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	2010年8月26日，深圳全市成交二手商品房122687.25平方米，成交套数1272套，其中商品住宅101662.30平方米，成交套数1150套。追溯上一次深圳二手房日成交达到千套是发生在2009年12月，当时的高成交量是由于优惠购房政策到期的倒逼效应。在金九银十即将到来之前，深圳房地产市场二手房成交突然放大，市场热度突然提高，值得重视。
	深圳房地产市场成熟度已经相对较高，市场已经率先进入了以二手房交易为主的市场。在2009年前，深圳的房地产市场是以一手房为主，而至2009年以后，而二手房成交套数开始大幅度超过一手房成交量。在2009年，上海和北京基本处于一二手房成交量基本相等的水平，而深圳二手房的成交量已经达到一手房成交量的两倍。深圳二手市场的成交量已经可以反映深圳整个市场的热度。
	深圳是移民城市，主要购房者以外地移民为主。因此，房地产市场的投资属性较强，市场具有很大弹性，对于外部环境反应较快。往往在全国房地产市场发生调整的过程中，深圳房地产是全国房地产市场的先行指标。
	二线城市的二手房成交并没有像深圳的二手房成交如此火爆。以杭州、成都、大连三座城市为例，二手房并没有像深圳同样出现大逆转。我们认为主要原因在于其他城市的二手房并没有成为主要的交易类型，因此，回暖很可能还是以一手房成交回暖为主。
	此外，深圳的二手房成交回暖从内部区域上来看是相对平均。无论是市区还是城郊，深圳各区的成交套数基本类似。这说明不同消费水平的消费者都参与了市场的交易，市场趋势被全层次消费者的认可。
	2、市场全面回暖优于预期
	我们认为，深圳的二手房成交数据很可能是“金九银十”全国住宅成交量反弹的先行指标。从一手房市场成交数据看，最近四周的成交逐步向好。我们认为，主要有以下三方面原因：1、8月底全国高温暴雨气候的减少，对于消费者购房提供了某种客观性便利；2、受压制的购房需求得到自然释放；3、部分楼盘小幅度的降价行为吸引购房者。对于上述三个外部环境原因，即将到来的九月份和十月份有更好的改善。因此，金九银十的市场成交必然会有较乐观的前景。甚至不排除，部分城市可能会出现类似于深圳市场出现的强势回暖。

	3、地方政策会相机收紧
	由于房地产市场的回暖预期加剧，政策势必会相机收紧。我们认为本轮政策收紧会是地方政府的自主行为。首先，城市回暖步伐不一，本轮回暖可能是一部分高弹性城市率先回暖，那么这些城市政府会受到“木秀于林”的困扰。在中央对于房地产调控的高度决心面前，地方政府会为房地产市场的状态设定调控目标，一旦超出目标并且房地产市场上行幅度优于其他城市区域，地方政府会率先采取打压政策。其次，目前的时间节点，管理层为十二五规划建议中提出房地产政策长期化问题做准备的可能性更大，因此近期中央出台实质性政策的可能性不大。最后，地方政府...
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