有
趋势性行情。我们维持房地产行业同步大市的投资评级。
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重要公司  评级

万科Ａ 推荐

保利地产 谨慎推荐

金地集团 谨慎推荐

信达地产 谨慎推荐

St 东源 谨慎推荐
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一、关于地产的几个集中问题 

1、1月27日，重庆、上海房产税开征，您怎样看房产税的实行？ 

2、房产税实行的主要目的是为了什么？ 

3.与房产税的开征相比，你认为限购令的实行目的主要是为了什么？限购是否会根本改

善目前楼市的供需关系？ 

4.从此次开征的条件与力度来看，房产税的开征是否可以有效的抑制房价？ 

5.你认为未来房产税会在全国范围内实行吗？现在来看，什么样的方案最为切实可行？ 

6.从近期一系列的限购、房产税、加息的政策来看，这些政策对房地产有怎样的影响？ 

7.这一系列楼市政策在资本市场上有什么样的短期和长期影响？ 

8、能否做下重庆和上海房产税的对比？ 

 
二、分析 
问题 1：目前仍然是房产税试点，房产税开征是大势所趋，今年开征符合预期。 

 

问题 2：房产税是一种财产保有环节税，属于地方税种，其主要作用，一是能够调节

贫富差距，二是增加地方政府收入，为保障房建设提供来源，三是能够抑制投资和投机

需求。 

 

问题 3：限购令属于行政性手段来调节市场需求，总体上属于短期政策，不可能长期

执行，也并不能从根本上改变房地产市场长期上供不应求的态势，但短期会压制需求。 

 

问题 4：我们认为，本次的房产税试点可以在一定程度上抑制投资投机需求，但对抑

制房价的效果并不大。 

 

问题 5：房产税早晚一定会推向全国，试点就是为了找到一个最合理的方案推向全国。

现在来看，这 2 个试点方案都略显宽松，将来估计会有所调整。 

 

问题 6：近期一系列的政策对房地产市场一定会产生影响，尤其是抑制市场需求，其

中，房产税和加息影响更为长远。但目前仍处通货膨胀预期较强的时期，房地产市场能

受到多大的影响还有待观察，但一定不会造成房地产市场崩盘。 

 

问题 7：短期上看，限购政策如果切实得到执行的话，一定会较大程度上人为压制市

场需求，会使得房地产市场的成交量萎缩，但我们不认为，这种限购政策会有长期性和

持续性。一旦，市场确实出现了成交量持续萎缩的态势，限购政策的执行一定会打折扣。

从资本市场上房地产股的未来表现来看，短期内，我们认为利空出尽，新国八条出台后

至少需要 3 个月以上的市场观察期，地产股已经触底，可以积极逢低介入，等待估值修

复行情。长期上看，政策对房地产行业的定位已经悄然发生了变化，房地产已经进入成

熟发展阶段，年内不太会有趋势性行情。 
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问题 8：上海的房产税，只针对增量，不涉及存量，税率为 0.4%或 0.6%，且对人均

60 平方米以内的面积免征房产税，征收价格为按交易价格的 70%征收，因此税率仅相当

于 0.28%和 0.42%，而去年以来三次加息，新增的利息支出就已经高于房产税的支出了，

可以说非常宽松。 

重庆房产税，除了独栋别墅外，也是基本针对增量，其主要征税对象是高档房，即

房价在全市平均房价 2 倍以上的新够房屋，对普通房屋无论购买几套都不涉及（指有重

庆户籍或在重庆缴纳社保、个税的购房者），征税范围是重庆市 9 个主城区，其余 31 个

区县不涉及，对普通住宅以及本市居民的多套房购买行为暂时并未涉及。征收税率为：

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% 

重庆和上海市的房产税计税依据都暂定为按交易价格而不是按照评估价格，因此，

必然会面临着类似个人所得税的征收难题，即在二手房交易过程中，双方可以通过做低

差价来达到避税的目的。 

 经初步估算，上海和重庆二市每年可征收的房产税在 1.5-3 亿元之间，对市

场影响很小。 

 

短期看，限购政策如果切实得到执行的话，一定会较大程度上人为压制市场需求，

会使得房地产市场的成交量萎缩，但我们不认为，这种限购政策会有长期性和持续性。

一旦，市场确实出现了成交量持续萎缩的态势，限购政策的执行一定会打折扣。从资本

市场上房地产股的未来表现来看，短期内，我们认为利空出尽，新国八条出台后至少需

要 3 个月以上的市场观察期，地产股已经触底，可以积极逢低介入，等待估值修复行情。

长期上看，政策对房地产行业的定位已经悄然发生了变化，房地产已经进入成熟发展阶

段，年内不太会有趋势性行情。我们维持房地产行业同步大市的投资评级。 
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投资评级说明 
 

行业投资评级分为:优于大势、同步大势、落后大势。 
优于大势：在未来 6—12 个月内，行业指数的收益超越市场平均收益； 
同步大势：在未来 6—12 个月内，行业指数的收益与市场平均收益基本持平；  
落后大势：在未来 6—12 个月内，行业指数的收益落后于市场平均收益。 
 
公司投资评级分为:推荐、谨慎推荐、中性、回避。 
推    荐：在未来 6—12 个月内，股票的持有收益超过市场平均收益 15%以上； 
谨慎推荐：在未来 6—12 个月内，股票的持有收益超过市场平均收益 5—15%； 
中    性：在未来 6—12 个月内，股票的持有收益在市场平均收益±5%之间； 
回    避：在未来 6—12 个月内，股票的持有收益低于市场平均收益 5%以上。 
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