2020年下半年深圳房地产楼市预判

总体上，自进入二季度后，随着疫情在国内逐步得到控制，以及复工复产的全面推进，我国经济基本面的总体恢复情况好于预期。但就全球范围而言，由于疫情仍未得到有效遏制，全球经济持续性衰退概率增大，同时，受各主要贸易国民粹主义影响，中国对外经贸摩擦，甚至地缘政治摩擦的风险激增，为未来我国经济的总体复苏蒙上了一层不确定性阴影，而这恰恰又会成为影响我国未来宏观经济政策制定的“灰犀牛”。因此，预判2020年下半年的楼市走向需基于这个宏观大背景进行分析。
一、新房供应紧张将会有所缓解
根据相关数据统计，预计2020年下半年，深圳将有70余新盘入市，新房供应不足的现象，在下半年有望缓解，同时也将会分流一部分二手房市场的需求。
二、二手房市场可能将持续出现震荡波动行情
不可否认，深圳由于特殊的人口结构，住房需求持续旺盛，同时，由于疫情反复不定，为经济复苏蒙上了一层不确定的阴影，而疫情背景下，M2(广义货币）的持续放量，也在某种程度上为助推资产价格上涨提供了动力（固定资产投资保值属性将被放大）。
但由于在房住不炒原则的严格禁锢下，楼市热炒必定会招致各级政府的严厉打击与遏制，同时，随着央行对扶持实体资金流向的管控程度越来越严，精度越来越高，我们预计，2020年下半年，深圳二手房市场炒房的冲动与政府调控治理的角力还将持续，因此，下半年深圳二手房市场出现持续性的震荡波动行情的概率较大。
三、分化趋势依旧
（一）行业分化将会持续呈现
根据深房中协标准指数统计，乐有家2020年上半年网签10900套，占总量21.2%，市占率明显高于其他机构。Q房网（世华）网签8575套，市占率16.7%排第二，链家网签7016套，市占率13.7%排第三。另近期中毅联（据市场了解是德佑）网签市占率在快速上升，追赶势头迅猛。
 
（数据来源：深房中协标准指数）
2020年上半年与2019年下半年二手房网签市占率对比。中小机构环比提升3.6个百分点最多，乐有家提升1.8个百分点。链家环比下降了2.2个百分点最多。具体情况如下：
	二手房网签市占率

	机构
	2020年上半年
	2019年下半年
	环比变化

	乐有家
	21.2%
	19.4%
	提升1.8个百分点

	Q房网
	16.7%
	17.6%
	下降0.9个百分点

	链家
	13.7%
	15.9%
	下降2.2个百分点

	中原
	10.1%
	12.2%
	下降2.1个百分点

	美联
	3.3%
	3.5%
	下降0.2个百分点

	其他机构
	35.0%
	31.4%
	提升3.6个百分点


（数据来源：深房中协标准指数）
虽在各区域网签排名上，虽各区域TOP10内其他机构排名上各有千秋，但各区头名主要还是集中在各大型机构上。为让不同区域内的机构更加详细了解自己精耕区域的状况，深房中协整理2020年上半年各区域二手房网签单量TOP10机构供大家参考了解。（注：因网签系统区域划分原因，大鹏新区列入龙岗区域一并统计；光明新区列入宝安区域一并统计。）



（数据来源：深房中协标准指数）
（二）楼市区域分化
根据深房中协标准指数统计，2020年上半年二手房市场延续了以往“冷热不均”的态势，从区域分布上看，全市二手房网签主要集中在龙岗、宝安、福田、南山四个区域，其中，宝安与南山为代表的西部片区的热度非常高，两区网签量占全市网签量的35.4%，而与此同时，正如此前深房中协所分析，龙岗作为深圳传统刚需置业集中区域，由于房源供应相对充沛，且房价相比西部区域更“亲民”，吸引了不少刚需，而此外，深圳此轮楼市行情，也基本呈现出，“先西再东”的蔓延趋势，导致龙岗在2020年上半年的二手房网签量明显高于其他区域，占比高达24.8！

[bookmark: _GoBack]（数据来源：深房中协标准指数）
总体而言，深圳楼市区域分化这一特性早在几年前就已上演，只不过此轮楼市行情，进一步放大了深圳楼市的这一特性。当然，相比于楼市区域分化，我们更应该关注行业的分化，在行业相对集中的竞争格局已定的当下，行业分化趋势已不可逆，未来，楼市一旦出现较大幅震荡行情的话，势必会加剧行业竞争强度。


南山2020年上半年二手房网签单量TOP10	
深圳市乐有家房产交易有限公司	深圳链家房地产经纪有限公司	深圳市世华房地产投资顾问有限公司	深圳市丽丽房地产经纪投资咨询有限公司	中原地产代理（深圳）有限公司	深圳中毅联房地产经纪有限公司	深圳市房贷通置业代理服务有限公司	深圳糯家房地产经纪有限公司	美联物业代理(深圳)有限公司	深圳一方天房地产经纪有限公司	2054	1446	1376	972	713	446	340	235	180	160	



坪山2020年上半年二手房网签单量TOP10	
深圳市世华房地产投资顾问有限公司	深圳市乐有家房产交易有限公司	中原地产代理（深圳）有限公司	深圳中毅联房地产经纪有限公司	深圳市览众房地产经纪有限公司	深圳市房贷通置业代理服务有限公司	美联物业代理(深圳)有限公司	深圳市朴邻房地产经纪有限公司	深圳市信义联房地产投资顾问有限公司	深圳链家房地产经纪有限公司	120	95	94	88	41	33	31	24	24	21	



盐田2020年上半年二手房网签单量TOP10	
中原地产代理（深圳）有限公司	深圳市世华房地产投资顾问有限公司	深圳链家房地产经纪有限公司	深圳中毅联房地产经纪有限公司	美联物业代理(深圳)有限公司	深圳市乐有家房产交易有限公司	中原（中国）房地产代理有限公司	深圳糯家房地产经纪有限公司	深圳市慧铭房地产经纪有限公司	深圳市房贷通置业代理服务有限公司	196	134	119	68	64	55	55	46	39	28	


2020年上半年二手房网签单量区域分布
总计	
龙岗	宝安	福田	南山	罗湖	龙华	盐田	坪山	12737	9420	9263	8758	6907	2701	915	644	


深圳2020年上半年二手房网签单量TOP10机构
上半年网签单量	
深圳市乐有家房产交易有限公司	深圳市世华房地产投资顾问有限公司	深圳链家房地产经纪有限公司	中原地产代理（深圳）有限公司	深圳中毅联房地产经纪有限公司	深圳市房贷通置业代理服务有限公司	深圳市丽丽房地产经纪投资咨询有限公司	中原（中国）房地产代理有限公司	美联物业代理(深圳)有限公司	深圳糯家房地产经纪有限公司	10900	8575	7016	5195	4169	2516	2177	1868	1690	1283	


宝安2020年上半年二手房网签单量TOP10
宝安2020年上半年二手房网签单量TOP10	
深圳市世华房地产投资顾问有限公司	深圳市乐有家房产交易有限公司	深圳链家房地产经纪有限公司	中原地产代理（深圳）有限公司	深圳中毅联房地产经纪有限公司	深圳市丽丽房地产经纪投资咨询有限公司	深圳市房贷通置业代理服务有限公司	深圳糯家房地产经纪有限公司	中原（中国）房地产代理有限公司	深圳市慧铭房地产经纪有限公司	1979	1888	1031	991	891	736	514	388	238	166	



福田2020年上半年二手房网签单量TOP10	
深圳市乐有家房产交易有限公司	深圳链家房地产经纪有限公司	深圳市世华房地产投资顾问有限公司	中原地产代理（深圳）有限公司	深圳中毅联房地产经纪有限公司	深圳市房贷通置业代理服务有限公司	美联物业代理(深圳)有限公司	深圳市唯正咨询有限公司	中原（中国）房地产代理有限公司	深圳市慧铭房地产经纪有限公司	2722	1132	946	796	769	536	421	383	290	273	



龙岗2020年上半年二手房网签单量TOP10	
深圳市世华房地产投资顾问有限公司	深圳市乐有家房产交易有限公司	深圳链家房地产经纪有限公司	深圳中毅联房地产经纪有限公司	中原地产代理（深圳）有限公司	中原（中国）房地产代理有限公司	深圳市房贷通置业代理服务有限公司	美联物业代理(深圳)有限公司	深圳市龙峰房地产信息咨询有限公司	深圳市览众房地产经纪有限公司	2220	2165	1778	1358	1303	796	633	335	287	257	



龙华2020年上半年二手房网签单量TOP10	
深圳市乐有家房产交易有限公司	深圳链家房地产经纪有限公司	深圳市世华房地产投资顾问有限公司	深圳中毅联房地产经纪有限公司	中原地产代理（深圳）有限公司	深圳市房贷通置业代理服务有限公司	深圳市丽丽房地产经纪投资咨询有限公司	深圳糯家房地产经纪有限公司	中原（中国）房地产代理有限公司	深圳市唯正咨询有限公司	1075	358	352	203	152	143	72	70	44	34	



罗湖2020年上半年二手房网签单量TOP10	
深圳市世华房地产投资顾问有限公司	深圳链家房地产经纪有限公司	中原地产代理（深圳）有限公司	深圳市乐有家房产交易有限公司	美联物业代理(深圳)有限公司	深圳中毅联房地产经纪有限公司	深圳市房贷通置业代理服务有限公司	中原（中国）房地产代理有限公司	深圳市慧铭房地产经纪有限公司	深圳糯家房地产经纪有限公司	1448	1131	950	846	519	346	289	284	275	179	


