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为支持个人换购住房需求，根据《财政部 税务总局关于支持居民换购住房有关

个人所得税政策的公告》（2022年第30号），税务总局发布了《国家税务总局关于

支持居民换购住房个人所得税政策有关征管事项的公告》。现解读如下：

一、纳税人什么时间内可以享受退税政策？

在2022年10月1日至2023年12月31日期间，对出售自有住房并在现住房出售

后1年内在市场重新购买住房的纳税人，对其出售现住房已缴纳的个人所得税予以

退税。

例1：纳税人小周2022年12月出售了一套住房，2023年7月在同一城市重新购

买一套住房，由于小周出售和新购住房的时间均在2022年10月1日至2023年12月

31日期间，故符合政策规定的时间条件。

二、纳税人退税金额是怎么计算的？

在2022年10月1日至2023年12月31日期间，对符合退税条件的纳税人，当其

新购住房金额大于或等于现住房转让金额时，全部退还已缴纳的个人所得税；当其

新购住房金额小于现住房转让金额时，按照新购住房金额占现住房转让金额的比例

退还现住房已缴纳的个人所得税。计算公式为：

1.新购住房金额大于或等于现住房转让金额的，退税金额=现住房转让时缴纳

的个人所得税；

2.新购住房金额小于现住房转让金额的，退税金额=（新购住房金额÷现住房转

让金额）×现住房转让时缴纳的个人所得税。



其中，原住房转让金额和新购住房金额均不含增值税。

例2：2022年12月，小杨出售了一套住房，转让金额为240万元，缴纳个人所

得税4万元。2023年5月，其在同一城市重新购买了一套住房，新购住房金额为300

万元。假定小杨同时满足享受换购住房个人所得税政策的其他条件，由于新购住房

金额大于现住房转让金额，小杨可申请的退税金额为现住房转让时缴纳的个人所得

税4万元。若小杨新购住房金额为150万元，则可申请的退税金额为2.5万元

（150÷240×4万元）。（假设以上均为不含增值税价格）

三、出售多人共同持有住房的，纳税人应如何计算自己的退税金额？

对于出售多人共同持有住房或新购住房为多人共同持有的，应按照纳税人所占

产权份额确定该纳税人现住房转让金额或新购住房金额。

例3：小李和小马共同持有一套住房，各占房屋产权的50%。2023年1月，两

人以200万元的价格转让该住房，各缴纳个人所得税2万元。同年5月，小李在同一

城市以150万元的价格重新购买一套住房，小李申请退税时，其现住房转让金额为

100万元（200×50%=100），新购住房金额为150万元，其退税金额=现住房转让

时缴纳的个人所得税=2万元。

同年7月，小马和他人在同一城市以200万元的价格共同购买了一套住房，小马

占房屋产权的40%。小马申请退税时，其现住房转让金额为100万元

（200×50%=100），新购住房金额为80万元（200×40%=80），退税金额=（新

购住房金额÷现住房转让金额）×现住房转让时缴纳的个人所得税=80/100×2=1.6

万元。（假设以上均为不含增值税价格）

四、如何确定出售住房和重新购买住房的时间？

出售现住房的时间，以纳税人出售住房时个人所得税完税时间为准。新购住房

为二手房的，购买住房时间以纳税人购房时契税的完税时间或不动产权证载明的登

记时间为准。税务机关将为纳税人预填上述涉税信息，纳税人可以与缴税时取得的

完税证明上标注的时间进行核对。新购住房为新房的，购买住房时间以在住房城乡



建设部门办理房屋交易合同备案的时间为准，纳税人可以依据房屋交易合同据实填

写。

五、符合政策享受条件的纳税人应当向哪里提起退税申请?

纳税人享受居民换购住房个人所得税退税政策的，应当向征收现住房转让所得

个人所得税的主管税务机关提出申请，也就是说，纳税人卖房时在哪个税务机关缴

纳了个人所得税，就向哪个税务机关申请退税。税务部门实行不动产登记税费一窗

办理制度，一般情况下，纳税人应当在本地政务服务大厅或者不动产交易大厅等场

所缴纳现住房转让所得的个人所得税，因此仍应到该政务服务大厅或不动产交易大

厅提起退税申请，如果当地税务机关另有规定，按照规定办理。

六、纳税人申请居民换购住房个人所得税退税应提供哪些材料？

纳税人申请居民换购住房个人所得税退税，除向主管税务机关报送《居民换购

住房个人所得税退税申请表》外，还需要提供以下资料：（一）纳税人身份证件；

（二）现住房的房屋销售合同；（三）新购住房为二手房的，房屋销售合同、不动

产权证书及其复印件；（四）新购住房为新房的，报经住建部门备案（网签）的房

屋交易合同及其复印件。

七、为便利纳税人享受税收政策，税务部门提供了哪些服务？

为便利纳税人享受税收政策，税务部门推出一系列服务举措。一是简化资料报

送，提供预填服务。依托纳税人出售现住房和新购住房的完税信息资料，为纳税人

提供申请表项目预填服务，纳税人办理退税申请需携带的资料，主要用于纳税人核

对申请表信息，税务部门只留存新购二手房的不动产权证书复印件或新购新房的房

屋交易合同复印件。二是根据系统预填、纳税人填报并确认的相关信息，自动计算

应退税款。三是通过多种渠道和方式开展宣传解读和培训辅导，提醒并帮助符合条

件的纳税人及时申请退税、享受税收政策。

八、纳税人享受了居民换购住房个人所得税政策后解除房屋交易合同的，已经

获得的退税应当如何处理？



纳税人因新购住房的房屋交易合同解除、撤销或无效等原因导致不再符合退税

政策享受条件的，应当在合同解除、撤销或无效等情形发生的次月15日内向主管税

务机关主动缴回已退税款；纳税人逾期缴回退税的，税务机关将依法加收滞纳金。

税务部门将通过与住房城乡建设部门的相关共享信息，加强退税审核和撤销合同后

缴回税款的管理。

九、纳税人在申请退税时还应当注意什么？

支持居民换购住房个人所得税政策，旨在鼓励居民换购住房、改善居住条件，

纳税人应当依法依规如实申请，认真填写并核对申请表，对填报内容及附报资料的

真实性、可靠性、完整性负责。对于提供虚假信息、资料骗取退税的，税务机关将

依据《中华人民共和国税收征收管理法》及其实施细则等有关规定处理。

链接：《国家税务总局关于支持居民换购住房个人所得税政策有关征管事项的

公告》（国家税务总局公告2022年第21号）
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