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前言

2021 年上半年的深圳楼市可谓“冰火两重天”。

由于去年房价过热，2021 年伊始深圳便受到“2·8 指导价”新政突击，春节后呈现截

然不同的一二手楼市表现。一边一手楼市打新热，网红新盘频出，而另一边二手楼市成交量

陷入史上最冷。

乐有家研究中心数据统计显示，2021 年上半年深圳住宅成交 5万余套，同比下降 12%。

其中一手住宅成交 26140 套，同比上涨 56%，二手住宅成交 28442 套，同比下降 35%。

上半年二手住宅市场遇冷，主要受到“2·8指导价”新政影响，金融端受限，首付提

高，此外 220 新政缩紧离婚后购房政策，政府严查消费贷、经营贷等资金违规流入楼市、5

月房贷利率上调，高频加码的楼市调控导致二手交易量大大下降。而一手住宅受限价政策影

响，倒挂严重，大多比同区域二手楼盘低价，导致购房需求纷纷流向新房市场打新。

租房市场受二手房受抑以及 3、4 月返工潮影响，需求旺盛，比去年疫情严重的同期成

交上涨 60%，对比成交量的火热，租金则相对平稳在 73 元/月/㎡。

下半年预判，深圳作为一线城市调控的风向标，下半年预测不会在杠杆上放松，二手房

继续低位运营，房价还有下探空间。而下半年新房供应井喷，年终冲刺，刚需打新机会多，

价格平稳，比如 7 月预计入市的就有 20+个盘，其中像光明、宝安松岗等就主要是刚需盘，

预计还是会受到追捧。

大事记

1 月

深圳住建局回应：双证不能改单证，有悖于调控政策

深圳住建局正式回应：1、将“双拼房”变更为一套住房，允许其作为“一套房”进行交易

和买卖，将会对房地产市场秩序和宏观调控工作带来不利影响。2、在产权证书不变更的前

提下，对于双拼房按照“大房”实施征税，暂不具备可操作性。

2月

深圳三部门严打“学位房”炒作！四项监管措施上线

从 2021 年 2 月起，深圳市市场监督管理局市住房和建设局和市教育局联合印发相关文件并

制定四项监管措施，坚决在全市范围内开展“学位房”等虚假违法广告专项整治行动，此次

联合整治行动，聚焦“学位房”违法广告问题，通过采取更加严格的标准、更加严厉的处罚、

更加有效的措施，发挥部门联动优势，严厉打击“学位房”等虚假违法广告，形成强有力的

震慑。

2月

深圳建立二手房成交参考价发布机制

2月 8日，为促进二手住房市场信息透明，理性交易，经市政府同意，深圳建立二手住房成

交参考价格发布机制。二手住房成交参考价格的作用在于，有利于加大二手住房交易信息公



开力度，引导市场理性交易，引导房地产经纪机构合理发布挂牌价格，引导商业银行合理发

放二手住房贷款，防控个人住房信贷风险，稳定市场预期。

2月

深圳出台 220 新政：缩紧离婚后购房政策

深圳出台新政，夫妻离婚并将房产分割登记给无购房资格一方名下的，另一方自离婚之日起，

3年内不得在深圳市购买商品房。3 年内再婚或复婚的，也适用这一规定。

2月

深圳住建局再出招：明确商务公寓、宿舍可通燃气，缓解住宅供应紧张

2月 23 日，深圳市住建局发布《关于商务公寓、宿舍配建燃气管道设施问题的通知》，对

商务公寓、宿舍配建燃气管道设施作出进一步明确。其中指出，新建住宅以及其他需要使用

燃料的建设项目应当配套建设燃气管道及设施；鼓励对未配套建设管道供气设施的已建成住

宅区进行管道供气改造。已建成的商务公寓、宿舍项目，需要使用管道燃气的，应当满足国

家和省市有关技术规范要求。

5月

深圳建行上调房贷利率，首套 4.95%上升至 5.10%

5 月 6 日，中国建设银行深圳市分行下发通知，为贯彻落实“房住不炒”，促进深圳市房地

产市场平稳健康发展，支持居民合理购房需求，深圳建行将于今日起调整房贷利率首套房贷

款利率执行 LPR+45BP（相当于 5.10%），二套房贷执行 LPR+95BP（相当于 5.60%），相比之

前分别上调 15BP 和 35BP。

5 月

深圳第七次人口普查数据出炉

据《深圳市第七次全国人口普查公报》公报显示，深圳常住人口为 1756 万人，目前人口最

多的区为宝安，为 447.66 万人；其次是龙岗，为 397.9 万人；排列第三的是龙华区，252.89

万人；人口增长较多的 5 个区依次为：龙岗区、宝安区、龙华区、南山区、光明区，分别增

加约 209.45 万人、183.73 万人、114.98 万人、70.76 万人、61.48 万人。

5月

深圳入户政策收紧：全日制大专将无法入户

5月 25 日，深圳市发展和改革委员会公开征求《深圳市户籍迁入若干规定（征求意见稿）》

意见。此次《征求意见稿》有诸多收紧的变化，将核准类学历型人才的底线要求调整为全日

制本科，这意味着全日制大专学位将无法直接入户，（技术型人才底线要求调整为“中级职

称+全日制大专”，技能型人才的底线要求调整为技师。）；本科收紧到 35 岁，硕士收紧到

45 岁。

5月

深圳出楼市调控新政：新房分批推也不能涨价，不得借装修抬价

5月 27 日，深圳市住建局下发《深圳市住房和建设局关于进一步规范新建商品住房和商务

公寓销售价格指导工作的通知》。文件提出，住建局将进一步规范新建商品住房和商务公寓



销售价格指导工作，并启用商品房定价评估系统，确定项目指导价格，项目指导价格包括“毛

坯价”和“最高装修价”两部分。其中，最高装修价分为 3000 元每平米、4000 元每平米、

5000 元每平米，6000 元每平米四档，分别对应项目的毛坯均价为每平米 6 万元（含 6 万）、

每平米 6 万-8 万（含 8 万）、每平米 8万-10 万（含 10 万）、每平米 10 万元以上。

5月

深圳新引进人才不再受理发放租房和生活补贴

5月 29 日，深圳市人力资源和社会保障局网站日前发布《关于高层次人才业务、新引进人

才租房和生活补贴业务相关安排的公告》提到，对 2021 年 9 月 1 日及之后新引进人才不再

受理发放租房和生活补贴，取消高层次人才落户补贴。

5月

中国三孩生育政策出台，加强税收、住房等支持政策

5月 31 日，中共中央政治局召开会议，听取“十四五”时期积极应对人口老龄化重大政策

举措汇报，审议《关于优化生育政策促进人口长期均衡发展的决定》。会议指出，进一步优

化生育政策，实施一对夫妻可以生育三个子女政策及配套支持措施。会议强调，各级党委和

政府要加强统筹规划、政策协调和工作落实，依法组织实施三孩生育政策，要完善生育休假

与生育保险制度，加强税收、住房等支持政策，保障女性就业合法权益。

6月

深圳发布国土空间总体规划：“一核多心网络化”城市格局开启

6月 11 日，《深圳市国土空间总体规划（2020-2035 年）》（草案）公示！我们先来看一下

这个规划草案的重点：规划草案显示，目前，深圳陆海总面积 4027 平方公里，陆域面积 1997

平方公里，海域面积 2030 平方公里；常住人口 1756 万人（含深汕），时间服务管理人口

2000 万人以上。2035 年城市发展规模，常住人口 1900 万人，建设用地规模 1105 平方公里。

一、供销

1、2019-2021 年上半年深圳一手住宅供销情况

预售环比下降，库存创新低



2021 年上半年深圳一手住宅预售整体明显优于受疫情影响的 2020 年上半年。

乐有家研究中心数据显示，今年上半年深圳一手住宅预售面积达 133.36 万㎡，同比

增长 65%，网签面积为 224.23 万㎡，创近三年上半年新高，但环比大幅下降，库存面积为

181.6 万㎡，创近年来最低点。

2、2021 年上半年深圳一手住宅月度预售情况

开发商集中在 1 月和 6 月预售



“715”新政后，深圳新房市场的供应高峰频现，延续到 1 月份，全市新增一手住宅

供应 4685 套，超 50 万㎡。2-3 月由于春节假期影响供应跌至低谷，第二季度逐月增多，但

仍是供不应求。预测下半年会迎来供应高峰，开发商年末冲刺，届时或又将迎来一波打新机

会。

3、近 1 年深圳一手住宅月度去化走势

新房住宅“僧多粥少”局面加剧



过去 1 年，深圳一手住宅月度去化周期跌势明显，2021 年 4 月甚至一度跌破 4 个月，

创历史新低，第二季度才小有回升，到 6 月份去化周期依然只有 4.5 个月。

整体来看，相对全国平均 49 个月的去化周期，深圳一手住宅的去化周期处于比较低的

水平，说明市场长期处于供不应求的状态，今年上半年尤为严重。

二、一手住宅

1、2019-2021 年上半年深圳一手住宅网签走势

二手受抑，热衷打新



受价格倒挂、二手调控政策等因素影响，2021 年上半年深圳一手住宅成交热度较二手

活跃，网签量仅次于 2020 年下半年。

乐有家研究中心数据显示，2021 年上半年深圳（含深汕合作区）一手住宅网签面积 224

万㎡，网签 26140 套，同比 2020 年上半年的 16727 套上涨 56%，延续了去年下半年以来的

打新热潮，尤其是年初前海双子星——龙光和天健、海岸城等热门新盘入市，吸引了一大波

关注。

2、2021 年上半年深圳一手住宅月度网签走势

1 月供销两旺后打新降温



乐有家研究中心数据显示，具体到每月看，以 1 月为时间分割点，一手住宅成交量出现

明显下降趋势。1 月份网签量突破 8000 套，年底供销两旺。但 1 月份后，深圳一手住宅月

度网签量仅在 3000 套上下波动，最低谷在 5 月的 2677 套，成交面积 26.47 万㎡。

原因除了供应不足，原本预期入市的项目后延外，也因为新房打新资格要求更高、房贷

利率上调、新房和精装价格受到限制等，尤其随着整体政策收紧，客户预期调整，入市意愿

变弱二手房价格下探。

3、2021 年上半年深圳各区一手住宅网签量地图

宝安稳居榜首，坪山属后起之秀



2021 年的深圳各区一手住宅成交集中在宝安、龙岗、坪山与龙华四个区域。

宝安上半年网签了 7037 套一手住宅，超越了常胜将军龙岗成为“销冠”，同比上涨 231%，

为全市最高涨幅；其次是龙岗全年成交 4783 套一手住宅，但同比和环比均有下滑；坪山作

为后起之秀有非常不俗的表现，网签量超越光明与龙华，以 3722 套的成绩排至全市第三名，

同比上涨 195%，涨幅仅次于宝安。

三、二手住宅

1、2019-2021 年上半年深圳二手住宅过户走势

二手住宅市场遇冷



冰冻非一日之寒。乐有家研究中心数据显示，在高频加码政策下，2021 年上半年深圳

二手住宅市场步入冬季，仅过户 2.8 万套，环比下降 45%，同比下降 35%，过户量为近 3年

新低，过户面积仅 248 万㎡，调控效果十分明显。

2、2019-2021 年上半年深圳一二手住宅过户占比

新房占比提升，二手成交走低



2021 年上半年深圳一二手住宅成交比重出现较大转变。一二手住宅成交均大幅下滑，

但一二手住宅成交比重从“三七分”变“五五分”，可见如今一手市场热度整体有所提

升。

在二手房严控、新房供应增加下，下半年预测深圳一手住宅依然会是市场交易的主流。

3、2021 年上半年深圳二手住宅月度过户/网签走势

2·8 新政后二手住宅成交断崖式下跌



相比 2020 年上半年疫情后报复式上涨的盛况，今年上半年二手住宅成交无比“落寞”。

看二手住宅过户量，2·8 新政的出台，以及信贷政策收紧等叠加因素，二手住宅月度

成交出现断崖式暴跌。而二手住宅网签量更能及时反映市场变化，1月网签量尚有 8971 套，

3月随即跌破荣枯线仅 4869 套，6月份的网签量已降至 3216 套。

二手房指导价政策的出台，降低了金融杠杆控制了水龙头，拉高了首付款，冰冻了流动

性，严控炒房有实效，附带影响了一些正常需求的满足。

4、2021 年上半年深圳各区二手住宅过户量地图

二手成交“东稳西凉”



各区域 2021 年上半年二手住宅过户量均呈下跌趋势。因龙华、坪山与光明还未单独分

割出来统计二手成交，故龙岗与宝安依旧分占冠亚军位置。

其中龙岗上半年过户超 8千套，罗湖二手住宅过户超 5 千套直追第二名的宝安。此外在

全市普跌的情况下，同为东部地区的盐田区同比跌幅最小，仅为 7%，而西部地区南山和宝

安区同比跌幅均超 40%。

可见，2·8新政对西部地区影响颇大，出现“东稳西凉”局面。



四、乐有家独家数据

1、2021 年上半年深圳二手住宅楼盘热销榜

热销盘被龙岗罗湖包圆

2·8 新政效应成为市场数据分水岭，热销盘被龙岗罗湖包圆。成交量 top10 小区里，

位于龙岗的小区占 7席，位于罗湖的占 3席。其中，龙岗的桂芳园以 184 套成为冠军，罗湖

的旭飞华达园上榜第 2 名。

2·8 新政出台后，本就是房价低洼的东部地区，实际价格和指导价相差的比较小，对

首付款的影响相对小一些，成交量相对稳定。

2、2021 年上半年深圳各区二手住宅楼盘热销榜



刚需走天下

乐有家统计了部分行政区 2021 年上半年过户量 top5 的小区，发现处于过户量第一梯队

主要来自龙岗的桂芳园、龙珠花园、万象天成和罗湖的旭飞华达园等刚需小区，过户量均超

过 100 套。而背靠学区等硬通货的福田和南山的个别小区过户量处于第二梯队，过户量约有

70-90 套。



3、2021 年上半年深圳片区过户量排行榜

龙岗中心城平均每天卖出 13 套，每月卖出 380 套



深圳 85 个片区二手住宅成交中，龙岗中心城、布吉、西乡是常年占据前三位的片区。



三者成交量相加比 4-10 名的总和还要多近 400 套。

排名第一的龙岗中心城 1-5 月过户量为 2277 套，同比去年减少 80 套，相当于龙岗中心

城平均每天卖出 13 套，每月卖出 380 套。

4、2021 年“2·8新政”前后深圳楼市变化

成交降至冰点，需求积压

作为最近 8月深圳楼市的分水岭，“2·8”新政前后市场房源、客源及带看情况也发生

了许多变化。

深圳乐有家门店数据显示，新政出台当月，由于春节假期叠加影响，新增客源量和门店

成交量（签约量）出现大跌，但不同的是，经过观望期，新增客源量逐渐恢复至正常水平，

但门店成交量却不见回暖而继续走低。

此外新增房房源量出现大幅上涨，二手带看量在波动中下滑。可见，政策高压下，成交

低迷，市场房源量增多，需求积压。

5、2021 年上半年深圳二手住宅成交价涨跌幅

2·8 新政后二手成交价下探



乐有家门店成交数据显示，自 2·8 新政出台后，深圳二手住宅成交均价环比一改以往

上涨态势，转而出现下跌，3 月份下滑幅度最大，4 月份有小幅反弹，5 月份涨幅下调。同

时，价格同比也出现了较大变化，从 1 月份的 37.17%涨幅下调至 6 月份的 8.9%涨幅，下滑

了 2 成多。

据国家统计局发布的一则数据：5 月深圳全市二手房价格环比下跌 0.1%，这是从 2019

年 7 月以来深圳二手房价格首次下滑，而之前深圳二手房连涨了 23 个月。

总而言之，在“房住不炒”基调下，长期看深圳房价必然最终走向理性。

6、2021 年上半年深圳二手住宅下调价格房源占比

过半业主报价下调，笋盘频现



成交低迷，深圳有些业主也逐渐扛不住了。据乐有家门店数据监控显示，2·8 指导价

新政出台后，3 月份还处于观望期，业主们心态依然较高，但从 4月份开始，市场上的挂牌

房源逐月增多，还纷纷开始下调报价，下调报价房源占比从 41%上涨至 55%，回到年初，这

个占比还不到 20%。

据乐有家门店挂牌数据显示，目前市场常会出现一些急卖的笋盘，价格实惠，甚至低于

指导价出售，刚需捡漏机会增多。

东部稳如泰山，西部回归平静



而下调报价的房源中，6 月对比 1 月下调占比增长排名前三的分别为福田、宝安和光明，

三区均属 2020 年大受关注的区域，如今房源下调报价却是比较多的，说明西部地区市场正

在回归平静。

反之，位于东部地区的龙岗、罗湖以及盐田，业主下调报价房源占比出现下跌或者变化

不大，说明作为刚需的摇篮，成交价与指导价之间价差不大的东部地区房源成交依然较为稳

定。



2021 年上半年最抗跌片区 top10

乐有家根据门店挂牌数据整理出 2021 年上半年最抗跌片区 top10，基本位于东部地区

的龙岗、龙华及罗湖刚需片区，但南山的华侨城和福田区的香蜜湖片区也出现在榜单。

市场低迷期间，背靠深圳这样一个巨大资金池，周边拥有好学校、优越的地理位置、以

及良好居住体验的豪宅片区依然是最能抗跌的资产之一，一次性付款的数千万总价豪宅交易

不在少数，不受指导价影响。

2021 年上半年最不抗跌片区 top10



而最不抗跌的片区，多数来自去年房价大涨的福田、宝安及南山相关片区。其中福田华

强北和八卦岭是去年涨价网红片区，原因多与学区规划相关。而宝安的新安、西乡和南山的

西丽、大冲处于西部，是 2·8 新政受影响最大的区域。

7、2021 年上半年深圳二手楼市成交周期分析

市场低迷，成交周期逐渐拉长



乐有家研究中心数据显示，在 2019-2020 年房价上扬的 2 年间，深圳二手房源成交周期

逐渐走低，来到 2021 年上半年后，二手市场低迷，业主报价纷纷下调，成交周期也拉长。

上半年每月房源成交周期大多在 108-124 天。但由于二手住宅遇冷，笋盘频现，导致 6

月份成交周期短暂变回 117 天。



不同面积段的二手房源成交周期也有很大区别，面积越大成交周期越长，60 ㎡以内的

房源成交周期在 3 个多月，而 144 ㎡以上的豪宅成交周期接近 7 个月。

与 2020 年上半年相比，2021 年上半年深圳二手房源成交周期在 1 个月内的占比有了明

显下降，从 38.9%降至 30%。但超过 1个月的占比相应提升了，尤其 3-4 月的占比增长了 4%，

成交周期明显拉长。



深圳客户的成交周期集中在 1 个月内，从第一次看二手房到最终签约，65.4%的客户会

在 30 天内出手，但比起去年 73.9%的占比减少 8.5%；在 2-3 个月签约的客户占比比去年有

所提升。

可见，二手市场主流置业者是贷款付款方式，首付增加的资金短期内难以解决，无疑增

加了置业者考虑时间和压力，导致成交周期拉长。

8、2021 年上半年深圳二手住宅成交面积、户型、需求类型、付款方式分析

2-3 房为主流



来自深圳乐有家的成交数据显示，2021 年上半年深圳购房者更青睐于购买 60-90 ㎡的

2-3 房，其中选择 90 ㎡以上的占比为 30%，超过去年同期，或与 3胎政策出台有一定相关。

投资客被挤压，一次性付款增多



乐有家研究中心数据显示，2021 年上半年购买深圳二手住宅的置业者中，68%为刚需客

户，21%为改善型客户，改善型客户明显增多，此外在 2·8 新政提升首付的背景下，选择一

次性付款的客户占比已由去年同期的 8.9%上升至 22%，同比增长 13%。



9、2021 年上半年深圳二手住宅购房者画像分析

单身买 2 房，已婚买 3 房





乐有家研究中心数据显示，2021 年上半年购买深圳二手住宅的置业者中，31%为未婚，



更偏向于购房 2房，而已婚则偏向于买 3 房。

10 后买房横空出世，深户买房排第一



乐有家研究中心数据显示，2021 年上半年购买深圳二手住宅的置业者中，首次出现“10



后”，买房大队又添一军，90 后买房占比稳步上升，目前主力依然是 80 后。而随着限购政

策力度的上升，购房资格进一步限制，深户买房依然是最多的。

五、租房市场

1、2019-2021 年上半年深圳租赁市场成交走势

上半年租房市场火热

2020 年上半年受疫情影响，不少外来人口年后没有回到深圳，导致租房需求减少。相

对于去年同期的“急冻”，2021 年深圳年后租房市场十分火热，成交量同比上涨 60%，为近

3年最高峰。

2、2021 年上半年深圳租赁市场月度成交走势

返工潮租房火热



从深圳乐有家各门店的成交数据来看，受到“返工潮”和 2·8 新政二手住宅交易观望

期影响，2021 年 3 月租房成交量同比大涨超 400%，而租金较为稳定，介于 72-74 元/月/㎡

之间。但 5-6 月未见明显的毕业季租房旺季。

3、2021 年上半年深圳楼盘热租榜

关外租房市场颇受青睐



乐有家研究中心统计了 2021 年上半年深圳热门租赁小区，以光明、龙岗和龙华的楼盘

居多。关外交通越加便利，加上低廉的租金让不少租客纷纷搬离市中心，关外租房市场颇受

青睐。





免责声明：以上信息和数据统计于 2021 年 7 月 3日。因时间、市场、政策等都会发生变化，

以上信息、数据仅供参考，不作为交易依据使用。
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