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核心要点 

 事件：深圳市住建部规定，从 2019 年 11 月 11 日起,容积率在 1.0 以上、单

套建筑面积在 144 ㎡以下的住房为普通住宅。 

 保守估计，认定标准变更前，90 ㎡以上的住房会被界定为非普通住宅。认

定标准变更前，经测算，罗湖/福田/南山/盐田/宝安/龙华/龙岗的单套建筑面

积大于 77 ㎡/67 ㎡/61 ㎡/73 ㎡/70 ㎡/93 ㎡/79 ㎡，会被界定为非普通住宅。

考虑到各区情况略有差异，保守估计界定面积为 90 ㎡，即 90 ㎡以上会被

界定为非普通住宅。 

 认定标准变更主要影响 90-144 ㎡住房。144 ㎡以上的住房均为非普通住宅

这一限定不变，因此，此次普通住宅认定标准取消房屋总价的限制，将主要

导致 90-144 ㎡的住房被纳为普通住宅。 

 保守估计，本次认定标准变更将导致深圳二手房成交面积中 32.1%被重新

纳为普通住宅。深圳 90-144 ㎡的二手房成交面积占比为 32.1%，成交金额

占比 32.9%，成交面积和金额占比有所回升；前三季度成交面积累计增速为

16.4%，增速走平；整体成交均价较平稳。 

 保守估计，本次认定标准变更将导致深圳一手房成交面积中 33.6%被重新

纳为普通住宅。深圳 90-144 ㎡的一手房成交面积占比为 33.6%，成交金额

占比 31.1%，成交面积和金额占比有所回升；前 10 月成交面积累计同比增

速为 76.5%，供应面积累计同比增速为 96.9%，供求增速均上升；供求比

1.12，供求关系改善；成交均价累计同比上涨 8.1%。 

 认定政策变更或影响二手房交易。现行二手房增值税税收政策不变，但对普

通住宅认定的宽松，导致增值税免征范围扩大。保守估计，本次认定标准变

更将导致深圳二手房成交面积中 32.1%被重新纳为普通住宅，免征增值税。 

 

 风险提示：政策风险 
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事件：深圳市住建部规定，从 2019 年 11 月 11 日起,容积率在 1.0 以上、单套建

筑面积在 144 ㎡以下的住房为普通住宅。 

认定标准变更主要影响深圳 90-144 ㎡的住房 

表 1：深圳普通住宅认定标准变更 

普通住宅认

定标准 
2019 年 11 月 11 日 2015 年 10 月 1 日 

政策内容 
（1） 容积率在 1.0 以上； 

（2） 单套建筑面积在 144 ㎡以下的住房 

（1） 住宅小区建筑容积率在 1.0（含）以

上； 

（2） 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； 

（3） 实际成交价低于所在区域普通住房价

格标准。 

主要变更内

容 
对普通住宅的认定，取消房屋总价的限制 

数据来源：深圳市住建部，深圳市政府官网，克而瑞证券研究院 

保守估计，认定标准变更前，90 ㎡以上的住房会被界定为非普通住宅。认定标准变

更前，经测算，罗湖/福田/南山/盐田/宝安/龙华/龙岗的单套建筑面积大于 77 ㎡/67

㎡/61 ㎡/73 ㎡/70 ㎡/93 ㎡/79 ㎡，会被界定为非普通住宅。考虑到各区情况略有差

异，保守估计界定面积为 90 ㎡，即 90 ㎡以上会被界定为非普通住宅。 

认定标准变更主要影响 90-144 ㎡住房。144 ㎡以上的住房均为非普通住宅这一限

定不变，因此，此次普通住宅认定标准取消房屋总价的限制，将主要导致 90-144 ㎡

的住房被纳为普通住宅。 

表 2：经测算，界定标准前，普通住宅的界定面积普遍低于 90㎡ 

区域  
2015 年限定房屋总价（万

元） 
各区二手房房价（元/㎡） 测算普通住宅界定面积（㎡） 

罗湖 390 万元及以下 50,828 77 

福田 470 万元及以下 70,568 67 

南山 490 万元及以下 80,517 61 

盐田 330 万元及以下 45,430 73 

宝安 360 万元及以下 51,231 70 

龙华 320 万元及以下 34,407 93 

龙岗 280 万元及以下 35,455 79 

光明 250 万元及以下 - - 

坪山 200 万元及以下 - - 

大鹏 230 万元及以下 - - 
数据来源：深圳市政府官网，CRIC，克而瑞证券研究院 

备注：各区二手房房价采用 2019 年 1 月至 2019 年 10 月数据，整体法计算成交均

价。 
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保守估计，二手房成交面积 32.1%被重新纳为普通住宅 

保守估计，本次认定标准变更将导致深圳二手房成交面积中 32.1%被重新纳为普通

住宅。深圳 90-144 ㎡的二手房成交面积占比为 32.1%，成交金额占比 32.9%，成

交面积和金额占比有所回升；前三季度成交面积累计增速为 16.4%，增速走平；整

体成交均价较平稳。 

图 1：深圳 90-144 ㎡二手房成交面积占比 32.1%  图 2：深圳 90-144 ㎡二手房成交金额占比 32.9% 

 

 

 

数据来源：CRIC，克而瑞证券研究院  数据来源：CRIC，克而瑞证券研究院 

 

图 3：深圳 90-144 ㎡二手房成交面积累计增速 16.4%  图 4：深圳 90-144 ㎡二手房成交均价较平稳 

 

 

 

数据来源：CRIC，克而瑞证券研究院  数据来源：CRIC，克而瑞证券研究院 
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保守估计，一手房成交面积 33.6%被重新纳为普通住宅 

保守估计，本次认定标准变更将导致深圳一手房成交面积中 33.6%被重新纳为普通

住宅。深圳 90-144 ㎡的一手房成交面积占比为 33.6%，成交金额占比 31.1%，成

交面积和金额占比有所回升；前 10 月成交面积累计同比增速为 76.5%，供应面积

累计同比增速为 96.9%，供求增速均上升；供求比 1.12，供求关系改善；成交均价

累计同比上涨 8.1%。 

图 5：深圳 90-144 ㎡一手房成交面积占比 33.6%  图 6：深圳 90-144 ㎡一手房成交金额占比 31.1% 

 

 

 

数据来源：CRIC，克而瑞证券研究院  数据来源：CRIC，克而瑞证券研究院 

 

图 7：前 10 月深圳 90-144 ㎡一手房成交面积同比 76.5%  图 8：前 10 月深圳 90-144 ㎡一手房供应面积同比 96.9% 

 

 

 

数据来源：CRIC，克而瑞证券研究院  数据来源：CRIC，克而瑞证券研究院 
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图 9：前 10 月深圳 90-144 ㎡一手房供求比 1.12  图 10：前 10 月深圳 90-144 ㎡一手房成交均价同比 8.1% 

 

 

 

数据来源：CRIC，克而瑞证券研究院  数据来源：CRIC，克而瑞证券研究院 

认定标准变更或影响二手房交易 

现行二手房增值税税收政策不变，但对普通住宅认定的宽松，导致增值税免征范围

扩大。保守估计，本次认定标准变更将导致深圳二手房成交面积中 32.1%被重新纳

为普通住宅，免征增值税。 

表 3：北上广深二手房增值税税收政策 

征税范围 征税标准 

不足 2 年的住房对外销售 5%的征收率全额缴纳增值税 

购买 2 年以上（含 2 年）的非普通住房对外销

售 

销售收入减去购买住房价款后的差额按照 5%的征收率缴

纳增值税 

购买 2 年以上（含 2 年）的普通住房对外销售 免征增值税 

数据来源：国家税务总局，克而瑞证券研究院 
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风险提示 

政策风险 

行业政策风险：全国发布更加严格的房地产限购、限贷、限售、限价政策，行业的

市场销售压力会增大。 
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评级指南及免责声明 

行业评级说明 

以报告日起 6 个月内，行业指数相对于同期市场基准（恒生指数）的表现为标准： 

推荐：行业基本面向好，行业指数将跑赢基准指数，10%以上 

中性：行业基本面穏定，行业指数跟随基准指数，-10%到 10%之间 

回避：行业基本面向淡，行业指数将跑输基准指数，10%以上 

披露事项 

本文件由克而瑞证券有限公司(“克而瑞”)编制。克而瑞及其子公司，母公司和/或关联公司跟在本文件中所提及

过的公司及其子公司，母公司和/或关联公司之间有正常业务关系和/或股权关系。 

免责声明 
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