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房地产

支持地产税收政策正式落地

投资要点：

 事件：

11月 13日，财政部、税务总局、住房城乡建设部发布《关于促进

房地产市场平稳健康发展有关税收政策的公告》，明确支持房地产市场

发展的税收优惠政策，主要涉及契税、增值税、土地增值税 3大税种。

 加大住房交易环节契税征收优惠力度

契税为居民端购买新房或二手房时缴纳的税种。本次新政中契税

缴纳的面积划分节点有所提升。新政前，90平及以下契税 1%；90平
以上 1.5%（首套）/2%（二套）。新政后，140平及以下契税 1%，140
平以上 1.5%（首套）/2%（二套），一线城市不再区别对待。

我们认为，契税征收优化有利于降低购房者新房与二手房置业成

本，且将推进一线城市、改善型住房需求。

 明确与取消普宅标准相衔接的增值税、土地增值税优惠

 增值税为居民端售卖二手房时缴纳的税种。新政前，北/上/广/深
购买满 2 年的普通住宅出售免征增值税，购买满 2年的非普通住

宅按照买卖差额征收 5%的增值税。新政后，在取消普通住宅和非

普通住宅标准的一线城市（目前仅北京取消普宅标准，深、沪为

放宽普宅划分），出售购买满 2年的非普通住宅免征增值税。

 土地增值税为对有偿转让国有土地使用权及地上建筑物和其他附

着物的单位和个人征收的税种，目前仅有开发商缴纳，采用预缴

制度，其中建造普通标准住宅出售，增值额未超过扣除项目金额

20%的，免征土地增值税。新政后，各地区土地增值税预征率下

限统一降低 0.5个百分点。调整后，东部地区为 1.5％，中部和东

北地区为 1％，西部地区为 0.5％。

我们认为，增值税标准的放宽，有利于一线城市二手房卖家降低

交易成本，土增税税率的降低有利于缓解房企开发过程中的流动性风

险，稳定企业端预期。

 调整住房交易相关三大税种，一二手房交易、居民/企业端均受益

本次税收政策分别调整契税/增值税/土地增值税，其中契税优化有

利于居民端一/二手房买方成本优化，增值税政策有利于居民端卖方二

手房销售成本降低，土增税政策有利于企业端流动性风险降低，本轮

新政使得新房/二手房交易、居民/企业端均受益。

 投资建议

我们认为，本次新政为 11月 8日人大常委会决议中提及的“房地

产市场健康发展的相关税收政策”的细则的落地，后续上海、深圳、

广州预计取消普通住宅标准，其他增量财政政策也将陆续落地，建议

关注相关政策细则落地的政策博弈机会。未来伴随增量政策落地传导，

二手房价企稳，需求端逐步复苏，带来从核心城市房价出发的房价复

苏，进而推动销售规模复苏，供给端流动性改善，拿地推盘复苏的正

向循环。个股方面，建议关注困境反转房企【金地集团】、【新城控股】；

强者恒强的龙头房企【招商蛇口】、【绿城中国】、【保利发展】、【滨江

集团】；建议关注经营多元稳健的地方国企【浦东金桥】、【外高桥】。

 风险提示：地产销售规模下降超预期、融资环境超预期收紧

强于大市（维持评级）

一年内行业相对大盘走势

团队成员

分析师： 陈立(S0210523080003)
cl30270@hfzq.com.cn
联系人： 于怡然(S0210124060064)
yyr30611@hfzq.com.cn

相关报告
1、房地产行业周报：“白名单”项目扩围增效，

增量政策加速落地——2024.11.10
2、房地产行业动态跟踪：专项债收储政策有望加

速落地——2024.11.09
3、房地产行业专题：城中村改造可以拉动多少投

资与销售？——2024.11.03
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买入 未来 6个月内，个股相对市场基准指数指数涨幅在 20%以上
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弱于大市 未来 6个月内，行业整体回报低于市场基准指数-5%以下
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