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亮点：不再区分普宅非普宅

北京新政的最大亮点在于不再区分普通住
房和非普通住房。

2023年12月，北京对从2014年起沿用了
多年的普通住房认定标准进行了优化，明确从
2024年1月1日起，普通住房应满足3个条件：
住宅小区建筑容积率在1.0（含）以上；单套建筑
面积在144平方米（含）以下；实际成交价格低
于确定的价格标准，其中五环内单价低于每平
方米85000元，五至六环之间单价低于每平方
米 65000 元，六环以外单价低于每平方米
45000元。

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》（以下简称《公告》）。
此次北京发布的《通知》有关契税的表述和《公
告》一致。

具体来看，对个人购买家庭唯一住房，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。

算账：增值税能省“六位数”

在二手房交易中，普通住房认定标准与税
收优惠挂钩，其中最主要的就是增值税。按现
行政策，个人出售2年以上的普通住房，免征增
值税；个人出售2年以上的非普通住房，仍需征
收差额增值税，税率为5%。有市场机构估测，
北京目前仍有约30%的住宅被认定为非普通
住房。

“北京市普宅标准取消后，只要是满2年的
住房，出售时就免征增值税。”北京一位房产中
介对记者表示。

12月1日新政落地后，在北京买房能省多
少成本？

以市民邓先生为例，因为家有二胎，想置换
一套面积为138平方米的房子，房款约为800
万元。政策调整前，该住宅被认定为非普通住
房，6年前房东以500万元购入，邓先生需缴纳
增值税为15万元。政策调整后，这笔增值税可
全部节省。

在个人购买住房契税方面，如果邓先生是
家庭唯一住房，调整前契税是12万元，此次调
整后为8万元，节省4万元。如果是第二套房，
调整前契税是24万元，此次调整后为8万元，
节省了16万元。

亮点：契税降至最低水平

昨日，上海市住房城乡建设管理委等
四部门联合印发《关于取消普通住房标准
有关事项的通知》（以下简称《通知》），明确
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。

《通知》明确，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。相关政策及时落地不仅回
应了市民的关切，还可以进一步巩固和强
化市场预期及信心。

在个人购买住房契税方面，个人购买
家庭唯一住房，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 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。

在上海认购140平方米及以下住房，契
税降至最低水平，即1%，覆盖了大多数刚
性和改善型购房需求。购置第二套房的契
税，减负效应也较为明显。举例来说，对于
认购1000万元总价的市民来说，新政前契

税最高需30万元，新政后最低可为10万
元，直接减少了20万元。

算账：增值税持续优化

此次上海贯彻财政部等三部门政策，取
消普通住房和非普通住房标准后，挂钩在其
上的增值税政策将优化。上海个人将购买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。

举例来说，若市民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，增值税
约为400×5%即20万元。因持有年限已
超两年，免征增值税，减负效应非常可观。

随着一系列新政落地，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，让购房者有更多
选择机会。

上海在房屋交易环节，执行了差别化
的个税政策。其源于2006年的政策规定，
普通住房按转让收入的1%征收，非普通住
房按转让收入的2%征收。《通知》取消上海
普通住房和非普通住房标准，自然使得核
定征收的税率统一为1%。

政策减负效应明显。举例来说，若上
海某房东出售一套1000万元总价的住房，
过去个税或需缴纳20万元，未来只需缴纳10
万元，持续降低了售房成本、增加了住房财产
性收入。值得一提的是，若该房东一年内在上
海换房，其还可享受个税退税的优惠政策。
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18 日，北京、上海两地发布
楼市新政，将取消普通住房和非
普通住房标准，自2024年12月1
日起施行。

普宅和非普宅标准如何划
分？新政实施后，能省多少钱？
这一楼市新政将带来哪些影响？

北京

11月15日，工人在沈阳经济技术开发区城中村安置房项目现场施工。 新华社发

上海

【解读】

什么是普通住宅与非普通住宅

当前，各地对于区分普通住宅与
非普通住宅的标准并不完全一致，大
多是根据住宅小区的建筑容积率、单
套建筑面积、实际成交价格等条件进
行划分。

一般来说：容积率在1.0（含）以上、
单套建筑面积在140平方米（含140平
方米）以下的，是普通住宅。

非普通住宅一般具有更高的建设
标准、更大的面积、更豪华的装修，具
备居住、商业等不同的用途，比如别
墅、高端公寓、花园洋房等，面积普遍
都是在140平方米以上。

由于有了普通住宅与非普通住宅
的区分，所以以往购房者在购房时，会
在土地增值税、契税、贷款利率等方面
存在差异。

在二手房交易中，普通住房认定
标准与税收优惠挂钩，其中最主要的
就是增值税。按现行政策，个人出售2
年以上的普通住房，免征增值税；个人
出售2年以上的非普通住宅，仍需征收
差额增值税，税率为5%。有专家就表
示，北京目前仍有约30%的住宅被认定
为非普通住房。

促进刚性和改善型住房需求释放

首都经济贸易大学京津冀房地产
研究院院长赵秀池表示，此前在北京
买套面积很小的老破小也时常被“豪
宅化”，购房人承担了较高的交易成
本。“取消普通住房和非普通住房标准
的划分，更多购房人得到税收、房贷等
政策的优惠，购房人交易成本进一步
降低。”赵秀池说，这既有利于楼市回
暖，也有利于居民对美好住房愿望的
实现，让购房人有更多的获得感、幸福
感。

上海易居房地产研究院副院长严
跃进介绍，其中增值税过去最高为5%，
新政实施后，房屋持有满两年可以免
税。“比如上海一套房子现在1000万元
左右，相比过去买来的价格，它已经涨
了 500 万元左右。按照过去的非普通
住宅标准，涨的要乘以5%的增值税费，
也就是25万元。按照新政策，只要房
东持有 2 年，就不需要交这 25 万元的
费用，降低了房东出售二手房的税费
成本。”

业内专家表示，此次政策调整，将
促进刚性和改善型住房需求的释放。

已交房或正在买房税费如何执行

《通知》规定自2024年12月1日起
施行，在此前，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，符合相关规定亦可享减
税优惠。

对于已经交房或最近正在买房
的，这个税费会如何执行？

专家表示，如果相关税款已经交
到税务部门，原则上是不能退的。如
果购房者在12月1日以后再交相关税
费就可以享受这次优惠。

此外，专家表示取消普通住宅和
非普通住宅标准，跟中介费用并无关
联。针对中介费等相关问题，专家也
建议有关部门加强市场监管，进一步
规范市场秩序，鼓励行业协会引导市
场主体提高服务质量，适当降低经纪
服务收费标准，促进市场活跃度继续
提升。

综合新华社、央视、《北京日报》、
《新民晚报》报道


