深圳市7•15新政影响评估

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！
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（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）。
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（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%。
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（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。
	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%







（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、行业情况反映
[bookmark: _Toc4571112][bookmark: _Toc3684][bookmark: _Toc31060][bookmark: _Toc11568][bookmark: _Toc5830]（一）新增备案机构总量下降，多为“在途”备案

（数据来源：深房中协中介标准指数）
截至2020年8月28日，8月新增备案机构62家，环比下降42%，同比增加44%。备案量环比虽出现大幅下滑，但从同比增长可以看出绝对值依然较高。7•15新政后，市场之所以还有这么多新增备案量，通过了解，很多都是之前市场行情好的时候已筹备开业，现在才走到备案流程所致。预计随着滞后的存量消耗完，新增备案机构量还会呈现下降趋势。
[bookmark: _Toc9937]（二）入行人数出现明显下滑

（数据来源：深房中协中介标准指数）
截至2020年8月28日，8月新增个人会员4436人，环比下降26%，同比下降10%。7•15新政使得人们对市场预期出现了转折，当前市场买卖双方处在对房价的博弈（不低卖，不高买）阶段，进而导致成交量大幅下滑。趋冷的市场行情使得行业当前较之前赚钱难度大幅上升，进而使得很多从业者对这个行业望而却步。而新申请人员占比的不断下滑也佐证了这个观点。
（三）行业投诉量虽然有升高，但总体平稳
[bookmark: _Toc18160]1.2020年8月投诉总量同比、环比分析
2020年8月（截止8月30日）深房中协共收到投诉及咨询16宗，虽与去年同期（13宗）提高了23%；与上月（24宗）环比降低了33%，总体而言较为平稳可控。
[bookmark: _Toc21029]2.房地产中介纠纷协调情况
（数据来源：深房中协中介标准指数）
75%的投诉（包含补充投诉材料中、调解中等）还在处理中。其余投诉已通过“协商”、“经济纠纷建议循司法途径”等进行协调解决（合计占比25%）。
[bookmark: _Toc18950]3.投诉高发点仍集中在“交易信息纠纷”
2020年8月，交易信息纠纷（占比69%）成为投诉高发问题。“交易信息纠纷”（共11宗）主要是因为二手房交易流程复杂，涉及税费，学位，户口，装修乃至婚姻关系，家庭成员财产状况等多方面信息。另外，包含了租赁、房源广告发布问题，交易流程不透明、难透明一直是二手房交易纠纷多发的主要原因之一。且在7•15新政发布前，受市场价格哄抬等因素，导致价格过热过高，消费者基于“买涨不买跌”的心态引发冲动性消费。一旦政策落地，市场迅速回稳，部分投机消费者预期落空，产生交易一方单边毁约的情形，从而引起相应交易纠纷或行业投诉多发。









（数据来源：深房中协中介标准指数）
但上述投诉中仅有1宗确属7•15新政导致购房资格存在争议纠纷，目前正在受理调查中。经过一个多月的消化，各房地产中介机构对此前因政策影响的“在途单”也充分发挥了其居中化解交易分歧作用，协助交易各方克服政策原因所带来种种影响，积极消化大量纠纷矛盾，稳定了房地产市场秩序。
四、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”。

已协商	循司法途径	处理中	3	1	12	


交易信息纠纷	资金纠纷	11	5	

一手住宅成交（过户）套数
一手住宅	
202001	202002	202003	202004	202005	202006	202007	202008	2813	830	3152	3446	3143	3343	3478	4076	


8月新增备案机构量及同环比变化
备案机构新增量	
201908	202007	202008	43	106	62	


8月新增个人会员人数变化
星级人员数量	
201908	202007	202008	4926	6032	4436	新申请占比	
201908	202007	202008	0.50933820544052	0.539290450928382	0.526149684400361	
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