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2019 年“土地财政”的依赖度近 53%，再创新高  

房地产税收及土地出让金收入同比增速回落 

 

1994 年分税制改革后，调整了中央与地方之间税收分配的关系，增加了中央政府的

财政收入，而地方财政收入相应减少。随着地方财政支出的逐年上升，地方政府出现了

较为严重的财政赤字。土地财政的出现有利于缓地方政府的财政赤字问题，一方面，房

地产业相关的税收在地方税收收入中占据举足轻重的地位，另一方面，土地出让金对地

方财政收入的稳定提供了保障。因此，房地产业对地方财政收入的贡献不容小视。 

一、房地产税收对地方财政收入的贡献 

（一）房地产税收概况 

目前我国的房地产税收体系结构是极其繁琐和复杂的，在现行的房地产税收体系中

有专门针对不动产而设置的税种即房地产“五税”，分别为房产税、城镇土地使用税、

契税、耕地占用税、土地增值税。这五个税种涵盖了房地产开发交易的所有环节，是房

地产税收体系中的主体税种。另外，企业所得税和增值税中也兼顾有房地产类税收，因

此与房地产相关的共有“七税”。由于企业所得税和增值税中的房地产类税收没有公布

单列数据，本报告中重点考察这五个房地产税种的收入情况，借此了解当前我国房地产

税收对地方财政收入的贡献情况。 

2019 年，房地产“五税”总收入 19251 亿元，较 2018 年增长 7.1%，自 2015 年增

速近 15 年以来首次转负后，连续 4年保持正增长。自 2009 年以来，房地产税收收入增

速整体处于回落态势，说明房地产市场的发展速度已从高速转为中低速。2019 年我国房

地产市场延续了严调控的政策基调，上半年部分城市出现小阳春，下半年全国楼市普遍

出现降温，导致房地产“五税”收入同比增速回落。 

2019 年，地方本级财政收入同比增长 3.2%，增速小于房地产“五税”收入增速。在

房地产“五税”收入增速自 2009 年明确开始下降之后，地方本级财政收入增速仍保持

震荡上行至 2011 年，随后便与房地产“五税”收入一起进入下行通道。 
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图 1  2001 年-2019 年“五税”收⼊及地⽅本级财政收⼊增速 

 
数据来源：财政部、易居研究院 

在“五税”中，2019 年，房产税所占比重 15.5%，较 2018 年下降 0.6个百分点；

契税和土地增值税的占比均有所上升，它们分别达到 32.3%和 33.6%，是占比最多的两

种税种；耕地占用税占比较为稳定；城镇土地使用税占比下降至 11.4%，这进一步体现

了当前中国对实体经济和企业减负的导向。 

 

图 2  各项税收占“五税”总收⼊的比重 
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数据来源：财政部、易居研究院 

（二）房地产税收对地方财政的贡献率 

2019 年，五类房地产税收总和占地方财政收入的比重为 19.0%，比 2018 年上升 0.6

个百分点，比重创造了历史新高。可以看到，2019 年虽然房地产税收的增速回落，但地

方财政对其依赖度仍较高。观察历史数据，自 2000 年以来，除个别年份，“五税”收入

占地方财政收入的比重持续上升。值得注意的是，在 2010 年至 2019 年，中国经济换挡

与动力结构改革的过程中，房地产税收收入占地方财政收入的比重逐渐趋于平稳。 

 

图 3   房地产“五税”收⼊占地⽅本级财政收⼊比重 

 

数据来源：财政部、易居研究院 

二、土地出让金对地方财政收入的贡献 
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个百分点。2002 年以来，全国土地出让金收入在大多数年份都保持正增长，仅出现了 4

次负增长，这 4次负增长主要是受到我国宏观经济及房地产市场阶段性调整的影响。总

7.0%
6.4%

7.9%
9.1%

10.2%

10.5%

10.7%
11.7%

12.0%

14.8%

16.1%

15.7%

16.6%
17.8%

18.2%

16.0%

17.2%

18.0%

18.4%
19.0%

0%

2%

4%

6%

8%

10%

12%

14%

16%

18%

20%

0

2000

4000

6000

8000

10000

12000

14000

16000

18000

20000

20
00

20
01

20
02

20
03

20
04

20
05

20
06

20
07

20
08

20
09

20
10

20
11

20
12

20
13

20
14

20
15

20
16

20
17

20
18

20
19

五类房地产税收收入 占地方财政收入的比重

亿元



易居专题研究系列之地方政府对土地财政的依赖度 

4 

体上来看，2002 年以来，全国土地出让金收入增速呈现震荡下行的趋势，一方面是因为

我国经济结构不断优化，对房地产的依赖度逐渐降低，另一方面是因为土地资源是稀缺

的，尤其是一线城市可出让的土地越来越少。 

观察历史数据，近两年全国土地出让金收入增速下降。2018 年一二线城市土地供应

中有一定比例的租赁用地，加之热点城市出台“限地价”政策，拉低土地价格，低溢价

和高流拍使得土地出让金受到影响。在 2018 年 12月起，菏泽、广州、珠海等地调控政

策松绑，后续仍有城市跟进。2019 年上半年，部分热点城市土地市场重新回暖，土地成

交火热，但随着调控政策地密集出台和房企融资端全面收紧，下半年土地市场转冷，使

得 2019 全年土地出让金同比增速下行。 

 

图 4  2001 年-2019 年⼟地出让⾦收⼊情况 

 
数据来源：财政部、易居研究院 

（二）土地出让金对地方财政的贡献率 
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图 5  全国⼟地出让⾦占地⽅财税总收⼊的比重 

 
数据来源：财政部、易居研究院 

 

注：地方财税总收入主要包括地方本级财政收入和地方政府预算外收入（核心部分为土地出让金收入），考虑到

数据可得性，本文计算的地方财税总收入为地方本级财政收入和土地出让金收入的加总。以下内容同。 

三、地方政府对土地财政的依赖度 

（一）土地财政收入概念 

土地财政是指地方政府为了在区域竞争中占据优势，利用土地通过各种方式获取预
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（二）土地财政收入对地方财政收入的贡献 

以“五税”加土地出让金的口径来计算，2019 年，土地财政收入占地方财政收入的

52.9%，较 2018 年增长 1.9 个百分点，比值再创历史新高，说明土地财政收入仍是地方

财政收入极其重要的组成部分，卖地是特殊财政制度与经济环境下地方政府的必要选择。

土地财政收入，既是地方政府当期举债的资信依据,也能偿还地方债务，但一定程度上

容易推高房价上涨。 

 

图 6 ⼟地财政收⼊占地⽅财政总收⼊比重 

 

数据来源：财政部、易居研究院 
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方政府财政赤字比例持续走高。2018 年，营改增之后一定程度上拖累了地方财政收入的

增长，而地方财政支出仍快速增长，地方财政的收支差额进一步拉大，地方政府面临的

压力较大。2019 年，积极的财政政策加力提效，实施更大规模的减税和更为明显的降费，

地方政府已压减一般性支出和“三公”经费，优化支出结构，赤字率仍进一步扩大；12

月召开的中央经济工作会议公告提出“积极的财政政策要大力提质增效，更加注重结构

调整”，积极的财政政策取向不变，预计 2020 年赤字率将继续上行。 

 

图 7  2000 年以来我国地⽅财政收支情况 

 
数据来源：财政部、易居研究院 
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数据来源：财政部、易居研究院 

五、结论 
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毒疫情爆发拖累经济增长。目前部分城市房地产政策已经有所放松，预计 2020 年地方

政府对土地财政的依赖度仍较高。 

 

 

 

执笔人：上海易居房地产研究院 研究员 姚方 

邮  箱：yaofang@ehousechina.com 

电  话：021-60868887 
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