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事项：

2024 年 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》，税务总局发布《关于降低土地增值税预征率下限的公告》，自 2024 年 12 月 1 日起执行。

一、关于住房交易契税政策。（一）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。（二）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。

二、关于有关城市取消普通住宅和非普通住宅标准后相关土地增值税、增值税政策。（一）取消普通住宅

和非普通住宅标准的城市，纳税人建造普通标准住宅出售，增值额未超过扣除项目金额 20%的，继续免征

土地增值税。（二）北京市、上海市、广州市和深圳市，凡取消普通住宅和非普通住宅标准的，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，对该城市个人将购买 2

年以上（含 2年）的住房对外销售的，免征增值税。

三、为更好发挥土地增值税调节作用，将土地增值税预征率下限降低 0.5 个百分点。调整后，除保障性住

房外，东部地区省份预征率下限为 1.5%，中部和东北地区省份预征率下限为 1%，西部地区省份预征率下

限为 0.5%（地区的划分按照国务院有关文件的规定执行）。

国信地产观点：1）居民端，减轻改善客群契税压力，北上广深的二套购房者最受益。2）房企端，土增税

预征率下调的边际利好较微小，关键是土增税的免征范围有望扩大。3）投资建议：本次房地产税收新政

让利居民和房企，有效活跃住房交易，后续地产板块的行情演绎将取决于相关政策（如一线城市取消非普

住宅认定标准等）的落地进度及楼市量价表现。虽从房企价值角度，在房价止跌、行业真实复苏前，基本

面无法支撑房地产板块的趋势性行情。但从政策博弈角度，当下基本面越弱、过往政策效果一般，则重磅

政策出台的预期越强，博弈行情将持续存在。个股端推荐保利发展、中国海外发展、华润置地、越秀地产、

贝壳-W。4）风险提示：政策落地效果不及预期；外部环境变化等因素致行业基本面超预期下行；房企信

用风险事件超预期冲击。

评论：

 居民端，减轻改善客群契税压力，北上广深的二套购房者最受益

本次房地产税收新政中与居民住房交易相关的调整涉及契税和增值税两部分。首先契税方面，全国范围内，

将首套房 1.0%和 1.5%、二套房 1.0%和 2.0%的税率划分标准从 90 ㎡提升至 140 ㎡，充分利好改善客群。

考虑到北上广深此前二套契税为 3%，此次调整为与其他城市一致，二套购房者明显受益。而在增值税方面，

政策明确北上广深如果取消非普宅认定标准，税率将调整为与其他城市一致（即持有 2年内交全额增值税、

2 年以上免征），届时北上广深持有 2 年以上的非普宅也纳入免征范围，其他城市维持现状、不受影响。
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表1：住房交易相关税收政策一览

契税 住房面积 首套 二套 三套及以上

北上广深
≤140 ㎡（原≤90 ㎡） 1.0% 1.0%（原 3.0%） 3.0%

＞140 ㎡（原＞90 ㎡） 1.5% 2.0%（原 3.0%） 3.0%

其他城市
≤140 ㎡（原≤90 ㎡） 1.0% 1.0% 3.0%

＞140 ㎡（原＞90 ㎡） 1.5% 2.0% 3.0%

增值税 住房持有年限 普宅 非普宅

北上广深
≥2年 免征 若取消认定非普宅标准则免征（原差额*5%）

＜2年 全额*5%

其他城市
≥2年 免征

＜2年 全额*5%

资料来源：税务总局官网，国信证券经济研究所整理

 房企端，土增税预征率下调的边际利好较微小，关键是土增税的免征范围有望扩大

本次房地产税收新政中与房企建造住宅出售相关的调整涉及土地增值税的预征率下限以及免征范围。我们

认为，重点并不在于预征率下限的下调，毕竟这对房企流动性的边际改善较微小。但也有值得关注的地方，

即在取消非普住宅认定标准的城市，建造原标准下的非普宅是否适用“增值额未超过扣除项目金额 20%的，

免征土增税”的规定，目前并未明确。如果不适用，那么政策无影响；如果适用，那么对原非普宅项目将

有一些利好。我们粗略估算，假如非普宅项目原净利润率为 5%，大概能提高到 6%。当然如果项目利润率

是负的，也没影响。

表2：建造住宅出售相关税收政策一览

1、将土地增值税预征率下限降低 0.5 个百分点。
东部地区 中部和东北地区 西部地区

1.5%（原 2.0%） 1.0%（原 1.5%） 0.5%（原 1.0%）

2、取消普通住宅和非普通住宅标准的城市，纳税人建造普通标准住宅出售，增值额未超过扣除项目金额 20%的，继续免征土地增值税。

资料来源：税务总局官网，国信证券经济研究所整理

 投资建议

本次房地产税收新政让利居民和房企，有效活跃住房交易，后续地产板块的行情演绎将取决于相关政策（如

一线城市取消非普住宅认定标准等）的落地进度及楼市量价表现。虽从房企价值角度，在房价止跌、行业

真实复苏前，基本面无法支撑房地产板块的趋势性行情。但从政策博弈角度，当下基本面越弱、过往政策

效果一般，则重磅政策出台的预期越强，博弈行情将持续存在。个股端，推荐保利发展、中国海外发展、

华润置地、越秀地产、贝壳-W。

 风险提示

政策落地效果不及预期；外部环境变化等因素致行业基本面超预期下行；房企信用风险事件超预期冲击。
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相关研究报告：

《房地产行业 2025 年投资策略-消化超量库存的两种路径》 ——2024-11-11

《房地产行业 2024 年 11 月投资策略-10 月楼市反弹明显，重点观察能否持续》 ——2024-10-31

《数据背后的地产行业图景（二）-高层表态政策加码，静候基本面修复》 ——2024-10-25

《统计局 2024 年 1-9 月房地产数据点评-基本面指标略有改善，政策持续加码提振信心》——2024-10-18

《10 月国新办发布会地产政策解读-“组合拳”新添政策，持续为市场注入信心》 ——2024-10-18
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