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背景篇背景篇背景篇背景篇

引： 8月份的CPI同比上涨6.2%，与7月份相比，虽然涨幅回落了

0.3个百分点，但是通胀的压力仍然较大。九月份是楼市传统的成

交旺季，但由于调控政策从严执行，金九成交低迷，声色不足。与

此同时，在政策调控范围外的商用物业倍受追捧，呈现供不应求的

状态，成为资产保值增值的重要渠道。国家统计局的数据显示，8

月份在全国70个大中城市中，46个城市新建商品住宅价格环比停

涨，16个城市新建商品住宅价格环比下跌，调控已初见成效，但在

部分暂未限购的二三线城市依然处于量价继续惯性上涨的过程中。
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韶关市政府发布通知，从本月18日起，通过加
强商品房预售价格备案管理、商品房销售明码
标价等措施来平抑房价过快增长的势头。这是
迄今为止韶关对房地产业实施的力度最大的一

次平抑房价措施。

韶关

限价

深圳
房地

产信
息网

2011-9-103

国家统计局８月份楼市统计数据显示，在全国
７０个大中城市中，４６个城市新建商品住宅

价格环比停涨，１６个城市新建商品住宅价格
环比下跌，从整体看房价涨幅进一步收窄。

涨幅

国家
统计
局

2011-9-182

2011年8月,全国居民消费价格总水平同比上涨
6.2%。其中，城市上涨5.9%，农村上涨6.7%；

食品价格上涨13.4%，非食品价格上涨3.0%。
猪肉价格上涨45.5%，影响价格总水平上涨约
1.27个百分点。

CPI

国家

统计
局

2011-9-91
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重庆将从10月1日起对主城区内符合要求存量

独栋商品住宅征收个人住房房产税，预计首批
应税的存量房为3400套。

重庆
征收
房产
税

房信
网

2011-9-264

国土资源部近日透露，我国将逐步扩大有偿使
用国有土地的覆盖面，土地资源配置的最终目

标是取消土地供应双轨制，提高土地供应和调
控能力。

取消
土地

双轨
制

国土
资源
部

2011-9-185
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住宅篇住宅篇住宅篇住宅篇

引引引引：：：：进入楼市传统成交旺季的九月份，原来受大运会影

响而推迟入市的新盘开始推出，新盘预售量明显增

加，但成交量环比仍下跌19.86%，成交均价为20028

元/㎡，环比略跌1.82%，显示市场上的观望气氛仍然

较浓。在二手住宅方面，与8月份相比，政策逐步消

化以后，成交量增长明显，达到2360套。
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【港置地产研究部统计编制】

9月深圳全市一手住宅批售4492449244924492套，环比增加37.79%37.79%37.79%37.79%，同比减少56.6%56.6%56.6%56.6%；成交

2009200920092009套，环比减少19.86%19.86%19.86%19.86%，同比减少62.91%62.91%62.91%62.91%；供销面积比约为2:12:12:12:1，，，，供大于求。
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【港置地产研究部统计编制】

9月深圳全市一手房成交均价为20028200282002820028元/平方米，环比下跌1.82%1.82%1.82%1.82%，同比

微跌 0.04%0.04%0.04%0.04%。
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2011201120112011年年年年9999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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【港置地产研究部统计编制】

9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87.36%87.36%87.36%87.36%，较上月增加约1111个百分点，90-144平方米占7.07%7.07%7.07%7.07%，与上月基本

持平，144平方米以上占5.57%5.57%5.57%5.57%，，，，较上月减少约1111个百分点。
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【港置地产研究部统计编制】

9月，罗湖没有新项目批售；成交25252525套，环比增加4.17%4.17%4.17%4.17%，同比增加 13.64%13.64%13.64%13.64%，

成交均价 24136241362413624136元 /平方米，环比下跌7.94%7.94%7.94%7.94%，同比上升3.05%3.05%3.05%3.05%。
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【港置地产研究部统计编制】

9月，福田新增批售945945945945套，环比增加58.2958.2958.2958.29%；成交210210210210套，环比减少48.28%48.28%48.28%48.28%，

同比减少21.93%21.93%21.93%21.93%，成交均价 22225444544454445444元 /平方米，环比下降5.85%5.85%5.85%5.85%，同比下跌6.18%6.18%6.18%6.18%。
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【港置地产研究部统计编制】

9月，南山新增批售1702170217021702套，同比增加60.87%60.87%60.87%60.87%；成交181181181181套，环比增加

1.69%1.69%1.69%1.69%，同比减少84.48%84.48%84.48%84.48%，成交均价 39275392753927539275元 /平方米，环比下跌15.65%15.65%15.65%15.65%，同

比上涨 23.15%23.15%23.15%23.15%。

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

9月，盐田新增批售444444444444套，同比增加3.02%3.02%3.02%3.02%；成交46464646套，环比减少13.21%13.21%13.21%13.21%，

同比减少43.21%43.21%43.21%43.21%，成交均价15905159051590515905元 /平方米，环比下跌 3.93%3.93%3.93%3.93%，同比下跌

22.24%22.24%22.24%22.24%。

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

9月，宝安新增供应364364364364套，环比减少85.77%85.77%85.77%85.77%，同比减少81%81%81%81%；成交

948948948948套，环比减少3.95%3.95%3.95%3.95%，同比减少38.68%38.68%38.68%38.68%，成交均价 17182171821718217182元 /平方米，

环比上涨5.1%5.1%5.1%5.1%，同比下跌18.56%18.56%18.56%18.56%。

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

9月，龙岗新增供应1037103710371037套，环比增加887.62% 887.62% 887.62% 887.62% ，同比减少80.99%；成交

599599599599套，环比减少30.72%30.72%30.72%30.72%，同比减少74.31%74.31%74.31%74.31%；成交均价 15100151001510015100元 /平方米，环

比上涨3.62%3.62%3.62%3.62%，同比上涨 10.51%10.51%10.51%10.51%。

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】

9月，全市十大热销楼盘中，宝安区的万科金色领域花园（二期）以425套

的成交量领先于其它楼盘，桐林公寓的成交量由上月的第一降至第二。

2011201120112011年年年年9999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

0100200300400500套套套套
05000100001500020000250003000035000万㎡成交套数 成交面积

成交套数 425 188 96 70 61 60 58 57 57 56成交面积 30288 7710 7028 3367 3884 5368 4916 5201 4438 4701 万科金色领域花园桐林公寓藏珑苑 缤纷世纪公寓城市阳光花园中粮鸿云花园雍景湾花园魅力时代花园阅山华府花半里清湖花园冠军 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】

9月份深圳全市二手房成交3449344934493449套，环比增加44.67%44.67%44.67%44.67%，同比减少68.67%68.67%68.67%68.67%。
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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

9月深圳全市二手住宅挂牌均价环比微跌，同比上升14.6%14.6%14.6%14.6%。
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2011201120112011年年年年9999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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【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

9月，二手房成交总量环比上月增长四成多，其中盐田区的增幅最大，

达到138.1%138.1%138.1%138.1%，其余各区都有不同程度的增长。
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2011201120112011年年年年9999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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8月挂牌均价 9月挂牌均价

8月挂牌均价 19767 26010 24952 19307 17929 13384 

9月挂牌均价 19379 25789 24944 18677 17827 13351 

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 / / / / 区域均价

9月全市各区域二手住宅挂牌均价，各区均有下跌，其中盐田的跌幅达

到了3.32%3.32%3.32%3.32%。
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2011201120112011年年年年9999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

9月份，全市各区域成交对比，宝安的一手房成交大于二手房，其余各
区都是以二手成交为主。
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2011201120112011年年年年9999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】

9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低123123123123元

/平方米；成交套数比约为1.71.71.71.7：：：：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：九月，全市商业市场的继续旺盛。一手商铺的成交量延续了上

两个月的增长态势，增幅达到三成多。关内的商铺成为成交主

力。价格方面，一手商铺的成交价格为34451元/㎡，环比上涨

31.74%。二手商铺的成交总量亦上涨，涨幅两成多。九月全市

一手写字楼的成交量环比增加五倍多，成交主要来自福田。二

手写字楼成交有所下跌，但跌幅不大。总体而言，商业一如既

往地受到追捧，成交资金保值增值的重要途径。
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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】

9月，一手写字楼无新增批售，成交63636363套，成交面积为19670196701967019670平方米。
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写字楼批准预售面积

2011201120112011年年年年9999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9999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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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】

9月全市一手写字楼的成交主要来自福田区，南山区成交3套，其余各区

均无成交。
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2011201120112011年年年年9999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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【港置地产研究部统计编制】

9月全市一手写字楼成交均价为44446599659965996599元/㎡，环比上月上涨8.26%8.26%8.26%8.26%。
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2011201120112011年年年年9999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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【港置地产研究部统计编制】

9月，全市二手写字楼总成交环比减少5.69% 5.69% 5.69% 5.69% 。其中，罗湖环比减少33.87%33.87%33.87%33.87%，

福田环比增加11.11%11.11%11.11%11.11%，南山环比增加133.33%，，，，宝安环比增加10% ，盐田和龙岗无

成交。
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2011201120112011年年年年9999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】

9月全市一二手写字楼成交对比中，成交面积比约为1:1.51:1.51:1.51:1.5，成交套数比约

为0.540.540.540.54：：：：1111。

写字楼写字楼写字楼写字楼 / / / / 一、二手对比
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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】

9月一手商铺新批预售80808080套/20428204282042820428平方米，成交681681681681套/49028平方米。
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2011201120112011年年年年9999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
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【港置地产研究部统计编制】

9月，深圳全市商铺新增预售80808080套，环比增加135.29%135.29%135.29%135.29%。
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【港置地产研究部统计编制】

9月一手商铺成交681681681681套，环比增加32.23%32.23%32.23%32.23%，同比增加530.56%530.56%530.56%530.56%；成交均价

34451344513445134451元/平方米，环比上涨31.74%31.74%31.74%31.74%，同比上涨74.52%74.52%74.52%74.52%。
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2011201120112011年年年年9999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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【港置地产研究部统计编制】

9月，深圳各区域一手商铺成交中，罗湖区成交6666套，福田区成交379379379379套，

环比增加64.07%64.07%64.07%64.07%，宝安区成交290290290290套，环比增加75.76%75.76%75.76%75.76%，龙岗成交6666套，环比

减少94.12% 94.12% 94.12% 94.12% ，南山和盐田无成交。
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2011201120112011年年年年9999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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【港置地产研究部统计编制】

9月各区域一手商铺，罗湖区成交均价为21091210912109121091元/平方米，福田区成交均价为

49182491824918249182元/平方米，环比上涨52.74%，宝安成交均价为20627206272062720627元/平方米，环比微涨

0.19%0.19%0.19%0.19%；龙岗成交均价为34755347553475534755元/平方米，环比上涨265.92%265.92%265.92%265.92%。全市的成交均价为

34451344513445134451元/平方米，环比上涨31.74%31.74%31.74%31.74%，南山及盐田无成交。
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2011201120112011年年年年9999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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【港置地产研究部统计编制】

9月全市二手商铺，罗湖成交95959595套，环比增加11.76%11.76%11.76%11.76%，福田成交76767676套，环比

减少28.3%28.3%28.3%28.3%，南山成交83838383套，环比减少17%17%17%17%，盐田成交4444套，环比减少33.33%33.33%33.33%33.33%，宝

安成交321321321321套，环比增加50.7%50.7%50.7%50.7%，龙岗成交233233233233套，环比增加55.33%55.33%55.33%55.33%。全市共成交

812812812812套，环比增加23.03%23.03%23.03%23.03%。
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【港置地产研究部统计编制】

9月全市一二手写字楼成交对比中，成交面积比约为1:11:11:11:1，成交套数比约为

1111：：：：1.21.21.21.2。

商铺商铺商铺商铺 / / / / 一、二手对比



36

2011年年年年9月深圳房地产市场发展分析报告月深圳房地产市场发展分析报告月深圳房地产市场发展分析报告月深圳房地产市场发展分析报告

九月的一手住宅成交量环比下跌近两成，连续两个月下跌，楼市传

统成交旺季并没有出现，除罗湖区和南山区环比略有增加外，各区域均

有下跌，其中福田区的跌幅近五成。价格方面，全市的成交价环比出现

小幅下跌。本月初举办的秋交会并未有开发商推出较多的购房优惠，在

此情况下，市场上的购房者也持续观望，预计后市一手房的销量仍将在

较低位徘徊。

二手住宅方面，全市成交量环比大幅增加愈六成，各区域均有所增

加。自实施二手房新政以来，全市成交量经历了从锐减到缓慢增加的过

程，预计后市二手房成交量仍会缓慢回升。

预测预测预测预测 / / / / 住宅市场

预测篇
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商业方面，上个月全市商业成交红火。一手商业的

成交量环比增加三成，连续三个月上涨。二手商业成交

量环比亦增加超过两成。后市在住宅调控政策从严的情

况下，商业物业的将持续受捧。

本月全市一手写字楼成交量环比大增五倍多，绝大

部分成交来源于福田。二手写字楼成交略有下跌。后市

写字楼的供应仍然较少，在较长时间内将供不应求。

预测预测预测预测 / / / / 商业市场
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