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平安观点：

指导价出台后楼市冰封，二手成交连续两年腰斩。2021年2月8日深圳二
手房指导价政策出台，二手房首付比例变相提高，买卖双方缺乏真实成

交数据作为参考，加重买方观望情绪，楼市进入调整期。根据中指院数

据，2022年全年深圳二手住宅月均成交量仅为2021年的53.3%、2020年
的22.8%，2022年12月二手住宅平均成交价较2021年2月高点回调约
25.8%。2022年二手房冰点情绪传导至新房市场，新盘再无“万人摇
号”现象，全年全市仅5个日光盘，且认筹比例均不及1比3。同时具备现
房优势的二手住宅降价成交挤压一手楼盘价格倒挂空间，新房库存及去

化周期累积上升，部分区域库存达历史高峰。 

新盘折扣普遍，节后来访上升。走访的3个项目开盘折扣几个至十余个点
不等，非核心区项目普遍转介，市场佣金3个点左右，以价换量仍是市场
主流。项目区位、品质、价格（是否与周边二手倒挂）为当前购房者的

重要考量因素，核心区楼盘低定价户型相对容易去化。尽管节后楼盘到

访量有所改善，走访楼盘较开盘收回1-2个点折扣不等，但深圳楼市成交
底部徘徊已久，客户信心恢复、到访转化成交仍需时间。此外目前二手

房冰封、成交周期拉长亦制约置换等改善性需求释放。 

投机需求淡出，回归“房住不炒”。当前客户买房主要以自住需求为主，
且更加注重资金安全。非核心区刚需盘客户多为首次置业，首付比例3成
居多。仅核心区改善盘存在少数买入低定价户型的资产配置需求，且客

户全款比例较高，首付比例多在6成以上，楼市逐渐回归“房住不炒”。 

投资建议：深圳楼市调整历经2年之久，投机需求已淡出市场，但买方观
望情绪依然浓厚，更加注重资金安全，二手流通冰封亦制约客户改善置

业，以价换量仍是市场主流。整体来看，地产板块仍处于“强预期”与“弱
现实”阶段，但节后深圳来访上升、开发商收回部分折扣、二手房带看量
的提升均反映市场预期正逐步好转，我们认为随着后续政策持续发力，

叠加经济大环境逐步复苏，房价及收入预期的修复，二季度销售有望逐

步企稳。短期建议逢低布局积极拿地改善资产质量、融资及销售占优的

强信用房企，如保利发展、招商蛇口、中国海外发展、滨江集团、金地

集团。同时建议关注物业管理企业及产业链机会，如碧桂园服务、新城

悦服务、保利物业、招商积余、东方雨虹、科顺股份、伟星新材、坚朗

五金等。 

风险提示：1）政策改善及时性低于预期风险；2）个别房企流动性问题
发酵、连锁反应超出预期风险；3）房地产行业短期波动超出预期风
险。  
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一、前言

近日我们对深圳市场进行了实地调研，走访了中洲湾迎海、华侨城四海华亭、卓越和奕府等项目，从一线观测楼市基本面及市场

情绪变化。

二、回顾：指导价出台后楼市冰封，二手成交连续两年腰斩

指导价政策叠加疫情冲击，二手房成交量价齐跌。2021年2月8日深圳二手房指导价政策出台，银行参照指导价发放二手房贷款，
叠加彼时多数核心区域二手房成交价高于指导价，即二手房首付比例变相提高；由于买卖双方缺乏真实成交数据作为参考，加重

买方观望情绪，二手房价格“横盘”，成交量大幅下滑，楼市进入调整期。根据中指院数据，2020-2022年深圳二手住宅月均成交
量连续2年腰斩，2022年全年月均成交量仅为1808套，仅为2021年（3392套）的53.3%、2020年（7939套）的22.8%。截至
2022年12月二手住宅平均成交价为57345元/平米，较2021年2月高点（77285元/平米）回调约25.8%。

2022年二手房冰点情绪已传导至新房市场。尽管近年深圳加大住宅用地及新房供应，但2022年新房市场再无“万人摇号”的火热现
象；根据乐有家数据，2022年全市仅5个日光盘，且认筹比例均不及1比3，远不及 2020年（36个日光盘）、2021年（29个日光
盘）。同时具备现房优势的二手住宅降价成交挤压一手楼盘价格倒挂空间，2022年新建商品住宅月均成交仅为2762套，较2021
年、2020年分别同比下滑32.1%、23.3%。
新房库存及去化周期累积上升，部分区域库存达历史高峰。根据中指院数据，2022年末深圳新建商品住宅可售套数达35508套，
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图表 1 2020-2022年深圳二手商品住宅成交情况

资料来源：中指，平安证券研究所

图表 2 2020-2022年深圳二手商品住宅成交价

资料来源：中指，平安证券研究所
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库存较2021年末增长33%，出清周期累计上涨至12.4个月，较2021年末延长5.6个月。据龙华楼盘现场销售反馈， 2023年仍有多
个住宅项目等待入市，区域新房供应将达历史高峰。
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图表 3 2020-2022年深圳新建商品住宅成交情况

资料来源：中指，平安证券研究所

图表 4 2020-2022年深圳新建商品住宅可售套数

资料来源：中指，平安证券研究所

图表 5 2020-2022年深圳新建商品住宅出清周期

资料来源：中指，平安证券研究所
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三、楼盘：折扣普遍，节后来访上升

3.1核心区低价位好去化，折扣、非核心区转介普遍

草根调研方面，我们调研了福田区中洲湾迎海、龙华区华侨城四海华亭、龙华区卓越和奕府等项目，3个项目折扣几个至十余个
点不等，其中中洲湾项目开盘92折、卓越项目开盘95折、华侨城项目开盘86折，核心区的中洲湾项目尚未转介，龙华区项目普遍
转介，市场佣金3个点左右。项目区位、品质、价格（是否与周边二手倒挂）仍为当前购房者的重要考量因素。
中洲湾迎海项目位于福田上下沙片区，紧邻车公庙、香蜜湖、福田CBD等核心区域，同时兼具海景资源。2023年1月30日推
盘415套，其中126平米3房户型328套，260平米4房87套，开盘当天小户型去化5成，约160余套，大户型仅去化10余套，调
研持销阶段楼盘日均去化10余套。项目定价区间较大，小户型备案价7.2-10万/平米不等，大户型9.35-14.36万/平米，折后
126平米单价位于6.6-9.2万之间、260平米单价位于9.5-13万之间，小户型低楼层定价较低，单价与周边二手房形成倒挂，当
前低均价低楼层小户型已接近售罄。 

龙华华侨城四海华亭项目于2022年11月推盘，推出产品总计1044套，产品87-95-105-112-120平米三房与四房。尽管推盘量
较大，但开盘86折（折后单价5.4-6.1万/平米）亦颇具价格吸引力，当天去化约4成， 截至2023年2月2日调研总计去化5-6
成。

请通过合法途径获取本公司研究报告，如经由未经许可的渠道获得研究报告，请慎重使用并注意阅读研究报告尾页的声明内容

图表 6中洲湾迎海项目区位优越

资料来源：现场拍摄，平安证券研究所

图表 7中洲湾迎海项目周边二手房指导价

资料来源：乐有家，平安证券研究所
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龙华区卓越和奕府项目1期于2022年5月首次推盘，于2023年1月再次加推2期293套，其中1期开盘94折、二期开盘95折；截
至2023年2月2日调研1期总计去化约7成，2期总计去化约5成。
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图表 8龙华华侨城四海华亭项目区位

资料来源：平安证券研究所
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3.2近期到访改善，部分折扣收回

据现场销售反馈，节后楼盘到访量有所改善，客户到访询问项目情况更加耐心，3个楼盘较开盘收回1-2个点折扣不等，其中龙华
卓越和奕府项目春节假期去化10余套。根据贝壳研究院数据显示,深圳春节期间带看量较去年同期增涨86%，但深圳楼市成交底
部徘徊已久，客户信心恢复、到访转化成交仍需时间。

3.3自住需求为主导，客户更加注重现金流安全

据现场销售反馈，当前客户买房需求主要以自住为主，龙华区华侨城四海华亭、龙华区卓越和奕府项目客户多为首次置业，首付

比例3成居多。核心区改善盘如中洲湾迎海，存在少数买入低定价户型的资产配置需求，且客户全款比例较高，首付比例多在6成
以上。此外，目前二手房冰封、成交周期拉长亦制约了置换等改善性需求释放。
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图表 9  龙华卓越和奕府沙盘现场

资料来源：平安证券研究所
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四、投资建议

深圳楼市调整历经2年之久，投机需求已淡出市场，但买方观望情绪依然浓厚，更加注重资金安全，二手流通冰封亦制约客户改
善置业，以价换量仍是市场主流。整体来看，地产板块仍处于“强预期”与“弱现实”阶段，但节后深圳来访上升、开发商收回部分折
扣、二手房带看量的提升均反映市场预期正逐步好转，我们认为随着后续政策持续发力，叠加经济大环境逐步复苏，房价及收入

预期的修复，二季度销售有望逐步企稳。短期建议逢低布局积极拿地改善资产质量、融资及销售占优的强信用房企，如保利发

展、招商蛇口、中国海外发展、滨江集团、金地集团。同时建议关注物业管理企业及产业链机会，如碧桂园服务、新城悦服务、

保利物业、招商积余、东方雨虹、科顺股份、伟星新材、坚朗五金等。

五、风险提示

1）政策改善及时性低于预期风险：政策改善及时性低于预期将导致楼市调整幅度扩大、调整时间拉长，对行业发展产生负面影
响；

2）个别房企流动性问题发酵、连锁反应超出预期风险：当前行业发展压力、房企资金风险仍存，若政策发力效果不及预期，资
金压力较高企业仍可能出现债务违约/展期情形；
3）房地产行业短期波动超出预期风险：若地市持续遇冷，多数房企新增土储规模不足，将对后续货量供应产生负面影响，进而
影响行业销售、投资、开工、竣工等。

请通过合法途径获取本公司研究报告，如经由未经许可的渠道获得研究报告，请慎重使用并注意阅读研究报告尾页的声明内容

图表 10深圳二手房源成交周期

资料来源：贝壳，平安证券研究所
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