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房地产
北京计划取消普通住宅认定意味着什么

投资要点：

 事件：北京适时取消普通住宅和非普通住宅标准

9月 20日，北京发布中共中央关于进一步全面深化改革、推进中

国式现代化的决定》的实施意见，其中涉及多项地产优化政策，如取

消普通与非普通住宅划分、完善“租购并举”、发挥公积金保障作用、

优化住宅用地交易规则、改革预售制等等。

 北京普宅认定标准 14年明确，23年底认定标准有所放松

2014年，北京市明确普通住宅和非普通住宅划分标准，主要有容

积率、单套建面、单价或总价要求，普通住宅（购买满 5年）在交易

中可享受免征营业税的优惠，非普通住宅则不享受。目前非普通住宅

二手交易的增值税税率为 5.3%。2023年底，北、上、深分别放宽对普

宅认定的限制，其中北京取消总价限制、放宽单价限制。据测算，23
年底认定放宽后，北京住房交易中普宅认定占比从约 3成上升至 7成，

其带来的交易费用减免可对交易形成一定刺激。

 一线中北京率先取消普通住宅划定，上、广、深有望跟进

本轮取消普宅认定政策中，北京是一线城市中首先取消认定的城

市。由于今年 7月三中全会中，明确因城施策，由地方决定是否取消

普通住宅划分，因此未来其他一线城市有望跟进北京步伐，取消普宅

划定，减少购房人由于住房“被豪宅化”而多出的交易成本，进一步

刺激二手房市场交易，走通二手房去库存-房价企稳-新房复苏的传导链

条。

 “金九银十”开局较弱，一线城市需求端政策预期增强

9月上半月，重点城市一二手房成交表现环比继续走弱。与 8月同

期相比，30 个城市新房总成交较 8 月同期下降 6%，二手房总成交规

模下降约 4%；与去年同期相比，新房成交同比下降 18%，二手房相对

坚挺，同比增长 31%。北京新政发布后，一线城市政策进一步优化预

期增强。政策方向上，取消普宅认定、优化限购政策、放宽公积金取

用限制、降低存量房贷可能均存在一定优化空间。

 投资建议

海外开启降息周期，后续可能打开国内利率下行空间，进一步带

来住房需求释放。在全球流动性改善、地产政策持续宽松的背景下，

建议关注两类房企：

1）、地产政策宽松预期下，困境反转房企：【金地集团】、【新城控

股】；

2）、上半年拿地较高、下半年销售预期改善房企：【招商蛇口】、【绿

城中国】、【保利发展】、【滨江集团】。

 风险提示

地产销售规模下降超预期、融资环境超预期收紧

强于大市（维持评级）

一年内行业相对大盘走势
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相关报告
1、华福地产日报：中秋新房销售平淡，二手销售

活跃——2024.09.19
2、华福地产日报：山西太原取消商品房限购——
2024.09.18
3、房地产行业周报： 8 月新房价格下降，上海

南京环比上涨——2024.09.18
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类别 评级 评级说明

公司评级

买入 未来 6个月内，个股相对市场基准指数指数涨幅在 20%以上

持有 未来 6个月内，个股相对市场基准指数指数涨幅介于 10%与 20%之间

中性 未来 6个月内，个股相对市场基准指数涨幅介于-10%与 10%之间

回避 未来 6个月内，个股相对市场基准指数涨幅介于-20%与-10%之间

卖出 未来 6个月内，个股相对市场基准指数涨幅在-20%以下

行业评级

强于大市 未来 6个月内，行业整体回报高于市场基准指数 5%以上

跟随大市 未来 6个月内，行业整体回报介于市场基准指数-5%与 5%之间

弱于大市 未来 6个月内，行业整体回报低于市场基准指数-5%以下

备注：评级标准为报告发布日后的 6~12 个月内公司股价（或行业指数）相对同期基准指数的相对市场表现。其中 A股市场以沪

深 300 指数为基准；香港市场以恒生指数为基准，美股市场以标普 500 指数或纳斯达克综合指数为基准（另有说明的除外）
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