2020年全年二手房走出“过山车”式行情，2021年楼市或将呈高位震荡走势
——2020年深圳楼市总结与预测

2020年年初，深圳楼市虽在短期内受到了疫情的影响，但自3月份复工之后，楼市迅速回暖，甚至在年中一度出现了过热行情，而随着7月份新政的出台，以及新房供应的持续增加，在下半年的第三季度，一、二手房市场开始分化，甚至出现了“冰火两重天”的行情，但自进入年末之后，一、二手房市场均迎来“翘尾”行情。总体看，2020年深圳楼市表现活跃，供需两旺，新房住宅成交量与二手房网签量均创新高。
一、2020年全年新房住宅成交量“先抑后扬”
据统计，2020年全年我市共成交45384套新房住宅，相比2019年成交套数上涨了19.8%，并创下自2016年以来的新高。事实上，年初受疫情影响，新房项目的批售进度放缓，但自进入下半年，尤其是7·15新政之后，随着供应的持续放量（根据相关公开数据统计，2020年全年深圳共预售53177套新房住宅，其中大部分预售主要集中在下半年年），从8月份开始成交量开始突破4000套关口，并在年底比二手房先期迎来“翘尾”行情，其中11月份的成交量更是创下了近七年来同期成交量的新高。














（数据来源：深圳市住建局）
二、二手房市场概述
（一）2020年全市二手房网签量创新高
根据深房中协统计到的二手房网签数据分析，2020年全年，深圳二手房网签（含自助）120295套，与2019年的数据相比高出17.3%。如剔除自助网签的部分，2020年网签量更是创下自2016年有统计数据以来的新高。






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）2020年全年二手房走出“过山车”式行情
从全年二手房网签（含自助）走势上可以清晰地看出，今年二手房市场犹如经历一场“过山车式”的行情，年初受疫情影响，2月份市场处于全年低位水平，但自3月份全面复工之后，市场迅速回暖，并自进入4月份后便迅速呈现“亢奋”状态，直至7月份创下月度网签量的历史高点，达到了21317套，但随着7月中旬新政靴子的落地，市场迅速降温，网签量在8月份迅速回落近7成，随着市场对于新政的逐步适应，自进入11月份之后，二手房市场网签量开始逐步企稳，并且呈现持续反弹态势，甚至在年末12月份，还呈现出“翘尾”行情，12月份月度网签量突破了“一万大关”，在历史同期也属罕见。
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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。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）
三、趋势预判
（一）年末二手房网签量的冲高或许只是阶段性行情
2020年12月份的二手房市场虽突破一万套大关，但根据周网签量走势分析，12月份前三周市场总体处于平稳态势，但自进入2020年最后一周，网签量迅速蹿升，总体拉高了2020年12月份的二手房网签量的水平。
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（数据来源：深房中协中介标准指数）
究其原因，深房中协认为，一方面，随着市场对于新政政策的逐步适应，通常在年末会呈现出一定的“翘尾”行情，但另一方面，也与近期市场上广为流传的调控政策加码的传言，以及近期部分热点楼盘房源报价上涨的传导效应有很大关系，短期内使得市场氛围变得紧张与恐慌。但随着传闻被“辟谣”，以及年末信贷的持续收紧，以及春运返乡潮的临近，现阶段二手房网签量的上涨或许只是阶段性的行情。
（二）全年高位震荡或成大概率事件
现阶段，深圳楼市对于任何政策的“风吹草动”都会呈现出较为剧烈的反映。因此，可以看出深圳的楼市具有非常强的敏感性，而敏感性的背后，本质上而言就是行政调控的压制与市场的躁动之间，反复博弈较量的必然结果。
因此，基于这一个客观背景，深房中协认为，在“房住不炒”这个大原则下，政策松绑的几率几乎可以忽略不计（除宏观经济出现大幅衰退外），长期看或将持续保持现阶段的高压态势，这一行政调控举措对于需求端而言，将会持续起到压制的作用，同时，基于近期央行与银保监会联合发布的新政，银行业金融机构房地产贷款集中度管理制度将逐步建立（规定房贷业务占比上限），未来房地产市场的资金端无疑将会被设置出一个“节流阀”。当然，由于未来宏观经济发展的不稳定性预期依然较为强烈，作为优质资源的深圳楼市，其内在投资需求一直存在，内在躁动的因素也并不会因调控而消失。因此，2021年，深圳楼市大概率会呈现出高位震荡与调整的运行态势，市场反复博弈将会阶段性地上演。
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2020年一手住宅月度成交量走势（单位：套）
一手住宅	
202001	202002	202003	202004	202005	202006	202007	202008	202009	202010	202011	202012	2813	830	3152	3446	3413	3343	3478	4076	4871	4617	6296	5319	202001	202002	202003	202004	202005	202006	202007	202008	202009	202010	202011	202012	1	202001	202002	202003	202004	202005	202006	202007	202008	202009	202010	202011	202012	1	


5年来深圳新房住宅成交量（单位：套）
一手住宅	
2016	2017	2018	2019	2020	40443	25820	29396	37882	45384	2016	2017	2018	2019	2020	1	2016	2017	2018	2019	2020	1	


三年来深圳二手房网签量（含自助）走势（单位：套）
二手房	
2018	2019	2020	86256	102593	120295	2018	2019	2020	1	2018	2019	2020	1	
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