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深圳发布二手房参考价机制助力稳房价稳预期 
 房地产行业 

推荐  维持评级 

投资要点：   
 

 事件。2 月 8 日，深圳住建局宣布建立二手住房成交参考价格发布

机制，并首次发布深圳住宅小区二手房住房成交参考价格。 

 深圳房地产市场成交结构已经过渡到存量房交易占主导，二手
房重要性日趋增加。中国当前房地产市场，总体成交结构以新房

为主，二手房占住房销售总金额的比重为 32.5%；在发达国家如美

国，二手房交易占全美住房市场交易规模的比例接近 90%。未来中

国房地产市场的成交结构将逐步向存量交易占主导过渡。根据克而

瑞的数据，上海、北京、深圳、南京的二手房成交面积已经超过同

期新房，在深圳，两者比例是略高于 1，已经逐步成为存量房交易

占主导的市场，二手房的重要性日趋增加。 

 深圳一二手房价差及二手房价涨幅均位列一线城市第一或成为
调控加码的主因。根据统计局公布的新房及二手房价指数数据，

2020 年，深圳新房价格指数全年平均同比增长 5%（一线城市平均

为 3.6%），二手房价格指数全年平均同比增 14.1%（一线城市平均

为 5.33%）。新房涨幅略高于一线平均，二手房价格涨幅显著高于

一线平均。从新房及二手房成交价价差来看，在一线四个城市中，

根据 2020 年 12 月的数据，深圳的价差是最大的，为 37686 元/平

米，北京、上海、广州价差分别为 14717、7244、7205 元/平米，

可见深圳市场一二手房价格倒挂现象最为严重。新房市场长期受政

策严格监管进行价格限制，二手房价的过快上涨亟待政策跟进进行

调控和指引，“稳地价、稳房价、稳预期”的大背景下以及一城一

策原则的前提下，深圳此次出台针对二手房价的指导政策有助于统

一市场定价机制，引导市场走出一二手房的价差过高带来的一系列

问题，推动二手房市场回归理性，带来价格预期的良性发展。 

 政策或对信贷端构成影响，关注后续关联性政策的出台。政策

解读环节提到，发布二手住房成交参考价格有利于引导房地产经纪

机构合理发布挂牌价格，引导商业银行合理发放二手住房贷款。从

发布的价格来看，大部分楼盘的真实成交价高于指导价，二手房贷

款如果依据指导价进行评估，会对贷款额度构成实质影响，相当于

信贷端的进一步收紧，预计未来将使得房价过快上涨的二手房市场

趋于降温，建议重点关注后续关联性政策的出台。 

 投资建议：深圳出台二手房价格指导政策，有助于稳房价稳预期，

引导房地产市场回归理性，是一城一策原则下贯彻落实“房住不炒”

及长效机制的重要一环。政策方面已形成完整闭环，从居民端、房

企以及银行三个维度对房地产市场的稳定进行监测和调控，有利于

板块估值修复。行业平稳健康发展有利于龙头企业的稳健增长，建

议关注优质住宅开发行业龙头股：万科 A、保利地产、中南建设；

物业龙头招商积余；经纪服务行业标的我爱我家。 

 风险提示：行业面临经济及行业下行压力的风险，销售超预期下

行的风险，政策调控不确定性的风险。 
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相对上证指数表现图 

-10.00%

-5.00%

0.00%

5.00%

10.00%

15.00%

20.00%

25.00%

30.00%

20-02 20-03 20-04 20-05 20-06 20-07 20-08 20-09 20-10 20-11 20-12 21-01

房地产(中信) 上证指数

 

资料来源：wind，中国银河证券研究院 
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