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一、二手房指导价出台背景

2020 年初受新冠疫情影响，深圳经济应该压力山大，反而楼市走得太快，

房价不断再创新高，特别是热点片区房价涨幅过大，有带动整体房价上涨的趋势。

此刻，出台房地产调控政策打击投机炒房和稳定房价是非常有必要的。

二、二手房指导价的政策内容

2021 年 2 月 8 日，深圳住建局发布《关于进一步促进我市房地产市场平稳

健康发展的通知》。文件称，要建立二手住房成交参考价格发布机制，发布了首

期全市 3595个住宅小区二手住房成交参考价格，日后会定期在深圳市住房和建

设局官方网站、微信公众号和深圳市房地产信息平台等网络平台发布。

深圳公布二手住房成交参考价格后，深圳官方、中介、行业协会都迅速反应，

以配合该机制的落地。深圳主要中介机构被相关部门紧急通知参会，要求二手住

房挂牌价不允许超过成交参考价，所有平台包括网站、APP、橱窗广告、宣传单、

公司或经纪人的各类社交媒体均不能发布高于成交参考价的房源信息。
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三、指导价出台后各区的市场表现

发布二手住房成交参考价格机制(简称二手房指导价）是深圳有史以来最为

严厉的房地产调控措施，目的在于引导二手房市场交易回归理性，也再次表明了

政府坚持“房住不炒”的决心。至今距 2.8 新政实施已有三个多月，二手房指导

价的实施对房地产市场影响如何，备受社会的关注。由于 2.8 新政发布的二手房

指导价机制针对对象是二手普通住宅，因而我司本次市调活动及数据资料整理，

主要也是基于此而作出的调查结果。

罗湖区——湾区枢纽，万象罗湖，打造可持续发展先锋城区

是深圳经济特区最早开发的城区，也是深圳市的中心城区之一，区内楼盘普

遍都比较旧，新楼盘不多,但是地铁、商业分布均匀，在生活便利度和交通方式

上拥有较大的优势。出台二手房指导价后，罗湖区二手住宅成交量大幅下降，签

约量也大幅下滑，有些中介门店不得不关闭，也有不少门店经纪人员转行。据市

调了解，交易相对活跃的片区主要集中在东门、宝安南、笋岗片区，原因大多是

受到学位房及旧改政策的影响；另外还有深中和螺岭学位房片区，虽然区域内多

数楼盘建成年代久远，外观和户型上已显老旧，但是基于优质的教育资源，购房

者对学位房的刚性需求，二手房成交价格依旧平稳。

（注：表格数据来源于深圳市房地产信息网）

根据以上成交数据，罗湖区 4月二手住宅成交 931 套，较于 3月有一定幅度

的下滑，环比减少 19.9%。据了解，目前总体挂盘量有所减少，部分业主的挂牌

价较于 2.8 新政前不仅没降反而升涨，二手房成交数量总体表现下降，成交量以

带学位小面积户型占比较大。

福田区——首善之区、幸福福田，基本建成社会主义现代化典范城区

位于深圳市中心区，是市委市政府所在地，集行政、商业、金融、文化于一
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体，相比其他区域有着资源稀缺的优越性。近几年，城市的“西进”让人们的关

注点集中在深圳湾、前海甚至宝安，福田的存在感似乎被削弱，而事实上福田已

经进入成熟平稳的态势。出台二手房指导价后，二手房首付提高，购房者观望，

业主惜售，导致了二手房市场进入冷淡期。据中介介绍，福田区的二手住宅成交

量环比大幅度下降，其中福田的中部区域成交量相对回升较多，体现在皇岗片区，

其中较为活跃楼盘有皇庭世纪、皇御苑、金港豪庭等，这类楼盘受众群体较多，

小区主力户型都为一房至两房的小户型，环境好，交通四通八达，此外皇岗村的

升级改造，水围村旧改，都是促成房地产交易的一大利好。活跃度高的还有下梅

林片区，其中梅林一村为大社区，商品房套数多，生活配套齐全，市场关注度较

高，相对成交量比较多。福田区整体带看量稳定，但成交量相比新政前少了很多，

虽然有议价空间，但幅度不大，成交价和新政前没有大的变动。

（注：表格数据来源于深圳市房地产信息网）

南山区——基本建成世界级创新型滨海中心城区，基本实现社会主义现代化、

成为深圳建成现代化国际化创新型城市的先行区

自 2015 年以来正式挂牌成立为自贸区，作为深圳特区中的特区，一直以来

备受关注，而南山区的房价更是处于深圳市所有区域的高位。据市调了解，出台

二手房指导价后，南山区无论是业主还是购房者都处于观望与捡漏的心理状态，

整个区的挂盘量大大减少，带看量总体来说也有一定的减少，但是部分楼盘业主

的挂盘价却依旧有涨无降。直至目前，后海片区、前海片区、科技园片区等重点

区域的业主报价虽有所松动下调，幅度仅约 5%-10%。依旧较为活跃的楼盘有诺

德假日花园、中海阳光玫瑰园、鼎太风华社区和华联城市山林花园。因为楼龄新，

小区环境好，学位较好，片区形象优越，仍然吸引不少购房者的关注。特别是前

海片区的诺德假日花园，与前海自贸区隔路相望，楼盘新，小区环境好，户型以

中小面积为主，一直是刚需和投资者的关注热点。

总的来说，二手指导价出台后整个南山区的二手房市场都大受影响，成交量
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下浮明显，涨幅较慢，整体开始进入冷静期；尤其是高端楼盘和网红热点盘的指

导价因打折比重大，购房首付款增加，部分楼盘二手成交量大幅减少甚至为零成

交。此消彼涨，新房住宅受到了重视，2021 年 4 月南山区成交 404 套新房住宅，

环比增加 8.3%，成为新房住宅的主力成交区域，天健悦桂府、前海天境花园、

瑧山海家园、远洋天著等都是南山区的主力成交楼盘。

（注：表格数据来源于深圳市房地产信息网）

根据以上成交数据，南山区 2月二手房成交量受春节长假影响成交量回落，

整体成交套数环比下降了 43.4%；3 月二手房成交量较于之前有回涨迹象，整体

成交套数环比上升了 79.1%；4 月二手房成交量总数为 4877 套，而南山区仅占

794套，成交量环比下降 20.6%，总的来说南山区二手房成交依旧较为低迷。

龙岗区——成为全球高新技术产业高地，东部中心承载力和辐射带动能力

持续提升

距离深圳市中心较远，早期以老旧多层小区和自建房居多，随着众多旧改顶

目推进及地铁开通，龙岗区的商品房小区数量逐渐增多。出台二手房指导价后，

龙岗区依然是全市成交套数最多的区域，其中以龙岗中心城和布吉片区活跃度较

高。龙岗中心城配套设施在不断完善，居住环境得到改善，居住氛围浓厚，整体

房价适中，生活成本相对不高，刚需和改善需求均能满足，该区域二手房市场交

易活跃度高；而布吉片区拥有老城区罗湖后花园的地理优势，交通便捷，住宅小

区数量较多、分布密集，该区域的二手房交易一直也占据着较高份额。据中介介

绍，龙岗区目前成交较为活跃的楼盘有大运片区的颐安都会中央花园、中海康城

花园，龙岗中心城的万科翰邻城，坂田片区的佳兆业中央广场和信义嘉御山，这

类楼盘楼龄新、规模大、带学位、户型适中、交通便利，依旧吸引着购房者的关

注。新房成交量较年初有所增加，中海阳光橡树园、卓弘星辰、新霖荟邑等是龙
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岗区的主力成交楼盘。

（注：表格数据来源于深圳市房地产信息网）

根据以上成交数据，龙岗区 4 月二手住宅成交数量 1283套，比 3 月有所下

滑，环比减少 35.4%，但 3 月和 4 月的二手房成交量均占深圳市当月成交量的很

大一部分比例。目前市场上二手住宅挂牌价总体幅度呈上升趋势，带看量也有所

上升，但成交周期相比新政前较长。

宝安区——基本建成社会主义现代化先行区先锋样板城区

由于近年来各项政策利好的相继支持及宝中的崛起，故房价相较其他区而言

涨幅较大。出台二手房指导价后，宝安区市场情况大致分为以下三种，一是由于

二手楼指导价和市场价差距较大，部分业主惜售因而出售房源较少；二是部分房

子出售价格相较年前小幅度上涨，上涨原因多数为业主想置换房子，但现在二手

楼首付比例提高了，变相导致出售价格上调；三是业主急于套现，出售价格下调。

据中介介绍，宝安区二手市场成交量有明显的下降，成交的房源多为置换物业；

房价方面除去翻身及西乡区域其他区域大体仍呈现上涨趋势。商品房成交量的减

少，市场投资方向转向小产权房，但过热的炒作引发政府的严查打击。今年宝安

区的新房住宅项目供应较多，若是有名额的购房者都在争取打新，宝安区的新房

成交量遥遥领先于其他区，满京华云著华庭、万丰海岸城玺园、富士君悦府、清

平华府、珑湾等是宝安区的主力成交楼盘。
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（注：表格数据来源于深圳市房地产信息网）

盐田区——高质量全面建成宜居宜业宜游的现代化国际化创新型滨海城区

位于深圳东部，远离市区喧嚣，近年来由于政策西移，外加没有支柱性产业

的支撑，其房价一直趋于平稳，直至 2020 年 10 月底地铁 8号线的开通运行，沙

头角和盐田港片区的房价迎来了一波上涨，量价均有上升。由于盐田区楼盘的二

手房指导价与市场价相差不大，2.8 新政的实施对于盐田区的二手房市场总体影

响不明显。据走访了解，新政后看房量增多，很多刚需购房者或者少部分投资客

转向东部购买房子，成交量得以小幅度的上涨，房价相对较为稳定。

龙华区——建成粤港澳大湾区现代化、国际化创新型中轴新城，基本实现

社会主义现代化

自建区以来的各种政策利好及重点学校的进驻，一直是初次购房者和刚需者

的重点关注区域。出台二手房指导价后，龙华区的二手房成交量少价稳，降价幅

度不大，成交周期拉长。据中介介绍，5月份以来龙华区售卖房源放盘量有所回

升，近期壹成中心周边看房量增多，因受壹成中心二区新盘开售的热度带动，刚

需户型成交套数增多。红山片区成交主要为90平以下的刚需户型，其次是90-144

平大中户型。新政后成交量最多的小区为金地上塘道、特发和平里，成交单价最

高的是带深圳高级学校的汇龙湾花园，原因在于刚需户型的使用率高。观澜片区

受部分拆迁因素影响，4月二手房市场环比 2-3 月成交量有所回升，成交户型大

多是 80-89 平的刚需户型，议价空间有所松动。

光明区——打造世界一流科学城和深圳北部中心

自 2020 年疫情解封以及地铁 6号线的开通运行房价屡创新高，光明中心区

凤凰城附近的龙光玖龙台、深房传麒山、光明大第花园，公明片区的宏发雍景城、

宏发美域、宏发上域等因位置好、环境好、交通便利成为价格涨幅较大的商品房
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小区。出台二手房指导价后，首付的增加造成原本凑够首付购房的刚需者在现阶

段政策下只能望而却步，二手房成交量急剧下降，放盘及看房人数变少，中介门

店冷清。成交价格方面与年前大致相差不大，业主心态仍普遍偏高，极少数业主

急需变现才会降价出售。

坪山区——成为现代化国际化创新型深圳东部中心城区

住宅楼盘大多建成时间在 2010 年以后，楼龄新，分布较为集中。坪山区商

品房楼盘总量不多，距离市区远，暂时未通地铁，交通不便，二手房市场整体活

跃度不高，区内购房人群多是刚需，投资需求占比不高。据了解，看房多集中在

坪山实验学校附近的楼盘，如嘉宏湾花园、万科.金域东郡、招商花园城、万科

金域缇香等，但最终成交量少。随着 2.8 新政的影响，东部的房产中介开始推售

价格更便宜的惠州楼盘，以及东莞松山湖等临深区域。

大鹏新区——基本建成全球海洋中心城市集中承载区和世界级滨海生态旅

游度假区

位于深圳东南部，三面环海，因海景资源的优越性，区域内楼盘多以享受度

假型为目的而开发的别墅、洋房、公寓等非普通住宅，刚需楼盘数量少，自建房

居多，因此二手房指导价的出台对该区域的房地产市场影响较小。
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四、对二手房市场的分析和总结

（一）、成交量

（注：表格数据均来源于深圳市房地产信息网）

深圳“715新政”成为 2020年深圳房地产市场的一个“分水岭”，新政前二手房

成交高涨，月度成交量一度跃上万套水平，而新政后二手楼市迅速降温，成交量

下跌 3-5成。2021年深圳“2.8新政”再次为二手楼市急速降温，成交量下跌明

显，4 月全市成交量比 3月下降，环比回落 28.2%；此外，住宅有 3年限售期，

让本来就有限的二手房供应更加紧缺。随着新政的持续作用，二手房市场进入了

低迷和调整期。
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（注：表格数据均来源于深圳市房地产信息网）

根据以上数据，每月二手住宅成交量各区在全市的占比比重和排名大致相同。

据了解，3月成交数据下跌不明显可能是受春节前后已签约但过户滞后的影响，

新政后各区成交量都有较大幅度的下跌，其中龙岗区依然是全市成交套数最多的

区域，也是成交套数跌幅最大的区域。

（二）、成交价格

南山、宝安、光明区等西部地区因新政前关注热点高，区内整体价格出现大

幅上涨，因而在二手房指导价出台后相比其他区域影响较为明显，难以再出现同

一小区同一时期的房源成交价一套高过一套的情景。龙岗、盐田区等东部地区因

二手房指导价与市场价格相差不大，甚至部分楼盘还高于市场价格，因而受其影

响不大。据中介介绍，新政后地段好、交通便利、优质楼盘或有旧改概念、学位

加持的放盘房源价格依然坚挺，新政前后的成交价相差不大或小幅下调，只有部

分急于变现的业主会以较大幅度的降价来吸引购房者获取房源的尽早成交；目前

在售房源业主报价下调较为明显的是南山科技园北片区、桃源居片区、布吉南荣

超片区，相比新政前的报价下调幅度较大，约 8%-15%。

（三）、看房量

新政出台初期由于房产网站、门店橱窗、宣传单等无在售房源的报盘价，购
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房者无法了解实际的市场情况，买方担心买高，卖方不想卖低，使得买卖双方陷

入观望态势。进入 3、4月，由于深圳的购房需求依旧旺盛，看房量有所增加，

但捡漏心理和观望心态明显，不少买家态度仍然犹豫。据了解，由于龙岗区的二

手房指导价和市场价偏离比较少，甚至持平，近期龙岗区的看房量有了明显的增

加，刚需住宅最受购房者青睐。
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五、住宅新房市场

2021年 1-4月份深圳各区每月新房住宅成交量统计：

（注：表格数据均来源于深圳市房地产信息网）

2021年 1-4月份深圳市每月新房住宅成交量统计：

（注：表格数据来源于深圳市房地产信息网）

2020年下半年开始，新盘市场供应充足，受“715新政”调控影响，二手

楼成交量下降，购房者把目光投向价格更具优势的一手新房，“打新”成为下半年

深圳楼市的关键词。进入 2021年，每月都有新盘项目入市，但新盘数量并不多，

特别是热点新盘少，相比去年购房热度有所下降。“2.8新证”后，新房购房门
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槛更高，银行贷款政策调整，新房市场略显低迷。根据新房住宅成交数据统计，

全市的新房住宅成交量总体下跌，宝安区是新房住宅供应量和成交量最多的区域，

福田区的新房住宅项目供应量为最少。
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