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报告摘要 

 

事件： 

2024 年 11 月 18 日，上海市住建委等四部门联合印发《关于取消

普通住房标准有关事项的通知》，晚间北京市住房城乡建设委、市财

政局、北京市税务局等三部门联合印发《关于取消普通住房标准有关

事项的通知》。明确取消普通住房和非普通住房标准，以及取消标准

后相关个人住房交易税收事项，政策自 2024 年 12 月 1 日起施行。 

 

数据要点： 

上海首个落地地产税收政策，北京随后跟进。 

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》，随后 11 月 18 日

上海发布《关于取消普通住房标准有关事项的通知》，明确自下月起，

取消普宅和非普宅标准，且相关个人住房交易税收政策同步调整，为

四大一线城市中首个跟进落地地产税收政策的城市。当日晚间，北京

市住房城乡建设委等三部门联合印发《关于取消普通住房标准有关事

项的通知》，跟进落地相关政策。 

 

上海取消个人出售非普宅 2%的个税，调整为以 1%的标准核定征

税。 

上海在《通知》中提及调整个税相关内容。根据此前政策，在住

宅转让时，如果持有不满五年，或者满五年但并非家庭唯一生活用房

的情况，普宅税率为 1%，非普住宅税率为 2%。上海新政中指出“对

个人转让住房未提供完整、准确的房屋原值凭证，不能正确计算房屋

原值和应纳税额的，根据规定实行个人所得税核定征税，以转让收入

的 1%核定应纳个人所得税额”。取消非普住宅转让时需缴纳税率 2%

的个税，以后住宅转让过程中，不再考虑是否为普宅，均以转让收入

的 1%核定应纳个人所得税额。个人所得税优惠覆盖范围扩大，可有效

降低置业成本，居民改善性置换需求有望提升。此外，其它个税优惠

政策并未调整。相较于上海，北京发布通知中未提及相关内容。 
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图表1：上海二手房个税新政前后变化 

现行政策（11月30日止） 新政策（12月1日执行） 

持有年限 计算方式 持有年限 计算方式 

满5年且唯一 免征 满5年且唯一 免征 

不满5年或不唯

一(普通住房) 

(税务核定价-增值

税)x1%或利润20% 不满5年或不唯

一 

(税务核定价-

增值税)x1%或

利润20% 
不满5年或不唯

一(非普通住房) 

(税务核定价-增值

税)x2%或利润20% 

法拍房 
(税务核定价-增值

税)x3% 
法拍房 

(税务核定价-

增值税)x3% 
 

资料来源：链家，太平洋研究院整理 

 

个人出售 2年及 2年以上住房，免征增值税。 

上海、北京两城新政出台前，个人购买非普通住宅满两年以上出

售，需要对差额部分征收税率为 5%的增值税。而新政中提及从 12月

1 日开始，个人将购买 2年以上（含 2年）的住房对外销售的，免征

增值税，不足 2年的，按照 5%征收率全额缴纳增值税，将降低个人转

让住房的交易成本，居民改善性置换需求有望提升，助于稳定市场预

期，增加房地产市场交易流动性。 

 

图表2：上海、北京二手房增值税及附加新政前后变化 

现行政策（11月30日止） 新政策（12月1日执行） 

持有年限 计算方式 持有年限 计算方式 

不满2年 
税务核定价÷1.05 

x5.3% 
不满2年 

税务核定价÷

1.05 x5.3% 

满2年144㎡及以

下(普通住房) 
免征 

满2年 免征 
满2年144㎡及以

下(非普通住房) 

(税务核定价-原

值) ÷1.05 x5.3%  
 

资料来源：链家，太平洋研究院整理 

 

上海、北京两城个人购房契税优惠与全国政策保持一致。 

上海新政提及对个人销售住房涉及的增值税、个人购买住房涉及

的契税，按照《关于促进房地产市场平稳健康发展有关税收政策的公
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告》有关规定执行，意味着上海后续契税优惠政策与全国政策保持一

致。北京提及适用与全国统一的个人购房契税优惠政策。对个人购买

家庭唯一住房(家庭成员范围包括购房人、配偶以及未成年子女，下

同)，面积为 140 平方米及以下的，减按 1%的税率征收契税；面积为

140 平方米以上的，减按 1.5%的税率征收契税。对个人购买家庭第二

套住房，面积为 140 平方米及以下的，减按 1%的税率征收契税；面积

为 140 平方米以上的，减按 2%的税率征收契税。均自 12月 1日起实

施。 

 

图表3：上海、北京契税新政前后变化 

政策 类型 ≤90平 （90平,140平] ＞140平 

新政

前 

家庭首套 1% 1.5% 1.5% 

家庭二套 3% 3% 3% 

家庭三套 3% 3% 3% 

新政

后 

家庭首套 1% 1% 1.5% 

家庭二套 1% 1% 2% 

家庭三套 3% 3% 3% 
 

资料来源：财政部等，太平洋研究院整理 

 

上海北京两城取消普宅标准，住房交易税费降低。 

此次上海房地产税收政策优化，为首个跟进落地地产税收政策的

城市，18日晚间北京发布通知，取消普宅标准政策落地。体现出上海

和北京对于维护房地产市场稳定预期的决心，为两城房地产市场进一

步回稳向好发展奠定了基础。近期上海和北京房地产市场活跃度较

高，此次跟进全国地产税收政策后，有助于进一步维持市场活力。 

对于一线城市而言，凡取消普通住宅和非普通住宅标准后，与全

国其他地区适用统一的个人销售住房增值税政策，能够明显降低二手

房交易过程中的增值税税费，降低交易成本，促进改善性需求。预计

后续深圳和广州作为一线城市，税收相关政策也将进一步落地，可继

续关注。 

 

风险提示： 

政策支持力度及效果不及预期； 

房地产行业修复不及预期风险； 

房企信用风险超预期；    
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投资评级说明 
1、行业评级 

看好：预计未来 6个月内，行业整体回报高于沪深 300 指数 5%以上； 

中性：预计未来 6个月内，行业整体回报介于沪深 300 指数-5%与 5%之间； 

看淡：预计未来 6个月内，行业整体回报低于沪深 300 指数 5%以下。 

2、公司评级 

买入：预计未来 6个月内，个股相对沪深 300 指数涨幅在 15%以上； 

增持：预计未来 6个月内，个股相对沪深 300 指数涨幅介于 5%与 15%之间； 

持有：预计未来 6个月内，个股相对沪深 300 指数涨幅介于-5%与 5%之间； 

减持：预计未来 6个月内，个股相对沪深 300 指数涨幅介于-5%与-15%之间； 

卖出：预计未来 6个月内，个股相对沪深 300 指数涨幅低于-15%以下。 
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