
“打新热”并非深圳楼市的全部真实写照

11 月 28 日，新华社一篇题名为《抑制楼市“打新热”，

需要“硬核”举措》的重磅评论文章，让深圳万人抢房的“打

新热”话题瞬间成为了全国舆论焦点。如果要追根溯源，“打

新热”为何成为了深圳具有鲜明特色的地方楼市写照，那还

真值得我们说道说道。

一、“打新热”并非说明当下深圳楼市处于火热中

新政后，得益于新房供应的持续增加，同时，由于新政

后，新房在税费方面的优势较为明显，市场需求在短期内的

确有向新房市场集中的趋势。相对而言一手住房市场成交量

保持了稳中有升的态势。

（数据来源：深圳市住建局）

但与此形成鲜明反差的则是二手房市场成交量的“趋

冷”行情。根据深房中协统计到的二手房网签数据分析，10

月份深圳二手房网签量（含自助网签）共计 5725 套，环比 9

月网签量（含自助网签）大幅下滑 23.6%。可以清晰地看出，

二手房市场仍在政策影响下持续降温，并非深圳楼市一片

“火热”的真实体现。



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。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）

（数据来源：深房中协中介标准指数）

二、并非所有的新盘都有“打新•日光”的命

事实上，细数深圳“打新热”的楼盘，大多集中在南山、

光明、宝安等具有规划利好，产业发展利好的片区，且项目

周边交通、教育等资源优势明显，本就是集万千宠爱于一身

的楼盘，而反观深圳新房大量集中的龙岗、坪山等东部区域，

这些区域的楼盘与“日光”、“打新”基本无缘（部分东部

片区新盘价格常年未有涨动），可以直观地看到深圳新房市

场“东西部分化差异”明显。

此外，在深圳楼市分化的语境下，即使是热点区域内的

非优质资源楼盘，也并非能做到“打新•日光”的效应。例

如 11 月 26 日同样在热点区域光明开盘的“兆邦基端慧苑”

项目，项目共认筹 304 批，而推售住宅共 342 套，并未做到

开盘即日光的程度，事实上，此类新盘在宝安、光明、龙华

等区域内并非“个例”存在。



三、“备案价与报价倒挂”是导致“打新热”的根本原

因

就以报道中所列举的华润城润玺为例，“该新盘均价为

13.2 万/㎡左右，而周边华润城润府的二手房均价在 18 万以

上，价差达到 4 万~5 万，这意味着按该楼盘最小的 100 平方

米户型算，如果摇中最少能赚 500 万。”新房市场与周边二

手房市场巨大的“价差”是此类打新热存在的根本原因。

与其说新房与二手房价格倒挂，倒不如说新房备案价与

周边二手房报价倒挂更为准确。事实上，根据对深圳主流品

牌中介的官网数据分析显示，华润城（含一、二、三期）近

半年以来，几无成交，大部分成交主要集中在上半年，而成

交价主要集中在 13 至 16 万/㎡，与报盘均价 18 万/㎡相差

明显。因此，从这一点可以明显看出，所谓的“价格倒挂”

现象，多半指的是新房备案均价与项目周边二手房报价之间

的价差。

四、坚决贯彻“房住不炒”原则，合理报价稳定市场预

期

深圳楼市调控的道路依然任重道远，细数历年来深圳的

楼市调控政策，调控发力点多主要集中在需求端对投资投机

需求的遏制，以及供给端供应的加大。而“打新热”现象给

我们警示，增加供给、新房限价，以及提高持有成本之外，

我们还有很多事可以去做，例如在供给端，对于房源报价的

管控是否有必要，就显得较为迫切。

根据回顾上一轮楼市的躁动，我们不难反发现某些热点



楼盘业主的集体抬价行为，在楼市行情中起到了导火线与推

波助澜的作用，再结合深圳金融创新本就发达成熟，融资套

现手段丰富多样，楼盘报价在很大程度上，不仅影响着后续

市场预期，甚至还会对于二手房的评估，估值产生一定影响，

因此，楼市调控政策中，对于房源报价的规范显得十分必要。

对此，深房中协认为，除了进一步强化房地产中介行业

的执业规范，对中介的挂盘行为加强行业自律管理之外，也

应该对二手房业主的报价行为进行规范，尤其是对部分热点

楼盘业主集体哄抬报价，乱带市场节奏的行为，要予以严厉

处理和打击，例如，此前南山区恒裕滨城业主集体哄抬报价

的行为，我市主管部门就予以了坚决打击，对于规范市场秩

序，稳定房价预期起到了积极作用。总体看，楼市调控不仅

要短期内扬汤止沸，长远而言，还是要釜底抽薪！


