你所了解到的“房价上涨”或许只是人为编导的一出戏！
——12月深圳热点楼盘房源报价数据观察表
（采样时间12.14）

根据深房中协对热点楼盘房源报价的跟踪分析，随着政策观望调整期（据研究深圳楼市对于调控政策的调整观望期大致为3-4个月左右）的结束，热点楼盘的房源报价再度有集体抬头的迹象。
一、业主心态坚定，房源报价再现集体上调苗头
从观察表清晰可见，新政对于热点楼盘业主心态的影响并不如此前市场预期的那般剧烈，此前在8月份，虽然观察表中存在部分业主下调房源报价试探市场的行为，但随着市场逐步度过适应调整期后，房源报价下调的行为逐步减少（11月份观察表中环比10月下调房源报价的楼盘有3个，房源报价保持不变的有1个，但本月观察表中房源报价环比上月下调房源报价的楼盘仅剩1个），显示出业主心态的坚定，即便在当下二手房成交量相对低位平稳的阶段，也依然维持报价上调的状态。
此外，随着观察表中部分热点楼盘成交量的陆续“破冰”（是否存在炒房群体“左右手交易”行为尚无法验证），导致业主强硬的心态，通过房源报价的持续上调，不断地向社会传递和扩散（详见观察表），需值得警惕。

	区域
	热点片区
	基准参考项目
	新政前（6.16采集）
	新政后（11.19采集）
	12.14采集
	与新政前累计对比情况（12月与6月对比）
	环比情况（与上月报价环比）
	近90天内各平台成交情况（12.14采集）

	
	
	热点楼盘
	放盘平台
	该小区在当前平台报盘均价（元/平米）
	新政前后该小区在当前平台报盘均价的变化
	成交套数

	福田
	香蜜湖片区
	锦庐花园
	贝壳找房
	197676
	198651
	214006
	8.26%
	7.73%
	0

	
	
	
	中原
	
	
	
	
	
	0

	
	
	
	乐有家
	
	
	
	
	
	0

	
	
	
	Q房网
	
	
	
	
	
	0

	
	
	竹园小区
	贝壳找房
	148847
	169415
	158865
	6.73%
	-6.23%
	0

	
	
	
	中原
	
	
	
	
	
	0

	
	
	
	乐有家
	
	
	
	
	
	5

	
	
	
	Q房网
	
	
	
	
	
	0

	南山
	红树林片区
	红树西岸（百仕达红树西岸）
	贝壳找房
	149954
	172489
	176546
	17.73%
	2.35%
	0

	
	
	
	中原
	
	
	
	
	
	0

	
	
	
	乐有家
	
	
	
	
	
	0

	
	
	
	Q房网
	
	
	
	
	
	0

	宝安
	新安片区
	TATA公寓
	贝壳找房
	127910
	107276
	110696
	-13.46%
	3.19%
	2

	
	
	
	中原
	
	
	
	
	
	0

	
	
	
	乐有家
	
	
	
	
	
	2

	
	
	
	Q房网
	
	
	
	
	
	2

	
	沙井片区
	鸿荣源禧园
	贝壳找房
	57525
	61500
	63839
	10.98%
	3.80%
	1

	
	
	
	中原
	
	
	
	
	
	3

	
	
	
	乐有家
	
	
	
	
	
	1

	
	
	
	Q房网
	
	
	
	
	
	0

	
	西乡片区
	圣淘沙骏园
	贝壳找房
	99881
	107375
	108267
	8.40%
	0.83%
	1

	
	
	
	中原
	
	
	
	
	
	0

	
	
	
	乐有家
	
	
	
	
	
	1

	
	
	
	Q房网
	
	
	
	
	
	0

	龙华
	上塘片区
	特发和平里二期
	贝壳找房
	73910
	76079
	77183
	4.43%
	1.45%
	1

	
	
	
	中原
	
	
	
	
	
	0

	
	
	
	乐有家
	
	
	
	
	
	0

	
	
	
	Q房网
	
	
	
	
	
	0

	龙岗
	坂田片区
	星河银湖谷
	贝壳找房
	88805
	95486
	96931
	9.15%
	1.51%
	4

	
	
	
	中原
	
	
	
	
	
	0

	
	
	
	乐有家
	
	
	
	
	
	0

	
	
	
	Q房网
	
	
	
	
	
	0


[bookmark: _GoBack]（图表制作：深圳市房地产中介协会）
二、“房价上涨”背后存猫腻
（一）房源报价相比成交价，更容易被人为操控
事实上，成交价的变动受楼市调控政策、供需关系、宏观货币政策以及市场预期等综合因素的影响，市场规律在成交价的变动过程中，起到了主导作用。因而在楼市调控期间，成交量相对低位平稳的阶段，成交价的变化不大，波动范围也有限。但对于房源报价而言，由于业主调整房源报价较为随意，且不受上述因素的实质性限制，同时，房源报价持续性地集体上涨更容易被部分自媒体断章取义地摘取，形成市场氛围的传导效应。因此，现阶段房源报价对市场情绪的影响要比成交价更为直接与迅速。
（二）房源报价与成交价的概念被人为“混淆”
众所周知，深圳新房“打新潮”中的“价格倒挂”，本质上而言就是新房成交价（备案价格）与项目周边二手房房源报价之间存在较大的价差，才导致大伙如此“趋之若鹜”。  
事实上，这种成交价与房源报价之间的巨大价差在我市二手房市场也同样存在。根据深房中协统计，全市范围二手房成交均价与房源平均报价之间的价差竟高达每平米两千多元！因此，只要消费者理性思考与观察下，便可发现这“价差”假象背后产生的原因。
可以说，房源报价与成交价两者概念有意或无意地被“混淆”，在相当大程度上而言，不仅误导了消费者，同时，还对我市的楼市调控一盘棋造成了极为负面的影响。对此，深房中协郑重提醒消费者应擦亮双眼，切勿被部分舆论宣扬的“深圳房价持续大涨”的言论所迷惑，在选房、看房的时候，要多比较，多观察，对所关注的楼盘房源，除了做相同片区类似房源的对比之外，还可以对其历史成交量与成交价格进行比对。


