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摘  要

2009 年 7 月，炎热的天气丝毫未影响深圳二手房市场成交的热情，成交量依旧持续增高，更是创历史记录，而一手房市场在

深圳全市新房供应量骤减及房价持续攀升的双重夹击下，成交量出现了较大幅度的下滑，从而形成了二手房与一手房成交量的极度

反差，二手房与一手房成交量比为 2.87：1。在楼市非理性快速升温的情况下，政府为确保楼市的健康、稳定、有序发展，于 7 月

初出台了收紧二套房贷的政策，对楼市实施了适当的宏观调控，从深圳全市一手新房成交量的下滑情况看，二套房贷的收紧对一手

新房的交易或多或少产生了一定的影响。

一手房量跌价升：7 月，深圳全市一手新房共成交 5501 套，环比 6 月下降 21.21%；成交面积 54.83 万平方米，环比 6 月下降 17.44%；

成交均价为 15874 元/平方米，环比 6 月下降 6.48%。

二手房量价齐升：7 月，深圳全市二手房共成交 15826 套，环比 6 月增长 10%；成交面积 141.19 万平方米，环比 6 月增长 6.98%，

挂牌价格为 13008 元/平方米，环比 6 月增长 3.13%。其中关内二手房成交 10239 套，环比 6 月增长 7.5%；成交面积 90.93 万平

方米，环比 6 月增长 9.23%，挂牌价格为 13979 元/平方米，环比 6 月增长 3.45%。

港置成交量略有下降：7 月，港置共租售物业 200 宗，环比下降 11.5%，其中，一手物业成交 31 宗，二手物业成交 91 宗，租赁物

业单数 78 宗。
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篇 1  深圳市一手房市场

1．一手房供应分析

区域
7月新开盘项目

（个）

7月新增预售面积

（万平方米）

总可售套数

（套）

总可售面积

（万平方米）

罗湖 0 7.33 1269 18.85

福田 1 3.98 4279 56.95

南山 6 3.75 7279 94.73

盐田 0 0 373 8.48

关内 7 15.06 13200 179.01

宝安 3 0 6566 68.24

龙岗 6 23.43 16032 137.86

关外 9 23.43 22598 206.1

全市 16 38.49 35798 385.11

【港置地产研究部统计编制】

2009 年 7 月，深圳全市一手新房开盘个数与 6 月相比，下降 11.1%，各区域新开楼盘/加推楼盘中，南山和龙岗区开盘数量相

对较多，而其他四区开盘数量极少甚至出现“0”开盘现象，原本房源供应相对充足的宝安区已是连续三个月房源供应急剧下降。

截止 7 月，深圳全市一手新房总可售房源与今年 1 月底相比，出现大幅下降，总可售套数下降 39.42%，总可售面积下降 38.12%，
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可见，上半年，深圳全市一手新房有效需求量迅速增加，消化速度较快，尤其是关内，消化速度明显快于关外。关内总可售套数相

比 1 月下降 41.71%，关外总可售套数相比 1 月下降 37.98%。

深圳市一手新房在库存量快速消化的情况下，呈现出供应不足的局面，港置研究部认为，一方面：市场回暖速度惊人，开发商

借机放缓推盘计划，甚至“捂盘惜售”，以便抬高房价；另一方面，2008 年楼市的持续低迷迫使开发商的开发计划发生改变，而

2009 年楼市的大力反弹让开发商始料未及，从而导致项目工程进度难以跟上市场回暖的步伐。

7 月与 6 月各区新增供应量对比

住宅（平方米） 写字楼（平方米） 商业（平方米）
区域

6月 7 月 环比 6 月 7 月 环比 6 月 7 月 环比

罗湖 0 73313.67 — 0 0 — 0 0 —

福田 0 0 — 65718.45 35890.82 — 8800.7 3886.91 —

南山 0 37454.11 — 0 0 — 0 0 —

盐田 0 0 — 0 0 — 0 0 —

关内 0 110767.78 — 65718.45 35890.8 -45.39% 8800.7 3886.91 —

宝安 206005.94 0 — 0 0 — 6127.22 0 —

龙岗 23026.97 234274.73 — 0 0 — 1663.79 11008.26 —

关外 229032.91 234274.73 2.28% 0 0 — 7791.01 11008.3 41.29%

全市 229032.91 345042.51 50.65% 65718.45 35890.8 -45.39% 16591.7 14895.2 -10.23%
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2．一手房需求分析

深圳全市一手房成交量走势

0

1000

2000

3000

4000

5000

6000

7000

8000

9000

07
年
1月 2月 3月 4月 5月 6月 7月 8月 9月 10

月
11
月

12
月

08
年
1月 2月 3月 4月 5月 6月 7月 8月 9月 10

月
11
月

12
月

09
年
1月 2月 3月 4月 5月 6月 7月

单位：（套）

                                                                                  【港置地产研究部统计编制】

2009 年 7 月，深圳全市一手新房成交量出现大面积的下滑，环比下降 21.21%。纵观上图走势，2009 年，深圳全市一

手新房成交量连涨五个月后（5 月达到历史最高峰）出现持续两个月下滑，且下滑势头较猛，新房成交量大幅度下降，港置

研究部部认为：① 新房供应量的骤减使得购房者的房源选择面减少，压制了部分有效需求；

② 大量的自住刚性需求在年初阶段被释放，现在入市的基本是改善型需求客户及部分投资客户，整体需求量减少；

月均成交4216套

月均成交3693套
月均成交6698套
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③ 房价的持续攀高让购房者产生畏惧感，购房者观望心态重现；

④ 7 月中旬中央政府出台的对二套房贷收紧的微调政策使得投资客户入市更加谨慎，减少了部分投资需求客户。

7 月各区域一手房成交对比

区域
成交套数

（套）

环比增幅

（%）

成交面积

（万平方米）

环比增幅

（%）

成交均价

（元/平方米）

环比增幅

（%）

罗湖 352 -3.56% 3.54 8.39% 26672 54.58%

福田 347 -37.59% 3.53 -24.66% 25909 -7.48%

南山 1210 -31.01% 11.2 -21.36% 20791 20.47%

盐田 139 -13.66% 1.1 -35.87% 21863 -36.28%

关内 2048 -27.79% 19.37 -18.99% 22858 11.02%

宝安 1109 -9.84% 12.79 -24.30% 16040 2.99%

龙岗 2344 -19.62% 22.67 -11.44% 9810 7.11%

关外 3453 -16.71% 35.46 -16.55% 12059 2.97%

全市 5501 -21.21% 54.83 -17.44% 15874 6.48%

【港置地产研究部统计编制】

7 月，各区域成交量对比中，同时出现六区齐降的局面，其中福田区成交量下降幅度最大，环比下降 37.59%，南山区次之，

环比 6 月下降 31.01%。关内、外对比中，关内成交量下降幅度更大，环比 6 月下降 27.79%，而成交价格却环比 6 月增长超过一

成，增幅明显大于关外，主要是关内豪宅项目的销售拉高关内的成交价格。
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3．一手房房价走势

深圳全市一手新房成交价格走势
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【港置地产研究部统计编制】

7 月，深圳全市一手新房成交价格为 15874 元/平方米，环比 6 月增长 6.48%，从上图看出，2009 年，深圳全市一手房价呈快

速上升态势，其中 7 月成交价格紧逼 2007 年高峰值。需求决定价格，在一手新房供应减少及需求激增的状况下，价格的上涨是必

然之事。各区域成交价格中，除福田和盐田成交价格环比 6 月下降外，其他四区成交价都呈上涨趋势，福田和盐田区成交价格的下

降主要是由于豪宅项目（香蜜湖唯珍府、华侨城天麓等）成交量的减少所导致，盐田最为明显，完全取决于天麓项目的成交与否。

成交均价13370元/m
2

成交均价12838元/m
2

成交均价12778元/m
2
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篇 2  深圳市二手房市场

1．二手房需求分析

深圳全市二手房成交量走势
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【港置地产研究部统计编制】

2009 年，深圳全市二手房市场成交走势除 5 月份略有波动外，一直呈快速上升趋势。7 月，全市二手房成交量更是创历史最

高峰，成交 15826 套，环比 6 月增长 10%，成交面积 141.19 万平方米，环比 6 月增长 6.98%。二手房成交量出现大幅度增长，港

月均成交7671套
月均成交10924套

月均成交3572套
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置研究部认为，一是一手新房价格的持续攀高分散了部分购买客户从而流向二手房市场，二是二手房市场交易的持续活跃吸引了众

多的有效需求客户。

7 月各区域二手房成交对比

区域
成交套数

（套）

环比增幅

（%）

成交面积

（万平方米）

环比增幅

（%）

挂牌均价

（元/平方米）

环比增幅

（%）

罗湖 3717 3.31% 32.01 15.49% 12419 2.54%

福田 3536 3.27% 31.09 5.33% 15872 2.09%

南山 2708 8.28% 25.62 -0.46% 14841 3.41%

盐田 278 27700.00% 2.2 42600.58% 12785 6.18%

关内 10239 7.50% 90.93 9.23% 13979 3.45%

宝安 2779 29.02% 25.85 26.98% 10255 4.32%

龙岗 2808 3.65% 24.41 -13.99% 9160 4.35%

关外 5587 14.89% 50.26 3.12% 9708 10.01%

全市 15826 10.00% 141.19 6.98% 13008 3.13%

【港置地产研究部统计编制】

7 月，深圳全市各区域二手房成交对比中，无论是成交量还是成交价，都出现较大幅度的增长，尤其是成交量，环比 6 月增长

27700%，告别了连续多月个位数成交的尴尬局面。关内外成交对比中，关外增幅明显大于关内，成交量增幅几乎是关内的 2 倍，

成交价格增幅超过一成，是关内成交价格的 3 倍。
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2．二手房挂牌价格

深圳全市二手房挂牌价格走势图
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【港置地产研究部统计编制】

2009 年，深圳全市二手房挂牌价格呈小幅增长态势，尤其进入 6、7 月，挂牌价格增幅较大。2009 年 1-7 月，深圳全市二手

房挂牌价格为 11810 元/平方米，比 2007 年全年的挂牌价格还要高出 100 元/平方米，与 2008 年全年挂牌价格相比，增长 1.66%。

挂牌均价11710元/m
2

挂牌均价11617元/m
2

挂牌均价11810元/m
2
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3．二手房与一手房比较
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2009年7月各区域成交量对比

一手房 二手房

元/平方米

万平方米

2009 年 7月，深圳全市二手房成交量再创新高，全

市二手房与一手房成交量之比为 2.87：1，楼市成交基

本呈“一边倒”现象。

二手房成交面积是一手房成交面积的 2.6 倍，成交

价格方面，二手房成交价格相比一手房成交价格，相差

2866 元/平方米。

由于一手房价格的偏高及二手房价格的巨大优势，

分流了相当部分购买客户从而流向二手房市场。

各区域二手房成交量与一手房成交对比中，罗湖和

福田的二手房与一手房成交量差距最大，罗湖二手房成

交量是一手房的 10.5 倍，福田二手房成交量是一手房的

10.2 倍，可见，罗湖和福田在一手房供应较少的情况下，

为二手房的交易提供了巨大的空间。

龙岗区二手房成交量与一手房成交量差距最小，可

见，龙岗区成交量一手房占据较大比重。
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篇 3 港置地产成交分析

1．总体租售情况
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2．港置地产一手物业成交
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7 月，公司租售总量环比 6月下降 11.5%，降幅过一

成，除罗湖区成交总量增长外，其他区域成交量都有不

同程度下降，南山降幅最大。

罗湖区成交总量环比 6月增长 28.46%；福田区成交

总量环比 6月下降 23.27%；南山环比下降 38.46%；工商

环比下降 27.78%。

7 月，公司各区一手物业成交对比中，除南山一手

物业成交量下降外，其他区域都有不同程度增长，罗湖

区一手物业成交最为突出，主要在花样年花港项目的销

售上取得了不错的销量。

福田区以成交 6 套一手物业而排名公司区域第二，

其中项目营销部销售 3套。
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3．港置地产二手物业成交
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4．港置地产二手租赁物业
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2009年7月港置各区租赁单对比
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7 月，公司各区二手物业成交对比中，各区都有不

同程度的下降，其中南山区下降幅度最大，罗湖区下降

幅度最小。

罗湖（含盐田）二手物业成交量环比 6 月下降

19.19%；福田环比下降 36.84%；南山环比下降 54.55%；

工商环比下降 36.23%。

7 月，公司各区域租单对比中，罗湖和盐田成交量

略有增长，福田和工商出现不同程度下降，工商租赁单

环比 6月下降幅度更大。

罗湖（含盐田）二手物业成交量环比 6月增长 50%；

福田环比 6月下降 17.33%；南山环比增长 200%；工商环

比下降 23.94%。
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篇 4  深圳重点中介监控

1．重点中介在全市的成交情况

2009年7月行家占关内市场份额对比
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5.0%

10.0%

15.0%

20.0%
（成交套数）

6月占关内市场份额 2.4% 16.3% 7.5% 9.6% 3.2% 2.8% 1.0% 3.9% 6.8% 0.2%

7月占关内市场份额 1.95% 16.12% 9.58% 10.99% 3.70% 2.88% 0.30% 4.77% 8.14% 0.43%

港置 中Y 世H 中L 美L 招S 通T 广TD 汇F 满堂H

7 月，部分行家业绩出现下降，但市场份额在上升，港置所占关内市场份额略有下降，7 月，

港置占关内市场份额为 1.95%，环比 6 月下降 0.45%。
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2．重点中介在罗湖的成交情况

重点中介在罗湖的市场份额

汇F, 17.68%

广TD, 4.90%

通T, 0.19%

招S, 0.00%
世H, 9.36%

中L, 7.53%

中Y, 15.85%

满堂H, 0.00%
港置, 2.13%

美L, 3.74%

3．重点中介在福田的成交情况

重点中介在福田的市场份额

港置, 3.19%
满堂H, 1.24%

中Y, 15.72%

世H, 7.61%
中L, 13.43%

美L, 4.44%

汇F, 1.30%

广TD, 7.89%

通T, 0.68%

招S, 0.00%

7 月，对罗湖区的重点中介检测可知，除

招商置业在罗湖无分行外，港置在罗湖区所占

的市场份额仅领先于通泰地产和满堂红地产，

港置所占市场份额为 2.13%，与深圳四大中介

所占市场份额相比，仍有较大差距。

7 月，对福田区的重点中介检测看出，除

招商置业在福田区无成交外，港置在福田区所

占的市场份额略比罗湖区要高，也仅领先于通

泰地产、汇丰地产和满堂红地产，港置所占市

场份额为 3.19%。
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4．重点中介在南山的成交情况

重点中介在南山的市场份额

中Y, 16.62%

世H, 11.56%中L, 12.63%

美L, 3.06%

招S, 10.89%

通T, 0.00%

广TD, 0.92%
汇F, 1.62%

港置, 0.30%

满堂H, 0.00%

篇 5  7 月市场动态解读

Ø 深圳市中级人民法院出台了《关于审理二手房买卖合同纠纷案件若干问题的指导意见（初稿）》（下称《意见》），对于违约赔付

有了统一判决标准，针对反价违约现象、罚双倍定金再赔差价；

Ø 7 月 8 日，深圳市宣布了关于落实人大《决定》坚决制止违法抢建的通知，深圳向小产权房买卖说“不”。

【港置解读】为进一步规范房地产市场交易起到非常积极的作用，促使深圳楼市更加理性发展。

7 月，对南山区的重点中介检测显示，港

置在南山区所占的市场份额位居福田和南山

之后，是公司所在的区域中所占市场份额最少

的区域，港置所占市场份额仅为 0.3%。与重

点检测行家对比中（满堂红地产和通泰地产除

外），港置所占市场份额位居末位。



深圳二手房市场月度分析报告

第 18 页 共 19 页

Ø 沪深两市暴跌触动央行神经 ，央行三次表态持续适度的货币宽松，银监会跟进规范贷款：7 月 29 日，受中国建筑 A 股上市以

及央行或将上调存款准备金率传言的影响，沪深两市双双暴跌，沪指收盘跌 5%，出现了近 8 个月来的最大单日调整。中行立

刻表态，将继续执行适度宽松的货币政策。这是央行在 6 天之内第三次做出此番表态。不过，央行同时指出，注重运用市场化

手段，而不是规模控制的方法引导货币信贷适度增长；

Ø 国土部地价房价全国大调查，涉及深圳 9 楼盘，严厉打击“捂盘惜售” 。国土资源部近日将全国 620 个调查项目的地价、房

价数据悉数发布，其中涉及深圳的有 9 个项目，均位于特区外，地价占房价的比例最高为 47.95%，最低为 21.88%。据公布的

数据计算，9 个项目平均地价房价比例约为 34.41%。

【港置解读】二套房贷收紧，投资客入市更趋谨慎，捂盘惜售整治，新房供应紧张局势有望缓解。

篇 6 市场预测

深圳下半年全市新增住宅供应将达到 430 万平方米，打破目前深圳大户型为主的供应局面，同时也将大大缓解目前楼市的供给

不足现象；一手新房成交受挫，而豪宅热销势不可挡，预计豪宅销售势头仍将持续；对“捂盘惜售”的严厉打击，或将减弱因房源

不足造成的房价追涨，激发更多有效需求入市；二套房贷收紧或将对二手房有微小影响，业主反价现象有望减少，理性看待楼市，

深圳全市二手房成交理应会趋稳。
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