
二手房市场低位平稳运行，但结构发生重大

变化

——8 月楼市小结与 9 月预测

随着 7•15 新政的满月，在经历了短暂剧烈的下滑行情

后，8 月份的市场逐渐趋于平稳，但随着新政效果的持续“发

力”，新政对楼市成交结构方面的影响开始逐渐显现。．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．

一、市场情况反映

（一）新房市场成交量有所上升

根据深圳市住建局房地产信息平台公示的商品房成交

（完成产权过户）数据显示，8 月我市一手住宅成交 4076 套，

环比上涨 17.1%。究其原因，一方面，由于该数据统计节点

是按照商品房实际交易流程，从买卖双方录入网签合同，到

双方当事人持网签合同办理过户登记之间统计的，存在一定

时间差；另一方面，在进入下半年后，我市新房供应明显加

快，在一定程度上，缓解了此前新房市场供需矛盾突出的问

题。

（数据来源：深圳市住建局）



（二）二手房市场低位平稳运行，但结构发生重大变化

1.网签量低位平稳运行

根据深房中协统计到的二手房网签数据分析，8 月份我

市二手房网签量（含自助网签）共计 7178 套，环比 7 月网

签量（含自助网签）大幅下滑 66.3%，同比去年 8 月份下滑

12.6%。由于网签数据是依据深圳市房地产信息系统在线签．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．

订．《．深圳市二手房买卖合同．．．．．．．．．．》．示范文本合同份数统计．．．．．．．．．．，相比

最终完成成交过户的数据更能体现市场运行态势，因此，可

以直观地看到，市场受到 7•15 新政的影响非常显著！

（注：本图所示网签量，系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， 并非最终成交过户套数。）

（数据来源：深房中协中介标准指数）

从 8 月份的每周二手房网签量走势分析，本月走势已告

别新政后两周大幅腰斩下滑的行情，周二手房网签量走势总

体平稳，维持在 1700 套上下（详见下图）。



（数据来源：深房中协中介标准指数）

2.西部片区降温明显

根据各区二手房网签数据显示，8 月份龙岗、罗湖网签

量占比不断上升，分别达到 29%与 17%，占全市二手房网签

量近“半壁江山”，与此形成鲜明对比的则是南山、宝安为

代表的西部片区网签量占比下滑明显，分别占 14%与 16%。

（数据来源：深房中协中介标准指数）

3.二手房住宅项目网签占比减少明显

8 月份我市二手房网签量中，住宅占比为 85.5%，环比 7

月 91.1%的占比下滑明显。同时，放到今年的网签数据轴上

分析，也是年内的新低。而与此对应的则是我市商业、办公

类项目网签占比的提高。以 8 月末第 34 周二手房网签数据

为例，商务公寓与商铺类项目的网签占比相比 6 月份上升明



显，住宅项目的占比相比 6 月份则下滑明显。

（数据来源：深房中协中介标准指数）

充分说明了新政对于住宅项目限购范围扩大的影响显

著。无房票人士只能将购房需求转移到不限购不限贷的商

业，或办公项目上，而这一趋势，仍将会在随后时间里延续。

（三）新政前的报价“普涨”行为明显得到遏制

根据深房中协对我市部分热点楼盘放盘报价情况的追

踪，发现这些热点楼盘的成交量，相比新政前呈现出“速冻”

状态。同时，新政前这些热点楼盘业主大面积调涨的行为也．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．

明显得到了遏制．．．．．．．，甚至样本数据中近一半的房源报价还出现

了不同程度的下调，虽然这些报价下调的幅度不大，但可以

明显看出业主心态的松动。说明新政在．．．．．“．合理市场预期．．．．．．，．打．

击投机炒作．．．．．”．方面已发挥既定作用。．．．．．．．．．．

二、9 月楼市小预测

（一）二手房网签量触底或将在 9 月体现

根据深房中协与各会员机构沟通交流了解到，目前我市

二手房网签中仍有一小部分“在途单”陆续网签。因此，预

计进入 9 月后，随着“在途单”的陆续耗尽，二手房网签数

据或许才能完全体现出新政后的市场实际情况，因而现阶段

类型
时 间

8.17-8.23

VS

6 月份

住宅 82.27% 92.14%

商务公寓 8.08% 4.48%

商铺 6.70% 1.43%

办公类 2.69% 1.55%

工业 0.06% 0.19%

其他 0.19% 0.20%



认为市场已完全触底，可能为时尚早，深房中协预计市场触

底行情或将在 9 月份逐渐显现出来。

（二）随着时间推移，买卖双方将持续角力进入深度拉

锯阶段

虽然现阶段一小部分业主已出现下调房源报价以试探

市场反映，但目前市场仍处新政的消化期，大部分业主还因

此前市场上涨的惯性思维并未在短时间内彻底发生变化，仍

然保持着楼市将持续上涨的“信心”；另一方则是买方因新

政的影响，迅速回归理性，对于新政后仍握有宝贵的房票，

更是采取多比较，多观望的态度，谨慎入市。

从这“一热一冷”的两面比较分析，市场此前全面看涨．．．．．．．．

的局面．．．，．已发生根本扭转．．．．．．．，．分化与角力已在买卖双方间上演．．．．．．．．．．．．．．，

深房中协预测，随着时间的推移．．．．．．．，．买卖双方将持续角力．．．．．．．．．，．并．

逐渐进入深度拉锯阶段．．．．．．．．．．，．届时．．，．我市二手房交易量或将出现．．．．．．．．．．．．

较长周期的低位平稳运行态势．．．．．．．．．．．．．。．因此，今年的“金九”行情

也会因新政影响而被蒙上了一层“阴影”。


