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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
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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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