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背景篇背景篇背景篇背景篇

引： 11月份的CPI同比上涨4.2%，涨幅明显回落。近期举行

的中央经济工作会议确定了明年以稳增长为主要目标，货

币政策根据经济运行情况，适时适度进行预调微调。12

月18号国家统计局公布了11月份全市70个大中城市的房

价数据。数据显示，全国有49个城市的房价下降，调控

效果明显。住建部部长表示将严格实施差别化住房信贷、

税收政策，支持居民的合理购房需求，优先保证首次购房

家庭的贷款需求。对于众房企而言，刚需客户将是未来较

长一段时间内主要的客户群，因而开发商的定价将会更加

谨慎。
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背景篇背景篇背景篇背景篇 / / / / 财经类

2011年11月份，全国居民消费价格总水平同比

上涨4.2%。其中，城市上涨4.2%，农村上涨

4.3%；食品价格上涨8.8%，非食品价格上涨

2.2%；消费品价格上涨5.0%，服务项目价格上

涨2.4%。全国居民消费价格总水平环比下降

0.2%。其中，城市下降0.2%，农村下降0.2%；

食品价格下降0.8%，非食品价格上涨0.1%；消

费品价格下降0.2%，服务项目价格下降0.3%。1-

11月平均，全国居民消费价格总水平比去年同期

上涨5.5%。

CPI
国家统

计局
2011/12/92

深圳明年将继续实施楼市限购政策。

深圳

继续

限购

房信网2011/12/71
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背景篇背景篇背景篇背景篇 / / / / 财经类

财政部长谢旭人表示将稳步推进房产税改革试

点，除重庆和上海外，房产税试点的范围有望

扩大。

房产

税改

革

房信

网
2011/12/264

在70个大中城市中，11月共有49个城市的新建

商品住宅价格环比下降，比上月增加15个。环

比持平的城市有16个。

70大

中城

市过

半数

房价

环比

下降

国家

统计

局

2011-12-183
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关键关键关键关键

字字字字

发文发文发文发文

单位单位单位单位

////文文文文

件来件来件来件来

源源源源

发布时间发布时间发布时间发布时间
编编编编

号号号号



6

2011年年年年12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

背景篇背景篇背景篇背景篇 / / / / 规划类

深圳轨道三期前期工程开工仪式在松岗举行，

三期工程地铁线路包括6、7、8、9、11号线，

总长约170公里，建设总投资估算约1256亿元

。建成后，深圳城市轨道交通线路将达到10条

，通车里程约348公里，预计于2016年通车。

深圳

地铁

三期

工程

房信

网
2011/12/306

国土资源部拟规定逾期未动工开发闲置土地可

无偿收回。

闲置

土地

处置

办法

国土

资源

部

2011-12-215
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住宅篇住宅篇住宅篇住宅篇

引引引引：：：： 十二月份一手住宅批售达到七千余套，为今年以

来的最大值。在楼市调控措施不放松的情况下，开发

商大力推行降价走量的措施。在如此大量的新盘入市

的情况下，一手住宅的成交量也有不错的表现，全市

共成交三千余套，一扫前几个月的阴霾。于此同时，

价格进一步松动。十二月的一手住宅成交均价仅为一

万六千元每平米，仅次于今年五月份的月度成交均

价。二手房方面，本月全市二手房成交套数只有2629

套，仅次于今年八月份的月度成交套数。
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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】

12月深圳全市一手住宅批售7125712571257125套，环比增加70.21%70.21%70.21%70.21%，同比减少4.2%4.2%4.2%4.2%；成交

3147314731473147套，环比增加86.77%86.77%86.77%86.77%，同比减少32.97%32.97%32.97%32.97%；供销面积比约为2.3:12.3:12.3:12.3:1，，，，供大于

求。

2010201020102010....12121212----2011201120112011....12121212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

010002000300040005000600070008000 套套套套
0500010000150002000025000元元元元////㎡㎡㎡㎡

批售套数 7437 3197 851 580 3397 3750 4403 4385 3260 4492 2952 4186 7125 成交套数 4695 4128 1806 2666 1879 2933 3058 3838 2507 2009 2211 1685 3147 成交均价 18304 20168 20588 19424 20295 15262 17828 20940 20399 20028 19119 18757 16002 12月 11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
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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】

12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

82.4%82.4%82.4%82.4%，较上月减少约3333个百分点，90-144平方米占11.85%11.85%11.85%11.85%，较上月增加约1个百

分点，144平方米以上占5.75%5.75%5.75%5.75%，，，，较上月增加约2个百分点。

2011201120112011年年年年12121212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

82.40%
11.85% 5.75% 90平方米以下90~ 144平方米144平方米以上
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【港置地产研究部统计编制】

12月，罗湖新增批售544套；成交2套，环比减少66.67%，同比减少99.26%，

成交均价 25171元 /平方米，环比上涨3.19%，同比上涨3.13%。

一手房一手房一手房一手房 / / / / 罗湖罗湖罗湖罗湖

2010201020102010....12121212----2011201120112011....12121212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

0100200300400500600 套套套套

2100022000230002400025000260002700028000元元元元////㎡㎡㎡㎡

批售套数 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 554 成交套数 271 123 39 55 30 35 38 28 24 25 15 6 2 成交均价 24406 23510 24057 27193 24509 25301 23977 27261 26218 24136 26120 24394 25171 12月 11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
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【港置地产研究部统计编制】

12月，福田新增批售1380138013801380套，环比比增加246.73%，同比比增加82.78%；

成交83838383套，环比增加40.68%40.68%40.68%40.68%，同比减少51.46%51.46%51.46%51.46%，成交均价 32207322073220732207元 /平方米，

环比下跌5.72%5.72%5.72%5.72%，同比下跌1.18%1.18%1.18%1.18%。

一手房一手房一手房一手房 / / / / 福田福田福田福田

2010201020102010....12121212----2011201120112011....12121212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

02004006008001000120014001600 套套套套

0500010000150002000025000300003500040000元元元元////㎡㎡㎡㎡

批售套数 755 0 0 0 0 0 0 956 597 945 0 398 1380 成交套数 171 179 54 53 75 55 37 34 406 210 279 59 83 成交均价 32591 32718 34421 35954 33362 32448 33184 32901 27024 25444 26250 34162 32207 12月 11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
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【港置地产研究部统计编制】

12月，南山新增批售1434143414341434套，同比增加44.56%；成交222222222222套，环比减少

14.29%14.29%14.29%14.29%，同比减少64.87%64.87%64.87%64.87%，成交均价30775307753077530775元 /平方米，环比下跌4.29%4.29%4.29%4.29%，同比

上升 10.53%10.53%10.53%10.53%。

一手房一手房一手房一手房 / / / / 南山南山南山南山

2010201020102010....12121212----2011201120112011....12121212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

0500100015002000 套套套套

05000100001500020000250003000035000400004500050000元元元元////㎡㎡㎡㎡

批售套数 992 0 0 0 0 0 1019 860 0 1702 838 0 1434 成交套数 632 743 406 339 259 104 110 662 178 181 247 259 222 成交均价 27844 29264 29958 33348 36718 32513 35014 40386 46560 39275 33364 32156 30775 12月 11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
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【港置地产研究部统计编制】

12月，盐田没有项目批售；成交59595959套，环比减少40.4%40.4%40.4%40.4%，同比增加47.5%47.5%47.5%47.5%，

成交均价21698216982169821698元 /平方米，环比上涨4.04%4.04%4.04%4.04%，同比上涨40.98%40.98%40.98%40.98%。

一手房一手房一手房一手房 / / / / 盐田盐田盐田盐田

2010201020102010....12121212----2011201120112011....12121212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

0100200300400500 套套套套
0500010000150002000025000元元元元////㎡㎡㎡㎡

批售套数 0 465 0 0 443 252 0 0 0 444 0 0 0 成交套数 40 226 33 88 76 162 106 212 53 46 130 99 59 成交均价 15391 19729 20000 20401 18795 19337 18513 18393 16556 15905 22836 20855 21698 12月 11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
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【港置地产研究部统计编制】

12月，宝安新增供应1654165416541654套，环比减少13.99%13.99%13.99%13.99%；成交1842184218421842套，环比增加

120.07%120.07%120.07%120.07%，同比增加109.32%109.32%109.32%109.32%，成交均价 14242142421424214242元 /平方米，环比下跌7.33%7.33%7.33%7.33%，

同比下跌23.68%23.68%23.68%23.68%。

一手房一手房一手房一手房 / / / / 宝安宝安宝安宝安

2010201020102010....12121212----2011201120112011....12121212宝安一手住宅批售宝安一手住宅批售宝安一手住宅批售宝安一手住宅批售////成交情况成交情况成交情况成交情况

050010001500200025003000 套套套套
0500010000150002000025000元元元元////㎡㎡㎡㎡

批售套数 1458 1280 851 0 219 754 2064 1405 2558 364 2114 1923 1654 成交套数 880 1508 292 1073 417 384 1696 1171 987 948 462 837 1842 成交均价 18660 20538 20739 18092 20197 19874 18520 16121 16348 17182 16901 15368 14242 12月 11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
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【港置地产研究部统计编制】

12月，龙岗新增批售2103210321032103套，同比增加12.76% 12.76% 12.76% 12.76% ，同比减少50.31%；成交

939939939939套，环比增加120.94%120.94%120.94%120.94%，同比减少65.24%65.24%65.24%65.24%；成交均价14983149831498314983元 /平方米，

环比下跌1.72%1.72%1.72%1.72%，同比下跌1.13%1.13%1.13%1.13%。

一手房一手房一手房一手房 / / / / 龙岗龙岗龙岗龙岗

2010201020102010....12121212----2011201120112011....12121212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

010002000300040005000 套套套套
0500010000150002000025000元元元元////㎡㎡㎡㎡

批售套数 4232 1452 0 580 2735 2744 1320 1164 105 1037 0 1865 2103 成交套数 2701 1349 982 1058 1022 2193 1071 1771 859 599 1078 425 939 成交均价 18304 20168 20588 19424 20295 15262 17828 20940 20399 20028 19119 18757 16002 12月 11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
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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】

12月，全市十大热销楼盘中，宝安区占据七席，龙岗区占据三席。其中，

绿景香颂花园以412套的成交量遥遥领先于其它楼盘。

2011201120112011年年年年12121212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

050100150
200250300350
400450套

0500010000
150002000025000300003500040000万㎡

成交套数 412 281 257 245 244 185 177 94 85 83成交面积 34951.95 23367.95 26843.02 19264.22 20186.89 14726.77 18947.64 18638.99 7673.88 7115.09绿景香颂花园 万科金域缇香花园一期 万科翡丽郡花园 万科金色领域花园（三期） 招商果岭花园 招商观园 宏发上域花园 第五园（七期） 中粮鸿云花园 广业成学府道花园
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2011年年年年12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

二手房二手房二手房二手房 / / / / 成交

【港置地产研究部统计编制】

12月份深圳全市二手房成交2629262926292629套，环比减少13.15%13.15%13.15%13.15%，同比减少76.26%76.26%76.26%76.26%，

挂牌均价19304193041930419304元/平方米，环比下跌2.11%2.11%2.11%2.11%，同比上升5.1%5.1%5.1%5.1%。

2010201020102010....12121212----2011201120112011....12121212深圳二手房成交量价走势深圳二手房成交量价走势深圳二手房成交量价走势深圳二手房成交量价走势

020004000600080001000012000 套

17000175001800018500190001950020000205002100021500元/㎡

成交套数 11072 10831 3838 10613 8383 8337 10833 6544 2384 3449 2897 3027 2629挂牌均价 18368 18900 19689 20259 20643 20948 20791 20671 20216 20151 20133 19721 19304 12月 11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



18

2011年年年年12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

2011201120112011年年年年12121212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

0200400
6008001000 套套套套

11月成交套数 590 526 393 98 605 81512月成交套数 526 445 479 73 543 563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

12月，区域二手房成交量对比方面，虽然龙岗区成交最多，为563套，但其

减幅也是最大的，达30.92%。全市只有南山区环比增加21.88%，其余各区均有

不同程度减少。
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2011年年年年12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

【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

12月，全市各区域二手住宅挂牌均价全线下跌，其中以盐田区的跌幅最大，

达到3.08%。

2011201120112011年年年年12121212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

130111301113011130111719217192171921719219265192651926519265245682456824568245682537425374253742537418746187461874618746 127701277012770127701679216792167921679218672186721867218672241822418224182241822460824608246082460818202182021820218202
050001000015000200002500030000元元元元////㎡㎡㎡㎡

11月挂牌均价 18746 25374 24568 19265 17192 13011 12月挂牌均价 18202 24608 24182 18672 16792 12770 罗湖 福田 南山 盐田 宝安 龙岗
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2011年年年年12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

2222 526526526526 83838383 445445445445 222222222222479479479479 59595959 73737373

1842184218421842
543543543543 939939939939 563563563563

0200400600
800100012001400160018002000

罗湖 福田 南山 盐田 宝安 龙岗

套套套套 2011201120112011年年年年12121212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】

12月份，全市各区域一二手房成交对比中，罗湖、福田、南山、盐田都以二

手房成交为，宝安和龙岗则以一手房成交居多。

楼市楼市楼市楼市 ////一、二手区域对比
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2011年年年年12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

【港置地产研究部统计编制】

楼市楼市楼市楼市 ////一、二手对比

12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3302元/

平方米；一二手成交套数比约为1.2:1。

31473147314731472629262926292629
16002160021600216002 19304193041930419304

成交套数(套)
成交价格(元/㎡)

2011201120112011年年年年12121212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
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2011年年年年12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

商业篇商业篇商业篇商业篇

引： 上个月一手商铺的批售量环比增加四成多，总量

超过三百套。全市共成交181套，环比略减；成交均

价达33344元/平方米，环比上升近一成半。二手商

铺成交不足四百余套，为本年度最低。写字楼方面，

上月写字楼无新增批售，一手写字楼亦无成交。二手

写字楼成交103套，环比微增。
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2011年年年年12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

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】

12月，一手写字楼无新增批售，亦无成交。

00000000
0.000.000.000.000.000.000.000.00

0 0.2 0.4 0.6 0.8 1一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（万㎡）写字楼批准预售面积（万㎡）
2011201120112011年年年年12121212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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2011年年年年12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

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】

12月全市一手写字楼仍旧无成交。

2010201020102010年年年年12121212月月月月----2011201120112011年年年年12121212月深圳一手写字楼成交走势月深圳一手写字楼成交走势月深圳一手写字楼成交走势月深圳一手写字楼成交走势

01020
304050
6070 套

010000200003000040000500006000070000元/㎡

成交套数 64 56 2 20 22 10 26 13 10 63 22 0 0 成交价格 27364 44315 24166 27329 31340 30501 63058 36445 43042 46599 58323 0 012月 11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
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2011年年年年12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

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】

12月，各区域一手写字楼均无成交。

2011201120112011年年年年12121212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

00.10.20.3
0.40.50.60.7
0.80.91 套

11月成交套数 0 0 0 0 0 0 012月成交套数 0 0 0 0 0 0 0罗湖 福田 南山 盐田 宝安 龙岗 全市
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2011年年年年12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

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】

2011201120112011年年年年12121212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

0000
0111
111元/㎡

11月成交均价 0 0 0 0 0 0 012月成交均价 0 0 0 0 0 0 0罗湖 福田 南山 盐田 宝安 龙岗 全市
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2011年年年年12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

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】

12月，全市二手写字楼成交103103103103套，环比增加1.98% 1.98% 1.98% 1.98% ，同比减少54.22%54.22%54.22%54.22%。

225225225225 232232232232
78787878

209209209209 208208208208 232232232232 215215215215 169169169169 123123123123 116116116116 127127127127 101101101101 103103103103
050

100150
200250

12月 11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

套 2010201020102010年年年年12121212月月月月----2011201120112011年年年年12121212月深圳二手写字楼成交套数走势月深圳二手写字楼成交套数走势月深圳二手写字楼成交套数走势月深圳二手写字楼成交套数走势
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2011年年年年12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

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】

12月，各区域二手写字楼楼成交量对比中，罗湖成交21212121套，环比减少38.24%38.24%38.24%38.24%，

福田成交39393939套，环比增加11.43%11.43%11.43%11.43%，南山成交16套，环比增加1500%1500%1500%1500%，，，，盐田成交11111111

套；宝安成交16161616套，环比减少48.39% ，龙岗仍旧无成交。

2011201120112011年年年年12121212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

02040
6080100
120套

11月成交套数 34 35 1 0 31 0 10112月成交套数 21 39 16 11 16 0 103罗湖 福田 南山 盐田 宝安 龙岗 全市
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2011年年年年12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

【港置地产研究部统计编制】

写字楼写字楼写字楼写字楼 / / / / 一、二手对比

0.000.000.000.001.971.971.971.970000 103103103103
成交面积（万㎡）
成交套数（套）

2011201120112011年年年年12121212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
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2011年年年年12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

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】

12月一手商铺新批预售304304304304套/25942259422594225942平方米，成交181181181181套/10785平方米。

181181181181 3043043043041.081.081.081.082.592.592.592.59

0 50 100 150 200 250 300 350一手商铺成交套数商铺批准预售套数一手商铺成交面积(万㎡）商铺批准预售面积（万㎡）
2011201120112011年年年年12121212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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2011年年年年12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

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】

12月，深圳全市商铺新增预售304304304304套，环比增加43.4%43.4%43.4%43.4%,,,,同比减少55.26%55.26%55.26%55.26%；成

交 181181181181套，环比减少2.16%2.16%2.16%2.16%，同比增加60.18%60.18%60.18%60.18%；成交均价33344333443334433344元/平方米，环比

上升14.1%14.1%14.1%14.1%，同比下跌12.26%12.26%12.26%12.26%。

2010201020102010....12121212----2011201120112011....12121212深圳一手商铺批售深圳一手商铺批售深圳一手商铺批售深圳一手商铺批售////成交走势成交走势成交走势成交走势

02004006008001000 套
050001000015000200002500030000350004000045000元元元元////㎡㎡㎡㎡

新增预售套数 685 240 51 1 773 134 157 466 34 80 171 212 304成交套数 113 60 21 231 91 182 98 303 515 681 209 185 181成交价格 38002 27636 40238 38557 27097 33123 32309 38336 26151 34451 27739 29224 33344 12月 11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
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2011年年年年12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

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】

12月，深圳各区域一手商铺成交中，福田区成交65套，环比增加170.83%；

南山成交19套，环比增加58.33%；盐田区成交1套，宝安区成交22套，环比减少

81.51%，龙岗成交74套，环比增加146.67% ，罗湖无成交。

2011201120112011年年年年12121212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

0204060
80100120140
160180200套套套套

11月成交套数 0 24 12 0 119 30 18512月成交套数 0 65 19 1 22 74 181罗湖 福田 南山 盐田 宝安 龙岗 全市



33

2011年年年年12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

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】

12月各区域一手商铺成交均价对比中，福田区39737397373973739737元/平方米，环比下跌12.21%；南

山区39375元/平方米，环比上涨3.163.163.163.16%；盐田区30000元/平方米；宝安区50507505075050750507元/平方米，

环比上升97.31%97.31%97.31%97.31%；龙岗区18682186821868218682元/平方米，环比下跌30.85%30.85%30.85%30.85%。罗湖无成交。

2011201120112011年年年年12121212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

0100002000030000400005000060000元/㎡

11月成交均价 0 45264 38169 0 25598 27016 2922412月成交均价 0 39737 39375 30000 50507 18682 33344罗湖 福田 南山 盐田 宝安 龙岗 全市
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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】

12月全市二手商铺，全市共成交392392392392套，环比减少10.3%10.3%10.3%10.3%，同比减少61.53%61.53%61.53%61.53%。

1019101910191019 708708708708 453453453453 823823823823 991991991991 963963963963 1205120512051205 1078107810781078 660660660660 812812812812 518518518518 437437437437 3923923923920200400600800100012001400

12月 11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

套
2010201020102010年年年年12121212月月月月----2011201120112011年年年年12121212月深圳二手商铺成交量走势月深圳二手商铺成交量走势月深圳二手商铺成交量走势月深圳二手商铺成交量走势
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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】

11月各区域二手商铺成交量对比中，罗湖92929292套，环比增加29.58%29.58%29.58%29.58%；福田45454545

套，环比减少45.12%45.12%45.12%45.12%；南山112112112112套，环比增加111.32%111.32%111.32%111.32%；盐田3333套，环比减少

80%80%80%80%；宝安53535353套，环比减少24.29%24.29%24.29%24.29%；龙岗87878787套，环比减少40.41%40.41%40.41%40.41%。

2011201120112011年年年年12121212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

02040
6080100120
140160 套

11月成交套数 71 82 53 15 70 14612月成交套数 92 45 112 3 53 87罗湖 福田 南山 盐田 宝安 龙岗



36

2011年年年年12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

【港置地产研究部统计编制】

12月全市一二手商铺成交对比中，成交面积比约为0.46:10.46:10.46:10.46:1，成交套数比约为

0.50.50.50.5：：：：1111。

商铺商铺商铺商铺 / / / / 一、二手对比

1.081.081.081.082.192.192.192.19 181181181181 392392392392
成交面积（万㎡）
成交套数（套）

2011201120112011年年年年12121212月深圳市一月深圳市一月深圳市一月深圳市一、、、、二手商铺成交对比二手商铺成交对比二手商铺成交对比二手商铺成交对比一手商铺 二手商铺
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明年楼市调控放松无望。在此情况下，开发商普遍大力推行降价

走量的做法，因此本月一手新盘入市量大增，达到七千余套，为本年

月度最大的推盘量。成交量也有三千余套，环比上月增加近一倍。成

交均价则跌至16002元/㎡，跌幅达一成半。春节将至，开发商或不会

大规模促销，众多购房者也不会选择在一月份入市，因而本月成交量

或走低。但从未来较长一段时间来看，以价换量会是众房企普遍的做

法，房价因而会逐步松动。同时，贷款将优先保证首次购房家庭的需

求，春节后房贷环境或将明显改善。二手房方面，上月的成交量减少

一成多。在一手房降价幅度较大而形成价格倒挂的情况下，二手房的

销售会更加困难，后市二手房的成交量或将持续低迷。

预测预测预测预测 / / / / 住宅市场

预测篇
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商业方面，本月商铺批售量环比增加四成多，成交量环比略

微减少两个百分点。在楼市持续调控的情况下，资金紧张，利率

高企，银行对商业项目的贷款也有所控制。但从长远来看，新兴

地区的商铺仍有较高的升值空间，确是比较好的投资选择。

本月写字楼无批售，供应长期不足，连续两个月无成交。后市

在写字楼供应量持续较少的情况下，成交量难有较大增长。

预测预测预测预测 / / / / 商业市场



39

2011年年年年12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

数据说话数据说话数据说话数据说话，，，，观念影响观念影响观念影响观念影响

港置地产研究部港置地产研究部港置地产研究部港置地产研究部 TTTT：：：：22190316221903162219031622190316

统筹统筹统筹统筹：：：：熊克辉熊克辉熊克辉熊克辉

主笔主笔主笔主笔：：：：林虎林虎林虎林虎 林素玲林素玲林素玲林素玲 刘万松刘万松刘万松刘万松


