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上海调控新政下，买房人的购房成本增加几何？
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上海调控新政下，买房人的购房成本增加几何？

二、调控新政要点近两个月来上海楼市的火爆，终于引来了史上最严调控。2021年1月
21日晚，上海市住建委、房管局等8个部门联合印发《关于促进本市房
地产市场平稳健康发展的意见》（沪建房管联〔2021〕48号，以下简
称“《意见》”）。

新的调控文件能稳住房价吗？新政后，购房人的税费成本增加几何？
本期资讯明税将简要介绍文件出台的背景、新政要点及新政对购房人
购房成本的影响。

一、火热行情引来上海最严调控

2020年12月以来，上海楼市只能用疯狂来形容。据媒体报道，“上海
二手房一天一个价”，优质双学区、九年一贯制学区房涨幅已超过
20%，单价直冲20万元/平方米。

贝壳研究院数据显示，2020年12月份上海全市二手住宅成交量环比增
加20.3%，同比增加95%，创下3.9万套的新高，是2017年以来最大值。
2021年上海楼市延续升温态势，1月的前13天，链家二手房成交比去
年12月同期增加42%。新房市场同样感受到了购房者的热情，夸张一
点的楼盘认筹率能达到700%。

这轮上海楼市上涨行情中，有人为了买房可谓是使劲了浑身解数。一
些购房者为了增加摇号概率，通过假离婚、让老人参与摇号、让朋友
帮忙摇号等各种方式，增加“人肉马甲”来争取更多认筹号，等摇中
之后再进行过户更名。

《意见》指出，文件是为落实国家关于房地产市场调控因城施策、
“一城一策”要求，牢牢坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位，
构建完善房地产长效机制。

调控新政要点 具体内容

住房限购 对夫妻离异3年内购买商品住房的，其拥有住房套
数按离异前家庭总套数计算

差别化住房信贷 实施好房地产贷款集中度管理，加强个人住房贷款
审慎管理，指导商业银行严格控制个人住房贷款投
放节奏和增速，防止突击放贷。引导商业银行进一
步加强审贷管理，对购房人首付资金来源、债务收
入比加大核查力度。严防信用贷、消费贷、经营贷
等资金违规流入房地产市场。

调整增值税征免
年限，将个人对
外销售住房增值
税征免年限从2
年提高至5年

个人将购买不足5年的住房对外销售的，全额征收
增值税；个人将购买5年以上（含5年）的非普通住
房对外销售的，按照其销售收入减去购买房屋的价
款后的差额征收增值税；个人将购买5年以上（含5
年）的普通住房对外销售的，免征增值税。

严格商品住房销
售管理

严格执行商品住房销售“一价清”“实名制”等各
项管理制度。完善新建商品住房公证摇号选房制度，
优先满足“无房家庭”自住购房需求。加强预售资
金监管，保护购房人合法权益。

严格规范房地产
市场经营秩序

加强对房地产开发企业、销售代理企业和房地产经
纪机构的监管，开展房地产市场秩序专项整治工作。
加大联合整治执法力度，形成执法合力，严肃查处
捂盘惜售、价格违法行为、虚假广告、人为制造市
场紧张氛围、诱导规避调控政策等违法违规行为。

完善土地市场管
理

优化土地供应结构，增加商品住房用地供应，特别
是在郊区轨道交通站点周边、五大新城（南汇、松
江、嘉定、青浦、奉贤新城）加大供应力度。坚持
房地联动机制，引导企业理性拿地，稳定土地价格。
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上海调控新政下，买房人的购房成本增加几何？

三、调控新政如何影响买房人的购房成本

如下以表格的方式，根据个人持有的住房年限和住房标准的不同，
对比了新政实施前后买房人购房成本的变化（假设房屋价格不变，
税费由买房人承担）：

*住房标准相关政策附文末

四、明税评析

上海最严购房新政的实施，将对炒房行为起到一定的抑制作用，有
利于稳定房价，符合房子是用来住的、不是用来炒的定位。

对购房人而言，应关注调控新政对购房成本的影响，合理安排购房
资金和购房时机。

相关政策链接

1、《上海市人民政府批转市住房保障房屋管理局等五部门关于进
一步加强本市房地产市场调控加快推进住房保障工作的若干意见》
（沪府发〔2010〕34号）规定：“暂定本市及外省市居民家庭（包
括夫妻双方及未成年子女，下同）只能在本市新购一套商品住房
（含二手存量住房）”。同时，文件对购买房产超过限量的贷款和
公积金比例进行了详细规定。

此外，《关于执行本市及外省市居民家庭只能在本市新购一套商品
住房的通知》（沪房管市〔2010〕360号）以及《关于执行本市及
外省市居民家庭只能在本市新购一套商品住房有关问题的补充通知
（一）》（沪房管规范市(2011)1号）对房产交易登记进行了严格
限制。

此次新政实施后，夫妻离异的，三年内购买商品住房的有关限制仍
然受到离异前家庭拥有住房的影响。该政策有助于防控通过假离婚
方式增加购房名额的行为，符合公平原则，同时有利于维护社会稳
定。

2、《营业税改征增值税试点过渡政策的规定》中规定：“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；

持有年
限

住房标准*（万
元/套，不含税） 新政实施前应

交增值税（万
元）

新政实施后
应交增值税
（万元）

新政实施
后增加的
税费成本
（万元）

销售
价格

原购买
价格

2年以下 200 180 200*5%=10 200*5%=10 0
800 750 800*5%=40 800*5%=40 0

2~5年
200 180 0 200*5%=10 10

800 750 （800-750）
*5%=2.5 800*5%=40 37.5

5年及以
上

200 180 0 0 0

800 750 （800-750）
*5%=2.5

（800-750）
*5%=2.5

0
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上海调控新政下，买房人的购房成本增加几何？

个人将购买2年以上（含2年）的非普通住房对外销售的，以销售收
入减去购买住房价款后的差额按照5%的征收率缴纳增值税；个人将
购买2年以上（含2年）的普通住房对外销售的，免征增值税。上述
政策仅适用于北京市、上海市、广州市和深圳市。”

3、上海普通住房的标准在《关于调整本市普通住房标准的通知》
（沪房管规范市〔2014〕6号）中进行规定。

可以享受优惠政策的普通住房，应同时满足以下条件：

（1）五层以上（含五层）的多高层住房，以及不足五层的老式公寓、
新式里弄、旧式里弄等；

（2）单套建筑面积在140平方米以下；

（3）实际成交价格：低于同级别土地上住房平均交易价格1.44倍以
下，坐落于内环线以内的低于450万元/套，内环线与外环线之间的
低于310万元/套，外环线以外的低于230万元/套。

上述标准自2014年11月20日起执行。



关于明税

n 作为一家富有创新和进取精神的精品律所，明税专注于为客户提供税
务合规咨询、税务规划、税务顾问、税务争议解决和国际税务方面的
法律服务。成立9年来，明税累计为1000余家企业及高净值个人提供涉
税法律服务，行业涉及高新科技、金融、影视、房地产、教育等多个
领域。

n 对涉税法律服务市场的专注与精耕，是明税区别于其他综合型律师事
务所和专业所的最重要特色。明税专业税务律师事务所的品牌形象已
获得市场的广泛认可。

n 提供专业、务实的税务建议和解决方案，在合理防控风险的同时实现
客户利益的最优化是明税的专业追求。

n 明税始终坚持“以人为本、专注敬业、合作共赢”的执业理念。

电话：（8610）56292579

传真：（8610）59009170

邮件：service@minterpku.com

地址：北京市朝阳区将台路滨河一号别墅219栋
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