
22002244 .. 1111 .. 1199 星 期 二

01 、 02 编 辑 李 俊 张 勇

1102 观察

12月 1日起，
在沪买房能省多少钱？

| 有利于房东提高售房积极性

9 月底“沪七条”政策已明确，按照国家工作部署，及时取
消普通住房标准和非普通住房标准，减少住房交易成本，更好
满足居民改善性住房需求。

11 月 18 日，上海四部门联合发布的《关于取消普通住
房标准有关事项的通知》（以下简称《通知》），意味着上海
将于 12月 1日起正式取消普通住房和非普通住房标准。至
此，挂钩在普通住房和非普通住房标准之上的相关税收将
面临优化空间。

卢文曦表示，此轮新政涉及到增值税、个税等相关税收
标准变化，省下很多交易成本。普宅和非普宅差异弱化对
大户型房源是利好，降低房东的销售成本。

作为房东而言，以一套面积 150 平方米，买入总价
800万元，卖出总价 1000 万元房源，持有年限 3年来计
算，新政实施后无需缴纳增值税。而原政策需要缴纳增
值税（1000-800）万元× 5%=10 万元。这样直接省下
10万元增值税。

个税方面，该套房房东现在只要缴纳 1000 万
元× 1%=10 万元。调整前则需要收 1000 万元× 2%
=20 万元。个税也比新政实施前节约 10万元。

| 个人所得税减按 1%征收

此前，上海在房屋交易环节，执行差别化的个
税政策，其源于 2006年的政策规定。

此次《通知》明确，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《国家税务总局关于个人
住房转让所得征收个人所得税有关问题的通
知》(国税发〔2006〕108 号）第三条的规定实
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。

按照上述规定，本市取消了个人转让非
普通住房以转让收入的 2%核定应纳个人所
得税额的规定。其他个人所得税方面的政策
未作调整，如对个人转让自用 5年以上，并
且是家庭唯一生活用房取得的所得，免征
个人所得税；居民换购住房有关个人所得
税政策仍按照国家相关文件继续执行。

此项政策减负效应明显。严跃进举例
说，若上海某房东出售一套 1000 万元总
价的住房，过去个税需缴纳 20 万元，那
现在只需缴纳 10 万元，持续降低了售
房成本，增加了住房财产性收入。

另需说明的是，若该房东 1 年内
在上海换房，其还可享受个税退税的
优惠政策，具体以财政部等三部门
《延续实施支持居民换购住房相关税
收优惠政策》文件为准。

| 购房者选择更多

根据《公告》规定，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。个人将购
买不足 2年的住房对外销售的，

按照 5%的征收率全额缴纳增值税。
专家分析，这项政策效应积极明显，有力降低上海房东的售

房成本。
举例来说，若某人 2014 年曾购置一套 600 万元住房，到

2024 年该住房价格为 1000 万元，其增值额约为 400万元。因持
有年限已超 2年，故增值税约为 400 万元× 5%=20 万元。减负
效应非常可观。
房东售房成本降低，也将提高挂牌和售房积极性，反过来也

增加了优质二手房的挂牌，对于购房者购房选择面增加等都有积
极的作用。

| 购买二套房契税减负效应明显

根据《公告》规定，12月 1日起执行新的购房契税政策。
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。
专家分析，此项政策的实施，基本覆盖了绝大多数刚性和改

善型购房需求。尤其是二套房的契税减负效应明显。举例来说，对
于认购 1000 万元总价的住房来说，新政前契税最高需 30 万元，
新政后最低可为 10万元，即直接减少 20万元。

| 购房政策的黄金窗口期已开启

田志伟分析，新政对于减轻购房人的压力，增加老百姓用于
消费的资金具有重要意义。不仅可以活跃房地产市场，还可以起
到促进消费的作用。建议配套一些鼓励房屋装修的财税政策，装
修消费是消费的大头，对于鼓励经济增长，促进家电行业的发展
也具有重要意义。
严跃进表示，此次上海取消普通住房和非普通住房标准，扩

大住房交易优惠税收政策覆盖面，积极支持居民刚性和改善性住
房需求。上海房地产政策已进入历史最为宽松阶段，从去年“认
房不认贷”政策开始，上海持续在行政、土地、金融、财税等领域
调整优化政策。政策力度大、覆盖面广，有力支持刚性和改善型住
房需求的释放。
购房政策的黄金窗口期已开启。叠加一系列利好的购房政策

和环境，包括购房门槛低、首付比例低、房贷利率低、税费成本低
等，预计政策效应将持续释放。
系列利好政策下，上海房地产市场将朝着向好的方向发展。

购房需求将有持续释放的空间。10 月份以来上海房地产市场的
入市节奏明显加快、多样化购房需求积极释放。同时，税收优化政
策虽然在 12月 1日正式执行，但不影响 11 月中下旬的房屋买
卖，各类尚未申报缴纳的税费亦可享减税优惠。按照《公告》明
确的执行时间，《通知》 规定自 2024 年 12 月 1 日起施行。
2024 年 12 月 1 日前，个人销售、购买住房涉及的个人所得税、
增值税和契税尚未申报缴纳的，符合《公告》和《通知》规定的可
适用执行。
卢文曦介绍，截至 11 月 17 日，上海本月二手房成交已经达

到 1.5 万套，且连续三周的双休日单日网签数据都破套，说明在
政策推动下，市场活跃度保持得相当好。
所有利好全部兑现后，买家出手速度或会加快，二手房市场

这股交易热情有望延续到年底。并且随着交易量维持在高位运
行，价格有望得到巩固，加快筑底过程。

晨报记者 沙情奕

楼市利好接踵而来！
近日，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》（以下

简称《公告》），明确了与取消普通住房和非普通住房标准相衔接的增值税等优惠政策。
昨天，上海住建委、房管局、财政局和税务局四部门发文明确，将于 12 月 1 日起，取消普通住房和非普通住房标

准；明确取消标准后相关个人住房交易税收事项。
记者采访了上海财经大学公共政策与治理研究院副院长田志伟、上海易居房地产研究院副院长严跃进、上海中

原地产市场分析师卢文曦，解读分析新政实施，将为上海楼市带来哪些利好，在上海买房到底能省多少钱？

上海取消普通住房和非普通住房标准
业内专家称房地产政策进入历史最为宽松阶段
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