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11 月 18 日，上海四部门联合发布《关于取消普通住房标准有关事项的通知》，主要包括：1）

契税：住房面积标准由 90 ㎡提升至 140 ㎡；二套房契税税率 140 ㎡及以下由 3%降至 1%，140

㎡以上由 3%降至 2%；2）增值税：出售个人购买 2 年及以上的原非普通住宅，免征增值税。

3）个人所得税：不再区分普通与非普通住宅，统一以转让收入的 1%核定应纳个人所得税额。 

建议关注重点布局一线及核心二线城市，主打改善性产品，具备持续拿地能力的房企，如绿城

中国、建发国际集团、滨江集团等；关注房产中介平台，如我爱我家等。 
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行业事件 

11 月 18 日，上海市住房城乡建设管理委、市房屋管理局、市财政局、市税务局等

四部门联合印发《关于取消普通住房标准有关事项的通知》，一是明确取消普通住

房和非普通住房标准；二是明确取消标准后相关个人住房交易税收事项。 

➢ 契税：提高面积判定标准，降低二套房税率 

本次政策后，上海契税的户型面积标准由 90 平方米提升至 140 平方米，进一步提

高优惠税率的住房覆盖面。此外，下调了二套房的契税税率，对于 140 平方米及

以下的二套住房，税率由 3%降至 1%，对于 140 平方米以上的二套住房，税率由 3%

降至 2%。以上海 120 平、价格 1000 万的二套住房为例，本次政策调整后可节约契

税 20 万元。 

➢ 住房增值税：免征 2年以上原非普通住宅增值税 

本次政策前，在上海出售个人购买 2 年及以上（含 2 年）的住房时，需缴纳一定

住房增值税，计算方式为：增值税=（税务核定价-原值）÷1.05×5%。本次政策

后，个人购买 2 年及以上的原非普通住宅对外销售的，不再征收增值税。 

➢ 个人所得税：降低原非普通住宅个人所得税税率 

本次政策前，在上海市转让个人住房，对于不满足“满五唯一”的非普通住宅，以

转让收入的 2%核定应纳个人所得税额，计算方式为：个人所得税=（税务核定价-

本次交易增值税）×2%。本次政策后，不再区分普通住宅与非普通住宅，统一以转

让收入的 1%核定应纳个人所得税额。 

➢ 政策持续宽松，市场热度有望延续 

9 月 29 日，上海发布一系列房地产宽松政策，政策效果从 10月份开始逐步体现。

根据上海市房屋管理局数据，2024 年 10 月，上海市新房成交面积为 146.8 万平方

米，同比增长 12.9%，二手房成交面积为 196.1 万平方米，同比增长 66.0%。11 月

以来，成交量仍保持同比增长，11 月 1-17 日，新房、二手房成交面积同比分别增

长 12.5%、78.0%。我们预计，本次政策后，上海市场有望维持热度，促进楼市企

稳。 

➢ 投资建议 

自 11 月 13 日财政部等部门发布房地产税收宽松政策后，上海率先取消普通住房

和非普通住房标准，期待其他一线城市跟进。房地产相关的税率下调，可直接降低

居民的购房成本，有望提振市场信心，促进房地产市场企稳。建议关注重点布局一

线及核心二线城市，主打改善性产品，具备持续拿地能力的房企，如绿城中国、建

发国际集团、滨江集团等；关注受益于政策利好不断落地，一二手房市场活跃度提

升，拥有核心竞争力的房产中介平台，如我爱我家等。   
风险提示：政策效果不达预期；房企流动性风险加剧；市场信心不及预期。 
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图表1：上海取消普宅和非普宅标准后税费对比 

  调整前 调整后 

契税 

分类 户型标准 税率 分类 户型标准 税率 

首套房 
≤90 ㎡ 1.0% 

首套房 
≤140 ㎡ 1.0% 

＞90 ㎡ 1.5% ＞140 ㎡ 1.5% 

二套房 
≤90 ㎡ 3.0% 

二套房 
≤140 ㎡ 1.0% 

＞90 ㎡ 3.0% ＞140 ㎡ 2.0% 

二套以上 
≤90 ㎡ 3.0% 

二套以上 
≤140 ㎡ 3.0% 

＞90 ㎡ 3.0% ＞140 ㎡ 3.0% 

住房增值税 

房屋分类 持有年限 税率 房屋分类 持有年限 税率 

普通住宅 
＜2 年 5.0% 

普通住宅 
＜2 年 5.0% 

≥2 年 免征 ≥2 年 免征 

非普通住宅 
＜2 年 5.0% 

非普通住宅 
＜2 年 5.0% 

≥2 年 差额*5% ≥2 年 免征 

个人所得税 

房屋分类 持有年限 税率 房屋分类 持有年限 税率 

普通住宅 
满五唯一 免征 

普通住宅 
满五唯一 免征 

其他 1.0% 其他 1.0% 

非普通住宅 
满五唯一 免征 

非普通住宅 
满五唯一 免征 

其他 2.0% 其他 1.0% 
 

资料来源：上观新闻，国联证券研究所 

 

风险提示 

政策效果不达预期：尽管市场调控政策正在逐步推进，政策的执行效果可能不如预

期。由于政策实施过程中可能出现的延迟等影响因素发生，市场供需平衡的恢复进程

可能因此放缓，进而影响调控效果。 

房企流动性风险加剧：在当前市场环境下，房企的资金链压力较大，对于资金实力较

弱的企业，可能面临较大的流动性风险。如果融资渠道收紧或销售回款不达预期，这

些企业可能面临财务困境，进而影响其项目进展和市场表现。 

市场信心不及预期：由于过去市场波动较大，加之部分企业违约或项目延期等负面事

件的发生，市场参与者的信心可能仍然较为脆弱。消费者和投资者可能仍然持观望态

度，导致市场活跃度和交易量难以显著提升，从而进一步影响市场复苏进程。 
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评级说明 

投资建议的评级标准  评级 说明 

报告中投资建议所涉及的评级分为股票评级和行业

评级（另有说明的除外）。评级标准为报告发布日后 6

到 12个月内的相对市场表现，也即：以报告发布日后

的 6 到 12 个月内的公司股价（或行业指数）相对同

期相关证券市场代表性指数的涨跌幅作为基准。其

中：A 股市场以沪深 300 指数为基准，北交所市场以

北证 50 指数为基准；香港市场以摩根士丹利中国指

数为基准；美国市场以纳斯达克综合指数或标普 500

指数为基准；韩国市场以柯斯达克指数或韩国综合股

价指数为基准。 

股票评级 

买入 相对同期相关证券市场代表性指数涨幅大于 10% 

增持 相对同期相关证券市场代表性指数涨幅在 5%～10%之间 

持有 相对同期相关证券市场代表性指数涨幅在-5%～5%之间 

卖出 相对同期相关证券市场代表性指数涨幅小于-5% 

行业评级 

强于大市 相对表现优于同期相关证券市场代表性指数 

中性 相对表现与同期相关证券市场代表性指数持平 

弱于大市 相对表现弱于同期相关证券市场代表性指数 
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