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2024年 9月 20日，中共北京市委贯彻《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》的实施意见发布。在“深入推进民生领域改革”中明确指出： 

（36）完善租购并举的住房制度。加快建立符合首都特点的房地产发展新模式，加大保

障性住房建设和供给，满足工薪群体刚性住房需求。健全支持城乡居民多样化改善性住房需

求的政策机制，发挥住房公积金的住房保障作用。优化房地产政策，适时取消普通住宅和非

普通住宅标准，优化商品住宅用地交易规则，改革房地产开发融资方式和商品房预售制度。 

 

【中指观点】 
表：北京现行房地产相关政策 

政策类型 北京现行政策 

限购区域 全市 

限购政策 

本地户籍 

家庭 

除通州外 2 套； 

通州：无房 1 套，通州户籍或与通州机关/企业存

在劳动关系，可增购 1 套 

五环外可增购一套 

单身/离异 1 套(五环外可增购一套) 
 

非本地户籍 家庭/单身 

除通州外连续 60 个月社保/个税，1 套； 

通州：60 个月连续北京社保并与通州企业存在劳

动关系，可买 1 套； 

五环外可增购一套 

 

公司 需境内注册公司  

其他 

法拍房： 

人民法院组织的司法拍卖房产活动，受房产所在

地限购政策约束的竞买人申请参与竞拍的，人民

法院不予准许 

 

限贷政策 

首套首付比例 20%  

首套房贷利率 3.4% (LPR-45BP)  

二套首付比例 
五环外：30% 

五环内：35% 
 

二套房贷利率 
五环外：3.6% (LPR-25BP) 

五环内：3.8% (LPR-5BP) 
 

普宅标准 

容积率要求 小区容积率≥1.0  

面积要求 单套建筑面积≤144 ㎡  

价格要求 

五环内单价小于 8.5 万元/m² 

五环-六环单价小于 6.5 万元/m² 

六环外单价小于 4.5 万元/m² 

 

资料来源：中指数据 CREIS 

 

一、北京房地产政策优化空间大，未来多项优化举措有望落地 

今年以来，北京已经落地多项楼市政策，6月 26日，北京跟进 5.17新政，带动市场活

跃度有所提升，特别是二手房市场，根据中指数据，6月-8月，北京二手住宅成交套数均在

北京楼市新政要来了？会如何调整？ 
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1.4万套以上，7月成交更是超过 1.5万套。 

图：北京新房、二手房周度成交情况 

 

资料来源：中指数据 CREIS 

9月以来，受前期政策带动效果减弱及中秋假期影响，北京新房、二手房成交规模均出

现走弱迹象，9.1-9.19，新房日均成交面积较上年同期、8 月日均均有较大下降，二手房日

均成交套数较上年同期下降 9.4%，较 8月日均下降 17.8%。传统“金九”开局市场未出现

好转，政策优化预期进一步增强。当前北京房地产政策整体仍较为严格，特别是限购政策，

处于全国最严状态，具备较大优化空间。另外，从全国层面来看，当前全国房地产市场调整

态势未改，也亟需大城市发挥带动效用，提振市场信心、稳定市场预期，预计短期北京多项

政策优化举措有望落地。 

二、支持多样化改善性住房需求，大面积、高端改善需求，多孩家庭、老年家庭、职住

平衡的改善需求等或是重要支持对象  

本次北京明确要“健全支持城乡居民多样化改善性住房需求的政策机制”，城乡居民多

样化改善需求覆盖刚改、再改和高端改善等各个层次，在当前的市场环境下，优化大面积段

的限制性政策，对于促进改善性住房需求释放或将产生更加积极的作用，让有需求、有购买

力的人群入场购买大面积段住宅，或是政策发力的重要方向之一，比如取消 144平方米以上

住宅限购。 

对于不同人群来说，多孩家庭、老年人群、有职住平衡需求的人群等均具备住房改善意

愿，针对这部分人群给予更多政策支持，如给予更高的公积金贷款额度、允许多孩家庭多购

一套房等，或也是未来政策考虑的方向。 

今年上半年，北京提高购买绿色建筑、装配式建筑等的公积金贷款额度，对于购买老旧

小区且符合完成改造要求的小区也给予公积金政策支持，本次北京亦提到“发挥住房公积金
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的住房保障作用”，公积金贷款的贷款次数、贷款额度等方面具备优化预期，公积金政策在

支持改善性住房需求方面依然能发挥重要作用。 

三、适时取消普通住宅和非普通住宅标准，有助于降低居民购房成本，对于改善性住房

需求也是重要支持  

今年 7月，二十届三中全会明确指出要取消普通住宅和非普通住宅标准后，部分地区已

发文跟进，9 月 15 日山西省发文明确“取消普通住宅和非普通住宅标准”，本次北京指出

要“适时取消普通住宅和非普通住宅标准”，意味着取消普宅标准已经放入政策工具箱，在

合适的时间将推出落地。 

表：北京二手房交易税费 

税费种类 北京 

增值税 

普通住宅 
2 年内：成交价/1.05*5% 

2 年以上：免征 

非普通住宅 
2 年内：成交价/1.05*5% 

2 年以上：（成交价-原购房价）/1.05*5% 

个人所得税 

1、无法追溯原值且不能提供原始契税凭证： 

成交价>最低指导价时：（成交价-增值税）*1%； 

成交价<最低指导价时：最低指导价/1.05*1% 

2、成交价>最低指导价时：（成交价-本次增值税及附加税-原值-原契税-成交价

*10%-贷款利息）*20%； 

成交价<最低指导价时：（最低指导价/1.05-原值-原契税-附加税-最低指导价*10%-

贷款利息）*20%； 

3、5 年以上且家庭唯一住房免征 

契税 

唯一首套 

<90 ㎡：（成交价或最低指导价-增值税）*1% 

≥90 ㎡：（成交价或最低指导价-增值税）*1.5% 

（成交价、最低指导价取高者计算） 

非首套 
（成交价或最低指导价-增值税）*3% 

（成交价、最低指导价取高者计算） 

资料来源：中指数据 CREIS 

当前北京普宅对小区容积率、建筑面积以及成交价均有要求，普宅和非普宅在税费缴纳

中存在一定区别，取消普宅和非普宅标准，有望降低非普宅的交易税费，有助于降低购房成

本，带动改善性住房需求释放；同时取消普宅认定标准，也有助于企业更好地配比产品类型，

聚焦于打造高质量、符合市场需求的好产品。 

本次北京明确适时取消普宅和非普宅标准后，预计未来将有更多地区发文落实相关举措，

落实二十届三中全会精神。 

四、商品住宅用地交易规则或将继续优化 
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表：2024年 8月重点城市土拍相关信息 

政策大类 主题 城市 内容/聚焦点 

产品设计 

优化 

计容方式 
广州 

天河南方面粉厂地块的规划文件提到阳台占比可以从 20%扩大到 30%；

不计容的公共开放开间面积可以从 5%扩大到 10%；地块的得房率或可以

达到 100%或以上。 

出台规划 

设计新规 
合肥 

公布《合肥市规划管理技术规定》，养老设施宜与幼托、文化和体育活动

空间结合设置，并与医疗卫生设施临近，提倡医养结合，统筹规划；项目

方案布局应形成丰富的天际线，街道一体化设计应充分考虑人行、休憩、

活动和停车等多种需求；增加了新产业新业态匹配管控条款。 

供地策略 

增加 

低密住宅 
杭州 增加低密住宅，杭州钱塘区新出让地块容积率仅为 1.1 

优质地块 

供应 
深圳 

宝安集中推介 20块优质地块，新增优质商改住宅地宝安中心区南街坊地

块 

容积率下降 

杭州 杭州临平新城地块容积率由 2.2降低为 1.2，建筑高度由 54m降低为 24m 

广州 
广州市国际金融城西区地块将增加商业商办、社区服务等配套设施，容积

率由 4.5调整为 3.7，建筑密度由 30%调整为 28% 

强化 

配套完善 

天津 

调整商品房供应规模、节奏和时序，满足居民刚性和改善性住房需求，增

加改善性宅地供应；支持不同用途地块混合供应；加强对重点区域优质教

育资源的匹配。 

成都 优化片区路网结构与用地布局，优化公共服务设施和市政设施数量和布局 

加快 

供应节奏 

广州 8月新增 50宗地块，其中中心四区 20宗地块 

南京 8月中旬成功出让 5宗地块，8月 30日即将出让 12宗地块 

交易规则 
优化土地交

易流程 
上海 

施行“双高双竞”举措，热门地块将进行两轮竞价及两轮竞高品质建设标

准，不再单纯采取“价高者得”的模式。“第一轮竞高品质”是将绿色建筑、超

低能耗建筑、装配式建筑、可再生能源、BM技术应用等普适要求纳入土

地出让合同。“第一轮竞价”，对市场热度较高的地块，通过出让前综合会

商机制，合理设定出让起始价格，确定差异化的溢价空间；“第二轮竞高品

质”，对“竞装修标准”、“竞公共设施和开放空间等”、“竞无偿移交政府的高

端人才住房”等系列举措选择应用、顺次竞买；“第二轮竞价”是通过再次竞

价，以“价高者得”的方式最终确定竞得人。 

择机退地 房企退地 广州 
广州 120 亿元收回 4 宗宅地，以估值价进行收回，采用应付票据的形式

进行支付，房企获得土地置换的机会。 

资料来源：中指研究院综合整理 

近两年，北京土拍规则不断调整，如优化土拍最高限价、部分地块增加高标准建设要求

等，今年以来更多城市从优化计容方式、降低容积率、优化交易流程等方面优化土拍规则，

也给北京提供了参考借鉴。未来北京逐步优化交易规则、优化产品设计规则等预计是土拍规

则优化的重要方向，为“好房子”建设提供更多支持，如对阳台、开放空间面积的计容方式、

面积占比等限制进行适度优化，提升项目得房率等。 

整体来看，当前北京房地产市场调整压力仍在，政策效果出现减弱现象，同时从全国层

面看，也需要北京发挥大城市带动效用，稳定市场预期，短期北京政策的进一步优化调整预

期逐渐增强。从政策方向上看，优化限购政策、提高公积金政策支持力度、取消普宅和非普
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宅标准等均存在一定预期，除此之外，继续降低房贷利率、降低交易税费、降低交易佣金等

也是支持购房需求释放的重要举措，未来依然具备优化空间。  
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