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“水果挂牌价”背后的深圳楼市：关店潮已至 降价潮未临

  

一张以榴莲代表1000万元、香蕉代表100万元的深圳二手房价格展示牌，刷爆了深
圳人的朋友圈，也最终引起了深圳官方的关注与相关部门的查处。

2021年5月25日，深圳市南山区住房和建设局相关负责人表示，经核查，涉事门店
为美凯龙爱家第十九分公司(红树湾店)。深圳市房地产中介协会根据行业自律规定
，已将上述机构和有关人员作不良行为记录处理，处理结果通过公开网站进行公布
。从5月25日开始，美凯龙爱家第十九分公司(红树湾店)停业整顿一周。

自从今年2月深圳市住房和建设局发文建立二手住房成交参考价格发布机制后，深
圳一直积极引导二手房挂牌价向参考价回归。

深圳楼市是一个对政策反应敏感、市场调节也十分灵活的城市。在官方打出严厉的
调控组合拳之后，市场情绪也有明显的变化。

据21世纪经济报道记者调查了解，深圳楼市在这段价格不透明的时间里，虽然市场
观望情绪浓厚，成交量有明显收缩，中介门店也出现了小幅的关店潮，但截至目前
，深圳二手房价格依然坚挺，卖家惜售心态明显。

引导价格理性回归

深圳官方设立二手住房成交参考价格发布机制，本质就是践行“房住不炒”。

深圳住建局对于这一机制的解读中提到，发布二手住房成交参考价格有利于加大二
手住房交易信息公开力度，引导市场理性交易，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，防控个人住房信贷风险，稳定市场预
期。

在二手房参考价机制发布后，深圳包括银行、中介等在内的相关机构都有所动作。

截至目前，深圳包括四大行在内的银行都将深圳市住建局发布的“二手住房成交参
考价格”作为按揭贷款的参考依据。

而对中介的管控，则更加严厉。在指导价发布之后，深圳官方召集五大中介机构开
会，要求所有中介门店、中介网站挂牌价不可以超过指导价格。

之后深圳各大中介App的真实挂牌价全部下架，深圳二手房价格进入混沌状态，直
至这一次水果图案挂牌价出现，深圳二手房挂牌价的现状再次受到市场的高度关注
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事件出现后，南山住建局将处理情况通报辖区各中介，要求各房地产经纪机构和经
纪人员严格执行二手住房成交参考价格，引导理性交易，不得违规推广。

一名南山豪宅片区的中介告诉21世纪经济报道记者，在二手房成交参考价格机制的
执行上，官方针对房地产市场的调控力度和决心是不容置疑的，“完全没有漏洞。
”

官方的决心不容置疑，不过价格的不透明也让市场的观察变得不明晰。广东省住房
政策研究中心首席研究员李宇嘉就建言，应该让价格信号回到正道来。

“市场失灵，政府强干预，甚至取消二手房挂牌价，值得支持。但是，行政性地取
消非理性价格信号的同时，应该对失灵的内容进行补缺，让合理的价格信号能够回
归，给老百姓买卖房屋、判断市场提供信号，也给政府判断市场形势，推进住房建
设计划和土地供应，提供信号。”李宇嘉表示。

量缩价稳的市场格局

虽然二手房的交易目前受到了强管控，但据21世纪经济报道记者采访的多名南山、
福田以及龙岗的中介人士以及深耕深圳的房企人士来看，目前市场最突出的变化是
在二手房的成交量上。

据深圳市房地产中介协会数据，4月份深圳二手房网签量共计4396套(含自助网签)
，环比3月份下降9.7%，同比去年4月份二手房网签量则大幅下滑了74.7%。

一名深圳布吉片区的中介人士告诉21世纪经济报道记者，与去年同期相比，去年我
们门店8个人带看量一个月能达到60批以上，这个五月到目前只有20多批带看。“
我们店实力一般，行情好的时候能有8-10单成交，现在基本一个月就3-4单。”

据21世纪经济报道记者从三名分别来自中原、贝壳以及乐有家的中介人士处了解的
情况，今年深圳的龙头中介均有缩减门店的动作，有一家市占率很高的中介，一个
月在深圳关闭了超过60家门店。“都有关的，关得挺多的。”上述不具名中介人士
指出。

但虽然成交量看来，市场的观望情绪浓厚，但深圳业主在经历了房价的多轮暴涨之
后，信心仍然十分坚挺。

海贝找房总经理谢林锋告诉21世纪经济报道记者，目前看来，二手房的价格依然是
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比较坚挺的。“除了深圳湾片区的一些豪宅，议价空间可能大点，但业主也不会说
主动去降低挂牌价，只有可能有比较确定的买家的情况下，可以谈的空间多点。”

据国家统计局发布的数据，2021年4月，深圳二手房价格与上月持平，出现环比零
增长。

“有个别抛售，可以捡漏。但整体上还是没有跌。深圳的购买力太强了，目前来降
价很难。”一名福田片区的中介人士表示。

在李宇嘉看来，对深圳楼市的调控关键应该落在对金融杠杆的应用上。

“要有一揽子的辅助政策，比如严格按照二手房指导价来作为发放贷款的评估价，
继续严厉打击经营贷，提高经营贷准入门槛(比如过户满1年、公司成立满2年等)，
提高二套房贷利率水平，住建和金融监管部门密切配合，严厉打击离婚炒房等。要
将去年‘7·15’新政以来的一揽子调控措施能够落实到位、不折不扣地执行下去。
管住了银行、中介，管住购房资格，价格就稳定了。”李宇嘉指出。
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