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响应改善性住房需求 取消普宅和非普宅标准 
  
 
⚫ 投资要点 

目前一线城市均已全面取消普宅和非普宅标准，此前财政部、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》，明确了与取消普通住宅和非普通住宅标准相衔

接的增值税、土地增值税优惠政策。整体而言取消普宅和非普宅标准

是响应改善性住房需求的进一步举措，有利于降低居民购买改善性住

房的成本，带动需求进一步释放，更为一线城市地产行业持续修复加

强了支撑。 

⚫ 行业基本面跟踪 

（1）新房成交及库存：上周 30大中城市新房成交面积为 284.32

万方，本年累计新房成交面积为 9236.74万方，累计同比-30.4%。30

大中城市近四周平均成交面积为 271.09万方，同比+12.7%，环比+2%。

其中一线城市近四周平均成交面积为 105.41 万方，同比+33.7%，环

比-1.7%，二线城市近四周平均成交面积为 124.25万方，同比+5.5%，

环比+7.2%，三线城市近四周平均成交面积为 41.43万方，同比-5.6%，

环比-2.9%。上周重点 9城商品住宅可售面积为 5931.96万方，同比-

7.45%，环比-0.72%，重点 9城去化周期为 14.5 个月，其中一线城市

去化周期为 14个月。 

（2）二手房成交及挂牌：上周重点 12 城二手房成交面积为

192.45万方，本年累计二手房成交面积为 7481 万方，累计同比+3.3%。

重点 12 城近四周平均成交面积为 217.18 万方，同比+33.6%，环比-

3.5%。截至 2024/11/17 全国城市二手房出售挂牌量指数为 49.01，环

比+4.1%，挂牌价指数为 158.91，环比-0.04%。 

（3）土地市场成交：上周 100 大中城市新增供应住宅类土地数

量为 17宗，成交住宅类土地数量为 11宗，新增供应商服类土地数量

为 363宗，成交商服类土地数量为 143宗。近四周 100大中城市平均

住宅类土地成交数量/供应数量为 0.84，平均商服类土地成交数量/供

应数量为 0.48。近四周 100 大中城市成交住宅类土地楼面均价为

4130.78元/平方米，溢价率为 2.19%，环比+0.04pct，成交商服类土

地楼面均价为 10019.33元/平方米，溢价率为 4.65%，环比-1.55pct。 

⚫ 行情回顾 

上周 A股申万一级房地产行业指数下跌 0.83%，沪深 300指数下

跌 2.6%，房地产指数跑赢沪深 300 指数 1.77ct。上周港股恒生物业

服务及管理指数下跌 2.52%，恒生综合指数下跌 1.02%，物业服务及

管理指数跑输恒生综合指数 1.5pct。 

⚫ 风险提示： 

政策不及预期，行业销售不及预期，收储进度不及预期，市场情

绪极端避险。     
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1 行业基本面跟踪 

1.1 新房成交及库存 

上周 30 大中城市新房成交面积为 284.32 万方，本年累计新房成交面积为

9236.74 万方，累计同比-30.4%。30 大中城市近四周平均成交面积为 271.09 万

方，同比+12.7%，环比+2%。其中一线城市近四周平均成交面积为 105.41 万方，

同比+33.7%，环比-1.7%，二线城市近四周平均成交面积为 124.25 万方，同比

+5.5%，环比+7.2%，三线城市近四周平均成交面积为 41.43 万方，同比-5.6%，

环比-2.9%。 

图表1：30 大中城市新房成交面积及同比 图表2：一线城市新房成交面积及同比 

  

资料来源：iFind，中邮证券研究所 

注：MA4 为 4 周平均，同比数据为 4 周平均同比 

资料来源：iFind，中邮证券研究所 

注：MA4 为 4 周平均，同比数据为 4 周平均同比。 

图表3：二线城市新房成交面积及同比 图表4：三线城市新房成交面积及同比 

  

资料来源：iFind，中邮证券研究所 

注：MA4 为 4 周平均，同比数据为 4 周平均同比。 

资料来源：iFind，中邮证券研究所 

注：MA4 为 4 周平均，同比数据为 4 周平均同比 
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上周重点 9城商品住宅可售面积为 5931.96万方，同比-7.45%，环比-0.72%，

重点 9城去化周期为 14.5个月，其中一线城市去化周期为 14个月。 

图表5：重点城市商品住宅可售面积及去化周期 

 

资料来源：iFind，中邮证券研究所 

注：重点 9 城包括：北京、上海、广州、深圳、杭州、苏州、福州、温州、韶关。计算方式说

明：若本周无更新可售面积数据，则以前一周数据为准。去化周期=可售面积/最近 12 个月月均

成交量。 

1.2 二手房成交及挂牌 

上周重点 12城二手房成交面积为 192.45万方，本年累计二手房成交面积为

7481万方，累计同比+3.3%。重点 12城近四周平均成交面积为 217.18万方，同

比+33.6%，环比-3.5%。 

图表6：重点城市二手房成交面积及同比 

 

资料来源：iFind，中邮证券研究所 

注：MA4 为 4 周平均，同比数据为 4 周平均同比。重点 12 城包括：北京、深圳、杭州、成都、

苏州、厦门、东莞、青岛、南宁、佛山、金华、南通。 

截至 2024/11/17全国城市二手房出售挂牌量指数为 49.01，环比+4.1%，挂

牌价指数为 158.91，环比-0.04%。 
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图表7：全国及分线城市二手房出售挂牌量指数 图表8：全国及分线城市二手房出售挂牌价指数 

  

资料来源：iFind，中邮证券研究所 

注：2015 年 1 月为 100 

资料来源：iFind，中邮证券研究所 

注：2015 年 1 月为 100 

图表9：全国城市分类型二手房出售挂牌量指数 图表10：全国城市分类型二手房出售挂牌价指数 

  

资料来源：iFind，中邮证券研究所 

注：2015 年 1 月为 100 

资料来源：iFind，中邮证券研究所 

注：2015 年 1 月为 100 

1.3 土地市场成交 

上周 100 大中城市新增供应住宅类土地数量为 17 宗，成交住宅类土地数量

为 11 宗，新增供应商服类土地数量为 363 宗，成交商服类土地数量为 143 宗。

近四周 100大中城市平均住宅类土地成交数量/供应数量为 0.84，平均商服类土

地成交数量/供应数量为 0.48。 

近四周 100 大中城市成交住宅类土地楼面均价为 4130.78 元/平方米，溢价

率为 2.19%，环比+0.04pct，成交商服类土地楼面均价为 10019.33 元/平方米，

溢价率为 4.65%，环比-1.55pct。 
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图表11：100 大中城市土地供销比 图表12：100 大中城市成交土地楼面均价及溢价率 

  

资料来源：iFind，中邮证券研究所 资料来源：iFind，中邮证券研究所 

2 行情回顾 

上周 A股申万一级房地产行业指数下跌 0.83%，沪深 300指数下跌 2.6%，房

地产指数跑赢沪深 300 指数 1.77ct。上周港股恒生物业服务及管理指数下跌

2.52%，恒生综合指数下跌 1.02%，物业服务及管理指数跑输恒生综合指数 1.5pct。 

图表13：近一年 A 股房地产指数和沪深 300 走势 图表14：近一年恒生物业服务及管理和恒生综指走势 

  

资料来源：iFind，中邮证券研究所 资料来源：iFind，中邮证券研究所 

从行业排名来看，上周 A股房地产在 31个申万一级行业中排名第 10，港股

地产分类、物业服务及管理在 14个恒生综合行业中分别排名第 14、第 11。 
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图表15：上周 A 股申万一级行业涨跌幅情况 

 

资料来源：iFind，中邮证券研究所 

图表16：上周港股恒生综合行业涨跌幅情况 

 

资料来源：iFind，中邮证券研究所 

上周重点 A股房地产个股涨幅居前的分别为：苏州高新（+30.92%）、中新集

团（+14.63%）、金融街（+8.68%），重点港股房地产个股涨幅居前的分别为：太古

地产（+0.13%）、保利置业集团（-1.25%）、绿城中国（-2.25%），重点物业服务企

业涨幅居前的分别为：碧桂园服务（+3.61%）、恒大物业（+1.32%）、世茂服务（+0%）。 

图表17：上周 A 股重点房企涨跌幅前 5 位及后 5 位 图表18：上周港股重点房企涨跌幅前 5 位及后 5 位 

  

资料来源：iFind，中邮证券研究所 

 

资料来源：iFind，中邮证券研究所 
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图表19：上周重点物企涨跌幅前 5 位及后 5 位 

 

资料来源：iFind，中邮证券研究所 

3 风险提示 

政策不及预期，行业销售不及预期，收储进度不及预期，市场情绪极端避险。 
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