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背景篇背景篇背景篇背景篇

引：7月份的CPI持续走高，同比上涨6.5%，创下37个月以来的新高。

通货膨胀严重，货币加速贬值，负利率扩大，货币保值增值势在必

行。面对有限的投资渠道，房地产投资仍为大多数人资产保值的首

选。但随着房地产市场的不断升温，自2010年年初至今，政府共4

次出台抑制房价过快增长的调控政策，限购限贷对一线城市的房价

及成交起到了一定的控制作用。一线城市被挤出的资金流向周边的

二三线城市，导致二三线城市房地产出现过热现象，二三线城市面

临限购的局面。在限价措施继续严格执行的情况下，房价下行的压

力加大，市场观望气氛浓厚。
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背景篇背景篇背景篇背景篇 / / / / 财经类

8月18日，宝安区龙华的一宗居住用地成功出
让，由港铁轨道交通深圳有限公司和港铁物业
深圳有限公司联合竞得，以197715万元的总价
拍到。

居住

用地
出让

深圳
房地
产信
息网

2011-8-183

国家统计局昨天公布的全国70大中城市房价变

动情况显示，京沪广深四大一线城市新建商品
房价格全部停涨，而大部分二三线城市涨势依
旧，未限购城市房价涨幅总体超过限购城市，
新一轮限购大幕即将拉开。

涨幅

国家
统计
局

2011-8-182

2011年7月份，全国居民消费价格总水平同比
上涨6.5%。城市上涨6.2%，农村上涨7.1%；食
品价格上涨14.8%，其中猪肉价格上涨56.7%，
影响价格总水平上涨约1.46个百分点，非食品
价格上涨2.9%。

CPI
国家
统计
局

2011-8-91
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背景篇背景篇背景篇背景篇 / / / / 时政类

浙江省台州市近日发布楼市限购措施，成为住
建部提出“房价上涨过快的二三线城市也有必

要实施限购”后首个颁布限购令的城市。

台州
限购

房信
网

2011-8-286

住建部近期开始推进房地产热点城市房屋权属
登记系统和数据库的异地联网工作。这项工作
完成后，同一权属拥有人名下在40余个不同城
市的房产将得以“一并查询”，异地购房的资
金流向、程度、走势将可以得到“统一监控”

，异地炒房行为也有望得到遏制。

购房
数据
将联
网

住建
部

2011-8-275

国土资源部对须报国务院批准建设用地的城市
范围进行了调整，收回了22个城市建设用地审
批权。

用地
审批
权

房信

网
2011-8-264
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住宅篇住宅篇住宅篇住宅篇

引引引引：：：：八月份，受大运会举办的影响，一手住宅的新增供应量大幅

减少，减幅达到两成多，成为八月份一手房成交量大幅下降的

主因之一。价格方面，一手房的成交均价为20399元/㎡，环比

下跌2.58%。二手住宅方面，受按评估价征税政策的持续影响，

成交继续维持低迷，成交量不足一千五百套，环比上月骤减七

成，挂牌均价20216元/平方米，环比下跌2.20%。
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一手房一手房一手房一手房 / / / / 供需

【港置地产研究部统计编制】

8月深圳全市一手住宅批售3260326032603260套，环比减少25.66%25.66%25.66%25.66%，同比增加9.25%9.25%9.25%9.25%；成交

2507250725072507套，环比减少34.68%34.68%34.68%34.68%，同比减少15.62%15.62%15.62%15.62%；供销面积比约为1.3:11.3:11.3:11.3:1，，，，供大于求。

2010.8-2011.8深圳一手住宅批售深圳一手住宅批售深圳一手住宅批售深圳一手住宅批售/成交情况成交情况成交情况成交情况
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2010.8-2011.8深圳一手住宅成交价格走势深圳一手住宅成交价格走势深圳一手住宅成交价格走势深圳一手住宅成交价格走势
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一手房一手房一手房一手房 / / / / 房价

【港置地产研究部统计编制】

8月深圳全市一手房成交均价为20399203992039920399元/平方米，环比下跌2.58%2.58%2.58%2.58%，同比

上涨 4.92%4.92%4.92%4.92%。
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一手房一手房一手房一手房 / / / / 结构

【港置地产研究部统计编制】

8月深圳各面积区间成交套数所占比例方面，90平方米以下占绝对优势，

占到86.68%，较7月增加约1111个百分点，90-144平方米占8.58%8.58%8.58%8.58%，与上月基本

持平，144平方米以上占4.75%4.75%4.75%4.75%，，，，较6月减少约1111个百分点。

2011201120112011年年年年8888月深圳一手房成交结构比例图月深圳一手房成交结构比例图月深圳一手房成交结构比例图月深圳一手房成交结构比例图
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2010.8-2011.8罗湖一手住宅 批售 罗湖一手住宅 批售 罗湖一手住宅 批售 罗湖一手住宅 批售 /成交情况成交情况成交情况成交情况
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【港置地产研究部统计编制】

8月，罗湖没有新项目批售；成交24242424套，环比减少14.29%14.29%14.29%14.29%，同比减少

42.86%42.86%42.86%42.86%，成交均价 26218262182621826218元 /平方米，环比下跌3.83%3.83%3.83%3.83%，同比上升25.57%25.57%25.57%25.57%。

一手房一手房一手房一手房 / / / / 罗湖罗湖罗湖罗湖
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【港置地产研究部统计编制】

8月，福田新增批售597597597597套，环比减少37.5537.5537.5537.55%；成交406406406406套，环比增加近11111111倍倍倍倍，

同比增加346.15%346.15%346.15%346.15%，成交均价 27024270242702427024元 /平方米，环比下降17.86%17.86%17.86%17.86%，同比下跌

12.01%12.01%12.01%12.01%。

一手房一手房一手房一手房 / / / / 福田福田福田福田

2010.8-2011.8福田一手住宅 批售 福田一手住宅 批售 福田一手住宅 批售 福田一手住宅 批售 /成交情况成交情况成交情况成交情况
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2010.8-2011.8南山一手住宅 批售 南山一手住宅 批售 南山一手住宅 批售 南山一手住宅 批售 /成交情况成交情况成交情况成交情况
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【港置地产研究部统计编制】

8月，南山无新增批售项目；成交178178178178套，环比减少73.11%73.11%73.11%73.11%，同比减少

56.8%56.8%56.8%56.8%，成交均价 46560465604656046560元 /平方米，环比上涨15.29%15.29%15.29%15.29%，同比上涨 75.02%75.02%75.02%75.02%。

一手房一手房一手房一手房 / / / / 南山南山南山南山
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2010.8-2011.8盐田一手住宅 批售 盐田一手住宅 批售 盐田一手住宅 批售 盐田一手住宅 批售 /成交情况成交情况成交情况成交情况
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【港置地产研究部统计编制】

8月，盐田无新增批售项目；成交53535353套，环比减少75%75%75%75%，同比减少7.02%7.02%7.02%7.02%，

成交均价16556165561655616556元 /平方米，环比下跌 9.99%9.99%9.99%9.99%，同比下跌69.45%69.45%69.45%69.45%。

一手房一手房一手房一手房 / / / / 盐田盐田盐田盐田
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2010.8-2011.8宝安一手住宅宝安一手住宅宝安一手住宅宝安一手住宅  批售批售批售批售  /成交情况成交情况成交情况成交情况
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【港置地产研究部统计编制】

8月，宝安新增供应2558255825582558套，环比增加82.06%82.06%82.06%82.06%，同比增加567.89%567.89%567.89%567.89%；

成交987987987987套，环比减少15.71%15.71%15.71%15.71%，同比减少18.7%18.7%18.7%18.7%，成交均价 16348163481634816348元 /平方

米，环比上涨1.41%1.41%1.41%1.41%，同比下跌12.39%12.39%12.39%12.39%。

一手房一手房一手房一手房 / / / / 宝安宝安宝安宝安
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2010.7-2011.7龙岗一手住宅 批售 龙岗一手住宅 批售 龙岗一手住宅 批售 龙岗一手住宅 批售 /成交情况成交情况成交情况成交情况
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【港置地产研究部统计编制】

8月，龙岗新增供应105105105105套，环比减少90.98% 90.98% 90.98% 90.98% ，同比减少95.57%；成交895895895895

套，环比减少51.5%51.5%51.5%51.5%，同比减少25.63%25.63%25.63%25.63%；成交均价 14572145721457214572元 /平方米，环比下跌

5.06%5.06%5.06%5.06%，同比下跌 0.99%0.99%0.99%0.99%。

一手房一手房一手房一手房 / / / / 龙岗龙岗龙岗龙岗
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一手房一手房一手房一手房 / / / / 热销楼盘

【港置地产研究部统计编制】

8月，全市十大热销楼盘中，福田区的桐林公寓以388套的成交量领先于

其它楼盘，华盛新沙荟名庭(一期)位居第二。

2011201120112011年年年年8888月份深圳市新房十大热销楼盘月份深圳市新房十大热销楼盘月份深圳市新房十大热销楼盘月份深圳市新房十大热销楼盘

050100150200250300350400450套套套套

05000100001500020000250003000035000万㎡成交套数 成交面积

成交套数 388 321 134 122 119 106 95 87 84 64成交面积 15666 29477 11397 9040 9795 9214 8394 7268 7358 4231 桐林公寓华盛新沙荟名庭中粮鸿云花园藏珑苑 水榭春天花园东晟时代花园雍景湾花园家和盛世花园首创八意府城市阳光花园冠军 亚军 季军 第四名 第五名 第六名 第七名 第八名 第九名 第十名
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二手房二手房二手房二手房 / / / / 需求

【港置地产研究部统计编制】

8月份深圳全市二手房成交2384238423842384套，环比减少63.57%63.57%63.57%63.57%，同比减少85.05%85.05%85.05%85.05%。
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【港置地产研究部统计编制】

二手房二手房二手房二手房 / / / / 挂牌均价

8月深圳全市二手住宅挂牌均价环比微跌，同比上升20.61%20.61%20.61%20.61%。
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2011201120112011年年年年8888月深圳各区域二手房成交套数对比月深圳各区域二手房成交套数对比月深圳各区域二手房成交套数对比月深圳各区域二手房成交套数对比
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7月成交套数 1217 1470 962 139 1443 1313

8月成交套数 527 444 343 42 454 574

罗湖 福田 南山 盐田 宝安 龙岗

【港置地产研究部统计编制】

二手房二手房二手房二手房 / / / / 区域成交

8月，二手房成交继续低迷，各区的成交量环比都大幅下跌，跌幅普遍

达到五六成。
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2011201120112011年年年年8888月深圳二手房各大区域挂牌均价对比月深圳二手房各大区域挂牌均价对比月深圳二手房各大区域挂牌均价对比月深圳二手房各大区域挂牌均价对比
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元元元元////㎡㎡㎡㎡ 7月挂牌均价 8月挂牌均价

【港置地产研究部统计编制】

二手房二手房二手房二手房 / / / / 区域均价

8月全市各区域二手住宅挂牌均价，宝安涨幅较大，达到了3.17%3.17%3.17%3.17%，福

田区微涨，其余各区都有所下跌，龙岗区跌幅达到1.97%1.97%1.97%1.97%。
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2011201120112011年年年年8888月深圳市各区域成交套数对比月深圳市各区域成交套数对比月深圳市各区域成交套数对比月深圳市各区域成交套数对比

一手房 二手房

【港置地产研究部统计编制】

楼市楼市楼市楼市 / / / / 一、二手区域对比

8月份，全市各区域成交对比，盐田，宝安和龙岗的一手房成交大于二
手房，其余各区都是以二手成为成交主力。
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2011201120112011年年年年8888月深圳市一月深圳市一月深圳市一月深圳市一、、、、二手房成交对比二手房成交对比二手房成交对比二手房成交对比

一手房 二手房

【港置地产研究部统计编制】

8月全市一二手房成交对比中，一手房成交均价较二手房挂牌均价高183183183183元

/平方米；成交套数比约为1.051.051.051.05：：：：1111。

楼市楼市楼市楼市 / / / / 一、二手对比
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商业篇商业篇商业篇商业篇

引：八月，全市商业市场的需求旺盛。一手商铺的成交量延续了上

月的增长，环比态势增长近七成。就成交总量而言，关内外各

占一半。关内的成交均价基本持平，关外两区的却大幅下跌五

成，因此拉低全市的均价。写字楼本月批售40套，为今年来首

次，但仍不足以满足市场需求。成交量方面，一二手写字楼环

比均有下跌。在住宅调控政策持续从严的情况下，商业受捧，

后市商业地产仍然是投资的首选。
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写字楼写字楼写字楼写字楼 / / / / 一手

【港置地产研究部统计编制】

8月，一手写字楼新增批售40404040套，批售面积77219.5277219.5277219.5277219.52㎡，写字楼

只成交10101010套，成交面积为3192319231923192平方米。

10101010套套套套

40404040套套套套

3192319231923192㎡㎡㎡㎡

77219.5277219.5277219.5277219.52㎡㎡㎡㎡

0 20000 40000 60000 80000

一手写字楼成交套数

写字楼批准预售套数

一手写字楼成交面积

写字楼批准预售面积

2011201120112011年年年年8888月深圳一手写字楼供应量与成交量对比分析月深圳一手写字楼供应量与成交量对比分析月深圳一手写字楼供应量与成交量对比分析月深圳一手写字楼供应量与成交量对比分析
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2011201120112011年年年年8888月深圳各区域一手写字楼成交量对比月深圳各区域一手写字楼成交量对比月深圳各区域一手写字楼成交量对比月深圳各区域一手写字楼成交量对比
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套

7
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8
月成交套数

写字楼写字楼写字楼写字楼 / / / / 一手

【港置地产研究部统计编制】

8月全市一手写字楼的成交面积全部来自福田区，其余各区均无成交。
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2011201120112011年年年年8888月深圳各区域一手写字楼成交均价对比月深圳各区域一手写字楼成交均价对比月深圳各区域一手写字楼成交均价对比月深圳各区域一手写字楼成交均价对比
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写字楼写字楼写字楼写字楼 / / / / 一手

【港置地产研究部统计编制】

8月全市一手写字楼成交均价为43042元/㎡，环比上月上涨18.1%。
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2011201120112011年年年年8888月深圳各区域二手写字楼成交量对比月深圳各区域二手写字楼成交量对比月深圳各区域二手写字楼成交量对比月深圳各区域二手写字楼成交量对比
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7月成交套数 47 96 9 3 13 1 169

8月成交套数 62 45 6 0 10 0 123

罗湖 福田 南山 盐田 宝安 龙岗 全市

写字楼写字楼写字楼写字楼 / / / / 二手

【港置地产研究部统计编制】

8月，全市二手写字楼总成交环比减少27.22% 27.22% 27.22% 27.22% 。其中，罗湖环比增加31.91%31.91%31.91%31.91%，福

田环比减少53.13%53.13%53.13%53.13%，南山环比减少33.33%，，，，盐田无成交，宝安环比减少23.08%，龙

岗无成交。
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2011201120112011年年年年8888月深圳市一月深圳市一月深圳市一月深圳市一、、、、二手写字楼成交对比二手写字楼成交对比二手写字楼成交对比二手写字楼成交对比

一手写字楼  二手写字楼

【港置地产研究部统计编制】

8月全市一二手写字楼成交对比中，成交面积比约为1:51:51:51:5，成交套数比约为

1111：：：：12121212。

写字楼写字楼写字楼写字楼 / / / / 一、二手对比
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2011201120112011年年年年8888月深圳一手商铺供应量与成交量对比分析月深圳一手商铺供应量与成交量对比分析月深圳一手商铺供应量与成交量对比分析月深圳一手商铺供应量与成交量对比分析

商铺市场商铺市场商铺市场商铺市场 / / / / 一手

【港置地产研究部统计编制】

8月一手商铺新批预售34343434套/1273127312731273平方米，成交515515515515套/31942平方米。
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商铺市场商铺市场商铺市场商铺市场 / / / / 一手

【港置地产研究部统计编制】

8月，深圳全市商铺新增预售34343434套，环比减少92.7%92.7%92.7%92.7%。
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【港置地产研究部统计编制】

8月一手商铺成交515515515515套，环比增加69.97%69.97%69.97%69.97%，同比增加255.17%255.17%255.17%255.17%；成交

均价26151261512615126151元/平方米，环比下跌31.79%31.79%31.79%31.79%，同比下跌2.11%2.11%2.11%2.11%。
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2011201120112011年年年年8888月深圳各区域一手商铺成交量对比月深圳各区域一手商铺成交量对比月深圳各区域一手商铺成交量对比月深圳各区域一手商铺成交量对比
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7月成交套数 8月成交套数

7月成交套数 1 140 128 0 3 31 303

8月成交套数 0 231 17 0 165 102 515

罗湖 福田 南山 盐田 宝安 龙岗 全市

商铺市场商铺市场商铺市场商铺市场 / / / / 一手

【港置地产研究部统计编制】

8月，深圳各区域一手商铺成交中：罗湖和盐田无成交；福田区成交231231231231

套，环比增加65%65%65%65%，南山区成交17171717套，环比减少86.72%86.72%86.72%86.72%，宝安区成交165165165165套，

环比增加54545454倍倍倍倍，龙岗成交102102102102套，环比增加229.03%229.03%229.03%229.03%。
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2011201120112011年年年年8888月全市及各区域一手商铺成交均价对比月全市及各区域一手商铺成交均价对比月全市及各区域一手商铺成交均价对比月全市及各区域一手商铺成交均价对比
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商铺市场商铺市场商铺市场商铺市场 / / / / 一手

【港置地产研究部统计编制】

8月各区域一手商铺：罗湖及盐田无成交。福田区成交均价为32200322003220032200元/平方

米，环比下跌47.91%，，，，南山区成交均价为137678137678137678137678元/平方米，环比上升323.77%，

宝安成交均价为20587205872058720587元/平方米，环比下跌57.86%57.86%57.86%57.86%；龙岗成交均价为9498949894989498元/平方

米，环比下跌69.36%69.36%69.36%69.36%。全市的成交均价为26151261512615126151元/平方米，环比下跌31.79%31.79%31.79%31.79%。
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2011201120112011年年年年8888月深圳各区域二手商铺成交量对比月深圳各区域二手商铺成交量对比月深圳各区域二手商铺成交量对比月深圳各区域二手商铺成交量对比
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商铺市场商铺市场商铺市场商铺市场 / / / / 二手

【港置地产研究部统计编制】

8月全市二手商铺，只有盐田环比增加，增幅达到20%20%20%20%。其余各区均减

少，福田区跌幅最大，达到62.8162.8162.8162.81%，其次是罗湖，达到39.29%39.29%39.29%39.29%，龙岗和南

山的跌幅各达到33.92%33.92%33.92%33.92%和31.97%31.97%31.97%31.97%，宝安跌幅达到22.26%22.26%22.26%22.26%。
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【港置地产研究部统计编制】

8月全市一二手写字楼成交对比中，成交面积比约为1:1.371:1.371:1.371:1.37，成交套数比

约为1111：：：：1.281.281.281.28。
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八月份一手房的成交量明显下滑，环比下跌超过三成。究

其原因，主要是供应量的大幅减少。八月份只有四个新盘入市

，三千余套的供应量，环比减少两成五。进入传统成交旺季的

九月份，因大运会而推迟入市的新盘可望于本月推出，市场供

应量加大，在国家调控政策持续从严的情况下，开发商将采取

“以量换价”的销售策略，预计九月的成交量会有所回升。二

手房市场方面，八月份的成交可谓惨淡，环比减少超过七成。

7月11日以后的数据显示，二手房成交量总体呈现缓慢回升的

态势，说明市场上已逐步消化此政策，加上二手房价格小幅度

的松动，预计后市二手房成交量将继续缓慢回升。

预测预测预测预测 / / / / 住宅市场

预测篇
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商业方面，上个月一手商业的成交量环比增加近七

成，表现抢眼。二手商业供应不足，成交量环比下跌超

过三成。后市在住宅调控政策从严的情况下，商业物业

的将持续成交火热。

本月写字楼始有供应，但总量偏少。后市写字楼的

供应量较少的状况在短期内将难有改变，因此的成交量

将维持在较低水平，价格也将持续在高位运行。

预测预测预测预测 / / / / 商业市场
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