两会重申“房住不炒”原则，深圳5月二手房网签量迎调整型下滑
——5月楼市小结与预测

相较往年，今年的两会（第十三届全国人民代表大会第三次会议与全国政协十三届三次会议）比较特殊，一是2020年，是我国全面建成小康社会的决胜之年和“十三五”规划收官之年，同时，今年年初恰逢新冠疫情的肆虐，经济重建百废待兴，全社会对于今年的两会充满了期待。就房地产而言，今年两会的政府工作报告中，李克强总理时隔一年再次提起“炒房不住”的话题，他表示“坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位，因城施策，促进房地产市场平稳健康发展。完善便民设施，让城市更宜业宜居。”对此，深房中协认为，虽然今年经济发展压力非常之大，但总理的定位再一次表明了中央对于楼市调控的决心不会动摇，“房住不炒”依然是未来我国房地产宏观话语背景的这一客观事实，在短期内不会被改变。
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（数据来源：深房中协标准指数）
就深圳楼市而言，自复工以来的市场行情似乎是经历一轮“过山车”，根据深房中协网签数据（指在深圳市房地产信息系统在线签订《深圳市二手房买卖合同》示范文本合同份数，并非最终完成过户的备案套数。）统计，5月份全市二手房网签9582套，环比4月份较大幅度的下降37.3%。究其原因，众所周知，因全面复工进入4月份之后，市场叠加的积压集中释放，以及在部分人为炒作的叠加影响下，4月份的楼市行情出现了攀升。期间，主管部门及各相关政府机构，针对复工以来的楼市进行了科学的研判，分别针对楼市中的不正常炒作行为予以了及时与严厉的治理，使得前期热炒片区迅速得以降温（以南山、宝安两区为代表，5月二手房成交量占比均有所下滑），市场回归平稳。
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（数据来源：深房中协标准指数）
同时，针对旺盛的市场刚需，则一方面加快了新房批售效率，另一方面则要求各区物业管理机构对于符合防疫要求的合规中介带看房行为予以放行，业主放盘意愿与信心在短期内迅速恢复，增加了市场房源供应量（见下图），缓解了供需矛盾。
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（数据来源：各大中介机构官方网站）
但此次楼市成交量的回落，并非预示着深圳楼市迎来了大起大落行情，根据网签数据统计，虽自进入5月份之后，深圳二手房成交量冲高回落，但同比2019年5月份的二手房网签量仍有60.6%的涨幅，并未出现断崖式下跌；并且深房中协还观察到，5月份，我市东部，尤其以龙岗、罗湖两个以刚需置业为主的片区二手房成交量占全市二手房成交量的比例，呈现升高态势，说明作为楼市压舱石的刚需，在全市成交的比例中不断扩大，楼市的平稳态势并未改变，因此，5月份的二手房成交量下滑，只是阶段性的调整行情，短期而言，进入5月末后，我市二手房成交量周走势有出现企稳反弹的苗头，但这种苗头能否持续，仍需观察。毕竟目前全球疫情影响下的全球经济衰退已成大概率事件，下半年中国经济发展承压的压力依然不容小觑，同时，在中央“房住不炒”的定位下，短期楼市调控政策是否会出现加码态势，也存一定的变数，因此，目前就断定楼市已走完调整阶段为时尚早！

[bookmark: _GoBack]







（数据来源：深房中协标准指数）



























（数据来源：深房中协标准指数）
通过数据层面分析，随着行业的全面复工复产，深圳楼市需求量在短时间内便出现了较为集中的恢复，虽二手房成交量不及去年同期水平，但却可以清晰的看到深圳楼市的自我恢复能力较强，与此前深房中协所预测的深圳楼市韧性较足的结论是吻合的。
当然目前疫情仍未完全消除，同时，境外疫情的爆发也导致全球经济不可避免的出现衰退，在我国融入全球化程度越来越深的当下，我国出口导向性的经济发展方式也势必会因全球经济衰退而受到传导影响，未来存在经济下行压力增大的可能，经济发展的不确定性风险在累加，因此，受经济基本面不稳定的影响，短期3月份楼市成交量的快速恢复，是否会一直持续下去呢，还只是“东边日出西边雨,道是无晴却有晴”反复震荡则仍有待时日观察。
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