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房地产开发 

深圳调整“豪宅线”标准，影响几何？ 

深圳市住房和建设局表示从 2019 年 11 月 11 日开始，深圳普通住宅标准

调整，新标准为小区容积率不低于 1.0（不变），建筑面积不高于 144 平

米的住宅（不变），并取消了原先对成交总价的限制。对此我们的观点如

下： 

取消成交价格限制，本次普通住宅标准调整力度超过以往。以往 2011-

2019 年深圳市普通住宅标准总共调整过 3 次，主要方式为上调成交价标

准，而本次深圳市普通住宅标准的变化是直接取消了原有三条标准中的的

成交价标准——即所有建筑面积 144 平米及以下的、小区容积率大于等

于 1.0 的住宅，均能够被认定为普通住宅，力度超前。 

刚需客户受益最大，而 144 ㎡以上改善型客户将不受影响。而本次普通住

宅总价限制取消后，刚需客户（住宅建面 144 ㎡以下、容积率不小于 1.0）

的交易成本将有所下降，受益最大，而 144 ㎡以上大户型改善型客户将不

受影响。另外，增值额越高的“原豪现普”住宅本次享受的税收优惠越多。

根据测算，一套现值 500 万元、增值额 100 万元左右的“原豪现普住宅”

可节省的税金为备案价的 3%。 

深圳普通住宅标准发布时间领先北京、上海，信号意义更强。深圳调整时

间在房地产销售面积转负之前，而北京、上海调整时间则在房地产销售面

积转负之后。深圳调整时间领先北京调整时间点，而北京调整时间亦领先

上海。深圳市普通住宅调整时间往往发生在住宅销售面积增速高点之后。

因而政策发布后成交环比反弹往往偏弱，甚至 15 年发布后成交环比下降。

而北京、上海普通住宅标准调整时间往往在销售面积转负之后，配合其它

一系列边际放松政策，调整后的成交环比有较大反弹。因而相比北京、上

海，深圳市普通住宅标准调整的信号意义大于实际对成交的促进作用，因

为新房成交增速高点的确认，表明房地产市场调控收紧政策已取得成效，

销售增速快速下降后，调控放松政策将逐渐增加。 

地产调控最严厉的时代已经过去， “一城一策”边际放松可期。本来政

策周期拉长、仍未见明显放松或与库存低位带来的销售韧性有关。但随着

二手房交易趋冷、土地投资降温、新房销售增速进入下降通道、贸易摩擦

下的经济承压、全球无风险利率下降开启宽松周期，我们维持房地产调控

政策最严厉的时代已经过去的判断，虽然全国性放松政策的可能性不大，

但“一城一策”边际放松仍可期。本次深圳市普通住宅标准调整是一次有

信号意义的政策变化，预计更多“一城一策”将逐步出台，以维持房地产

市场的平稳发展。 

投资建议：建议关注金地集团、保利地产、万科 A、中南建设、蓝光发展、

阳光城、招商蛇口。 

风险提示：房地产调控政策超预期。 
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深圳调整“豪宅线”标准，影响几何？ 

深圳市住房和建设局表示从 2019 年 11 月 11 日开始，深圳普通住宅标准调整，新标准

为小区容积率不低于 1.0（不变），建筑面积不高于 144 平米的住宅（不变），并取消了

原先对成交总价的限制。 

 

普通住宅标准在房地产市场又被称为“豪宅线”，是由中央或地方政府认定的一类住宅，

一般包含容积率不大于 1.0、建筑面积不大于 144/140 ㎡、均价或总价不高于某价格线这

三个标准（需同时满足）。与非普通住宅相比，普通住宅在交易时能够享受更低的首付比

例、契税优惠和增值税优惠。因此，普通住宅认定标准调整（多为提高商品住宅的均价

或总价标准线）也被认为是一种房地产市场调控“微调”放松的工具。 

 

本次深圳“豪宅线”调整，我们的观点如下： 

1. 本次调整前后深圳普通住宅标准有什么变化，和以往调整有何不同？ 

 
1.1 深圳普通住宅标准取消了对成交价格的要求 

本次深圳市普通住宅标准的变化是取消了原有的成交价标准。即所有建筑面积 144 平米

及以下的、小区容积率大于等于 1.0 的住宅，均能够被认定为普通住宅。 

图表 1：深圳市享受优惠政策的普通住房价格标准 

 2015 年 10 月 1 日-2019 年 11 月 10 日 2019 年 11 月 11 日以后 

容积率 住宅小区建筑容积率在 1.0（含本数）以上 不变 

建筑面

积 

单套住房套内建筑面积 120（含本数）平方米以

下或者单套住房建筑面积 144（含本数）平方米

以下 

不变 

成交价

标准 

实际成交价低于本通告规定的所在区域普通住房

价格标准。罗湖为房屋总价 390 万（含）以下、

福田为 470 万（含）以下，南山 490（含）万以

下，盐田 330（含）万以下、宝安 360（含）万

以下、龙华 320（含）万以下、龙岗 280（含）

万以下、光明 250（含）万以下、坪山 200

（含）万以下、大鹏 230（含）万以下 。 

取消该条标准 

资料来源：深圳市规划和国土资源委员会，国盛证券研究所整理 

  
1.2 本次普通住宅认定标准调整力度超过以往 

2011-2019 年深圳市普通住宅标准总共调整过 3 次，主要方式为上调成交价标准。其中

2013 年调整将均价限制调整为总价限制。2015 年各区房价标准上调 25-52%不等。而

本次普通住宅标准调整则直接取消了总价限制，力度超过以往。 
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图表 2：深圳市历次普通住宅标准调整情况 

 2011 年 5 月 1 日起 2013 年 9 月 1 日起 2015 年 10 月 1 日起 

容积率标准 
住宅小区建筑容积率在 1.0

（含本数）以上 
不变 不变 

建筑面积标准 

单套住房套内建筑面积 120

（含本数）平方米以下或者单

套住房建筑面积 144（含本

数）平方米以下 

不变 不变 

成交价/成交均价标准 

罗湖区 21170 元/㎡以下，福

田区 23200 元/㎡以下，南山

区 22000 元/㎡以下，盐田区

20980 元，宝安区（含光明新

区）14830 元/㎡以下，龙岗区

（含坪山新区）13570 元/㎡以

下 

罗湖、盐田为 310 万以下，

宝安、龙华为 240 万以下，

龙岗为 210 万以下，光明为

190 万以下，坪山、大鹏为

160 万以下。 

罗湖为房屋总价 390 万（含）

以下、福田为 470 万（含）以

下，南山 490（含）万以下，

盐田 330（含）万以下、宝安

360（含）万以下、龙华 320

（含）万以下、龙岗 280（含）

万以下、光明 250（含）万以

下、坪山 200（含）万以下、

大鹏 230（含）万以下 
资料来源：深圳市规划和国土资源委员会，国盛证券研究所整理 

2.  本次调整后谁将受益，受益多少？ 

2.1 刚需客户受益，交易成本下降 

由于政策调整前深圳市普通住宅的总价标准是 2015 年制定的，而 2015 年至今深圳市房

价有较大上涨，满足普通住宅总价条件对应可购买的住房面积最小为 48 ㎡（福田区），

最大为 74 ㎡（大鹏新区），无法满足主流刚需客户的需求。而本次普通住宅总价限制取

消后，刚需客户（住宅建面 144 ㎡以下、容积率不小于 1.0）的交易成本将有所下降，受

益最大，而 144 ㎡以上大户型改善型客户将不受影响。 

图表 3：深圳市普通住宅总价标准对应的住房面积 

 普通住宅总价限制 
2019 年新房均价 

（元/㎡） 

对应可购住房面积 

（㎡） 

罗湖 390 万元及以下 72208 54 

福田 470 万元及以下 97404 48 

南山 490 万元及以下 94352 52 

盐田 330 万元及以下 50620 65 

宝安 360 万元及以下 54779 66 

龙华 320 万元及以下 62209 51 

龙岗 280 万元及以下 45429 62 

光明 250 万元及以下 45633 55 

坪山 200 万元及以下 35803 56 

大鹏 230 万元及以下 31068 74 
资料来源：深圳市规划和国土资源委员会，CREIS，国盛证券研究所 
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2.2 500 万元的“原豪现普住宅”可节省的税金约为备案价的 3% 

政策调整前，一套现值 500 万元、增值额 100 万元、交易满 2 年、建筑面积在 90 ㎡以下

的非普通住宅，若新政后被认定为普通住宅，交易可享受税收优惠 15.33 万元，其中契

税 10 万元（500*2%）、增值税 5.33 万（100*5.53%），总优惠金额占成交额的 3.07%。 

 

而一套现值 500 万元、增值额 100 万元、交易满 2 年、建筑面积在 90-144 ㎡之间的非

普通住宅，若新政后被认定为普通住宅，交易可享受税收优惠 12.83 万元，其中契税 7.5

万元（500*1.5%）、增值税 5.33 万（100*5.53%），总优惠金额占成交额的 2.56%。 

 

另外，增值额越高的“原豪现普”住宅本次享受的税收优惠越多。 

 

图表 4：深圳市普通住宅与非普通住宅差异化税收政策 

 
契税 

（满 2 年） 

增值税 

（满 2 年） 

契税 

（不满 2 年） 

增值税 

(不满 2 年) 

非普通住宅 3% 
( 现 网 签 价 - 原

值)/1.05*5.6% 
3% 现网签价/1.05*5.6% 

普通住宅 
1%（90 ㎡以下）或

1.5%（90-144 ㎡） 
免征 3% 现网签价/1.05*5.6% 

资料来源：深圳市规划和国土资源委员会，国盛证券研究所整理 

 

图表 5：被认定为普通住宅后可享受的优惠 

 
契税优惠幅度 

（满 2 年） 

增值税优惠幅度 

（满 2 年） 

契税、增值税优惠金额 

（不满 2 年） 

90 ㎡以下“原豪现普”

住宅 
现网签价的 2% 

(现网签价-原

值)/1.05*5.6%， 

即增值额的 5.33% 

不享受优惠 

90-144 ㎡“原豪现普”

住宅 
现网签价的 1.5% 

(现网签价-原

值)/1.05*5.6%， 

即增值额的 5.33% 

不享受优惠 

资料来源：深圳市规划和国土资源委员会，国盛证券研究所整理 

3. 深圳普通住宅标准调整有何意义和影响？ 

3.1 深圳普通住宅标准调整时间领先北京、上海 

比较前两轮周期中农北上深普通住宅标准调整时间可以看出，深圳调整时间在房地产销

售面积转负之前，而北京、上海调整时间则在房地产销售面积转负之后。深圳调整时间

领先北京调整时间点，而北京调整时间亦领先上海。 
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图表 6：前两轮周期中深圳普通住宅标准调整时间领先北京、上海 

 
资料来源：wind，北京、上海、深圳住建部门，国盛证券研究所整理 

 
3.2 深圳普通住宅调整信号意义更大 

深圳市普通住宅调整时间往往发生在住宅销售面积增速高点之后。因而政策发布后成交

环比反弹往往偏弱，甚至 15 年发布后成交环比下降。而北京、上海普通住宅标准调整时

间往往在销售面积转负之后，配合其它一系列边际放松政策，调整后的成交环比有较大

反弹。 

 

因而相比北京、上海，深圳市普通住宅标准调整的信号意义大于实际对成交的促进作用，

因为新房成交增速高点的确认，表明房地产市场调控收紧政策已取得成效，销售增速快

速下降后，房地产调控放松政策（以“一城一策”形式出现）将逐渐增加。 

 

图表 7：深圳普通住宅标准调整时间为深圳市商品房销售面积增速高点之后 

 

资料来源：wind,国盛证券研究所 
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图表 8：北上普通住宅标准调整前后 30 日成交环比上涨较大，深圳较小 

城市 普通住宅标准调整发布日期 新政后 30 日成交环比 

上海 2012/2/16 93% 

上海 2014/11/14 13% 

深圳 2013/8/27 20% 

深圳 2015/9/25 -10% 

北京 2011/11/25 66% 

北京 2014/10/3 20% 
资料来源：wind,国盛证券研究所 

备注：北京为成交面积，上海、深圳为成交金额 

4. 本轮房地产调控政策何去何从？ 

本来政策周期拉长、仍未见明显放松或与库存低位带来的销售韧性有关。随着二手房交

易趋冷、土地投资降温、新房销售增速进入下降通道、贸易摩擦下的经济承压、全球无

风险利率下降开启宽松周期，我们维持房地产调控政策最严厉的时代已经过去的判断，

虽然全国性放松政策的可能性不大，但“一城一策”边际放松仍可期。 

 

本次深圳市普通住宅标准调整是一次有信号意义的政策变化，预计更多“一城一策”将

逐步出台，以维持房地产市场的平稳发展。 

 

风险提示 

房地产调控政策超预期收紧。 
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