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深圳房地产市场 10 月报 
美联物业全国研究中心 
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版权声明： 

美联物业（深圳）出品的研究报告版权归美联物业代理（深圳）有限公司所有。我公司的报

告和数据仅用于市场研究分析的研讨和交流，如需引用，请注明文章出处。 

本报告及相关数据是基于我们的经验、目前所知的事实、以及对法律的理解和评价，我们已

尽力确保该信息的准确性、完整性和及时性，但我们不对其适用性作任何的陈述和保证。 
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政策环境 

 房贷利率 

LPR 维持不变，10 月份深圳房贷的执行利率，首套房和二套房分别为 5.1%和 5.6%。 

表 1：深圳四大行首套住宅贷款利率走势图 

 

数据来源：美联物业全国研究中心 

土地市场篇 

10 月，土地市场共有 4 宗土地成交，其中 2 宗工业用地、1 宗工业+城市道路用地、1

宗区域交通用地，全部以底价成交。 

值得关注的是，有两宗工业用地分别被比亚迪和华为竞得，其中比亚迪以 2．42 亿元底

价拍下深汕合作区鹅埠镇地块，这是深汕特别合作区近年来引进的投资体量最大、最具广阔

发展前景的龙头项目之一。而华为以底价 2．98亿元拿下龙华区福城街道地块，可建设厂房

61.7 万平方米、宿舍 9万平方米等，这是华为首次进入龙华设立“大厂”，将进一步促进产

业快速发展。 
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住宅市场篇 

 一手买卖市场 

 供应 

图 3：深圳新建商品房月度供应量走势（单位：套） 

 
数据来源：美联物业全国研究中心、深圳市住建局 

10 月新建商品房的供应速度明显减缓，全市仅有 13个商品房项目获得预售许可证，合

计 9930 套/92.88 万㎡新房源，供应套数较 9月下跌 40.2%。其中含住宅产品的预售证有 10

个，住宅总获批量为 6723 套/60.15 万㎡，住宅供应套数比 9月下跌 44.3%。 

 需求 

 全市 

 

 

0

3000

6000

9000

12000

15000

18000

21000

0
1/
1
9

0
2/
1
9

0
3/
1
9

0
4/
1
9

0
5/
1
9

0
6/
1
9

0
7/
1
9

0
8/
1
9

0
9/
1
9

1
0/
1
9

1
1/
1
9

1
2/
1
9

0
1/
2
0

0
2/
2
0

0
3/
2
0

0
4/
2
0

0
5/
2
0

0
6/
2
0

0
7/
2
0

0
8/
2
0

0
9/
2
0

1
0/
2
0

1
1/
2
0

1
2/
2
0

0
1/
2
1

0
2/
2
1

0
3/
2
1

0
4/
2
1

0
5/
2
1

0
6/
2
1

0
7/
2
1

0
8/
2
1

0
9/
2
1

1
0/
2
1

商品房套数 住宅套数 



Midland Realty 
 

 5 / 23 

 

图 4：深圳新建商品住宅成交量价走势及去化周期(单位：千套、千元/㎡、月) 

 

数据来源：美联物业全国研究中心、深圳市住建局 

10 月，全市共网签 4712 套一手住宅，环比上升 41.0%，同比上升 2.1%；总成交面积约

48.57 万㎡。一手住宅均价为 5.59 万元/㎡，环比上升 2.5%，同比下跌 1.9%。 

10 月一手住宅供应量延续 9 月的势头，截止 10 月底，一手住宅库存面积为 227.16 万

㎡，共 23148 套，较 9 月末上升 19.5%；按照过去 12 个月的成交套数推算，去化周期约为

5.1 个月。 

 区域 

10 月，全市共 4个行政区一手住宅的备案套数出现上升，1个行政区备案套数持平，其

余区域均不同程度下降。 

其中，光明以 1412 套备案量跃升至全市行政区域之首，宝安和龙岗两区分别以 1195、

878 套的备案量位列第二、第三名。 

从区域均价变化看，10 月共有 6 个区域的住宅均价环比出现上升，其中龙岗的价格升

幅最为显著，均价环比上升 18.5%，致使 10 月均价升至 5.1 万元/㎡；而罗湖和坪山则分别

以均价 9.0 万元/㎡、4.1 万元/㎡，环比上升 3.9%、3.7%，排在第、第三名。 

另外，龙华 10 月成交均价为 5.6 万元/㎡，环比下跌 14.6%，成为 10 月区域均价下降

幅度最大的行政区。 
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本月，由于福田和罗湖获得预售许可证的项目大幅增加以及新楼盘备案的滞后性，福田

和罗湖的去化周期拉长，尤其是福田，超过 25 个月；而大鹏的去化周期仍处全市最高位，

为 35.3 个月；其余区域的去化周期相对稳定，变幅较小。 

图 6：10 月深圳各区新建商品住宅去化周期（月） 

 

数据来源：美联物业全国研究中心、深圳市住建局 

10月一手住宅成交TOP10中，位于光明区的星河天地公馆位列榜首，共成交737套/7.57

万㎡住宅。从区域分布来看，成交前 10 名的项目中，宝安、龙岗和光明不相上下，均占 3
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个，剩下 1个项目来自龙华区。 

 

 二手买卖市场 

 全市 

10 月二手住宅的备案数据连续第七个月出现下滑。 

据统计，10 月全市共备案 1605 套二手住宅，环比下跌 9.1%，同比下跌 68.2%，跌幅比

9月份有所收窄；总成交面积约 15.04 万㎡。 

图 8：深圳二手商品住宅成交量价走势图（单位：套） 

 
数据来源：美联物业全国研究中心、深圳市住建局 
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成交套数 

19 年 11 月：“豪宅税”标准降低 

20 年 7 月：“豪宅税”标准上升、离婚

人士 3 年内购房资格受限、深户居民

购房需 3 年社保或个税、部分人士购

买非普通住宅首付比例提高 

21 年 2 月：二手住宅参考价政策出台 

21 年 5 月：房贷利率加点分别提高。 
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 区域  

10 月，南山区以成交 242 套二手住宅，环比上涨 10.5%，成交全市唯一上涨的区域，其

余各区二手住宅的备案量均下滑。其中，盐田环比跌幅最大，环比下跌 16.7%；其次是龙岗

的 15.7%。 

从备案的绝对值看，10 月龙岗仍然是备案量最高的区域，为 444 套；其次是福田，成

交 318 套。 

图 9：10 月深圳各区二手住宅成交量走势（单位：套） 

 

数据来源：美联物业全国研究中心、深圳市住建局 

图 10：2021 年二手住宅业主报价走势图 

 

数据来源：美联物业全国研究中心 
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10 月，二手住宅业主报价情况稳定，报价持平盘源的占比小幅增加 3.2 个百分点，为

77.0%；同时，报价上调盘源占比下滑至 10.1%；但报价下调盘源的占比则增加 0.2 个百分

点，为 12.9%，表现出放盘业主更愿意通过降低售价来促成交易。 

10 月二手住宅楼盘备案量 Top10 中，南山区的天安工人宿舍以 17 套/638.55 ㎡的备案

量跃居榜首；罗湖区爵士大厦和福田区天健天骄北庐则分别以 12 套/559.36 ㎡、7套/1731.3

㎡排名第二、第三。从区域分布来看，入榜的 10 个项目中，龙岗 3 个，南山 2 个，罗湖 2

个，福田、龙华和坪山各一个。 

10 月的榜单户型面积跨度较大，各户型面积比较齐全，其中，90 ㎡以下的项目有 5个，

90-144 ㎡的项目有 4个,144 ㎡以上的项目有 1个。因此 10 月备案的项目中，各户型面积比

较齐全。 

 

 租赁市场 

10 月美联物业（深圳）蓝筹住宅租金指数值为 244.55，对应的租金水平为 88.38 元/

㎡，环比下跌 0.46%，同比亦下跌 2.78%。 
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图 12：深圳住宅租金水平（单位：元/㎡·月） 

 

数据来源：美联物业全国研究中心 

分区域来看，10 月份仅宝安区住宅租金水平上涨，租金水平为 66.47 元/㎡.月，环比

上涨 0.76%；龙岗区环比持平，为 50.32 元/㎡.月；其余区域均下跌，跌幅最大的是罗湖区，

环比下跌 1.24%，租金水平跌至 83.66 元/㎡.月。 

图 13：9 月深圳各区蓝筹住宅租金水平（单位：元/㎡·月） 

 

数据来源：美联物业全国研究中心 
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 附表 
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写字楼市场篇 

 一手市场 

 新增供应 

10 月，深圳有 3 个新盘取得预售许可，分别位于罗湖、南山和宝安，新增供应套数为

846 套，环比下降 8.7%，供应面积合计 149338.24 ㎡，环比上涨 11.0%，整体供应再创年内

新高。 
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图 16：一手写字楼新增供应面积（单位：㎡） 

 

数据来源：美联物业全国研究中心 

 市场成交 

据美联物业全国研究中心统计的数据显示，10月份深圳一手写字楼共成交 73套，环比

下降 30.5%；成交面积为 6541.94 ㎡，环比下降 54.9%；平均价格为 49383 元/㎡，环比下降

3.7%，一手市场成交量价齐降。 

图 17：一手写字楼成交量价走势图（单位：㎡，元/㎡） 

 

数据来源：深圳市住建局、美联物业全国研究中心 

分区域来看，10 月，龙岗成交占据绝对主力位置，成交面积 3481.32 ㎡，占全市份额

的 53.2%；其次为南山，成交面积 1637.37 ㎡，占比 25.0%；其他区域成交占比较小。 
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图 18：各区一手写字楼成交面积占比图 

 

数据来源：深圳市住建局、美联物业全国研究中心 

 

 热点物业成交明细 

10 月，位于龙岗的梓盛发新天地广场异军突起，强势占领排行榜首，而南山的臻林天

汇大厦、太子湾领航大厦则紧随其后。 
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 二手市场 

 市场成交 

10 月，二手写字楼成交 53 套，成交面积 4958.48 ㎡，面积环比下降 40.5%，同比下降

44.6%。近期写字楼市场表现持续低迷，导致成交持续走低。 

图 20：二手写字楼成交量走势图（单位：㎡） 

 
数据来源：深圳市住建局、美联物业全国研究中心 

分区域来看，10 月，福田仍是成交的热门区域，成交面积 2181.44 ㎡，成交占比进一

步上升 ，达全市份额的 44.0%；南山和龙岗紧随其后，分别成交 1064.34 ㎡和 987.94 ㎡，

分别占比 21.5%和 19.9%；罗湖和宝安则仅占 10.0%和 4.6%。 

图 21：各区二手写字楼成交面积占比图 

 

数据来源：深圳市住建局、美联物业全国研究中心 
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 写字楼蓝筹楼价指数 

10 月，美联物业（深圳）写字楼蓝筹价格指数为 238.37，样本的成交均价为 44167 元/

㎡，环比微涨 0.05%，同比下降 0.61%，较 2007 年基期上涨 138.37%。 

10 月，蓝筹租金指数为 148.49，样本的平均租金为 155 元/㎡.月，环比上涨 1.28%，

同比上涨 6.83%，较 2007 年基期上涨 48.49%。租金回报率报 4.21%，小幅回升。 

图 22：写字楼蓝筹价格及租金走势图 

 

数据来源：美联物业全国研究中心 

图 23：写字楼租金回报率走势图 

 

数据来源：美联物业全国研究中心 

 

100

150

200

250

300

1
-1
9

2
-1
9

3
-1
9

4
-1
9

5
-1
9

6
-1
9

7
-1
9

8
-1
9

9
-1
9

1
0-
1
9

1
1-
1
9

1
2-
1
9

1
-2
0

2
-2
0

3
-2
0

4
-2
0

5
-2
0

6
-2
0

7
-2
0

8
-2
0

9
-2
0

1
0-
2
0

1
1-
2
0

1
2-
2
0

1
-2
1

2
-2
1

3
-2
1

4
-2
1

5
-2
1

6
-2
1

7
-2
1

8
-2
1

9
-2
1

1
0-
2
1

价格指数 租金指数 

01/07=100 

148.49 

（155元/m2.月） 

238.37 

（44167元/m2） 

4.21% 

3.5%

3.7%

3.9%

4.1%

4.3%

4.5%

4.7%

4.9%

5.1%

5.3%

5.5%

1
-1
9

2
-1
9

3
-1
9

4
-1
9

5
-1
9

6
-1
9

7
-1
9

8
-1
9

9
-1
9

1
0-
1
9

1
1-
1
9

1
2-
1
9

1
-2
0

2
-2
0

3
-2
0

4
-2
0

5
-2
0

6
-2
0

7
-2
0

8
-2
0

9
-2
0

1
0-
2
0

1
1-
2
0

1
2-
2
0

1
-2
1

2
-2
1

3
-2
1

4
-2
1

5
-2
1

6
-2
1

7
-2
1

8
-2
1

9
-2
1

1
0-
2
1

均价环比：+0.05% 

均租环比：+1.28% 



Midland Realty 
 

 18 / 23 

 

商铺市场篇 

 一手市场 

 新增供应 

10 月，开发商供应出现了明显的回落。据统计，10 月深圳仅 5个新盘取得预售许可，

罗湖、南山、前海、宝安和光明各 1个，新增供应套数为 764 套，新增面积为 49869.16 ㎡，

供应套数下降 78.7%，供应面积下降 78.9%，推售套均面积基本持平。10月，全市一手商业

新增供应分散较为均衡，主要供应产品仍为商务公寓和住宅底商。 

图 24：一手商业新增供应面积（单位：㎡） 

 
数据来源：美联物业全国研究中心 

 市场成交 

10 月，深圳一手商业成交面积为 38722.42 ㎡，环比下降 43.7%；成交均价为 53147 元/

㎡，环比下降 22.2%。 
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图 25：一手商业成交量价走势图（单位：㎡，元/㎡） 

 

数据来源：美联物业全国研究中心 

分区域来看，10 月，宝安仍是全市的热点区域，成交面积 11715.27 ㎡，占全市份额的

30.3%；其次为龙岗，成交 9796.77 ㎡，占比 25.3%；龙华排名第三，占比 17.3%；其他各区

占比均在 10%以下。整体来看，成交主要集中在原关外区域，供应持续外溢所致。 

图 26：各区一手商业成交面积占比图 

 

数据来源：深圳市住建局、美联物业全国研究中心 

 热点物业成交明细 

10 月，全市商用物业成交走势平稳，主力成交为商务公寓，通达汇轩、会展湾东城广

场和前海中集国际商务中心受关注度较高。 
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 二手市场 

 市场成交 

10 月，二手商业的成交面积为 18562.21 ㎡，环比下降 16.4%，同比下降 26.1%，近期

成交持续震荡前行。 

图 28：二手商铺成交量走势图（单位：㎡） 

 
数据来源：美联物业全国研究中心 
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分区域来看，10 月，福田成交 5380.37 ㎡，占全市份额 29.0%；其次为宝安成交 3870.14

㎡，占比 20.8%；排名第三的是南山，成交 3687.32 ㎡，占比 19.9%。整体来看，原关内区

域成交占比略有上升。 

图 29：各区二手商业成交面积占比图 

 

数据来源：深圳市住建局、美联物业全国研究中心 

 商铺蓝筹楼价指数 

10 月，美联物业（深圳）二手商铺蓝筹价格指数为 178.17，录得样本均价为 153123

元/㎡，环比上涨 0.07%，较 2010 年基期上涨 78.17%。同期美联物业二手商铺租金指数为

158.43，录得样本的平均租金为 1135 元/㎡，环比上涨 0.3%，较 2010 年基期上涨 58.43%。 

图 30：二手商铺蓝筹租金及价格走势 

 

数据来源：美联物业全国研究中心 
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二手商铺租金回报率为 8.89%，较上月回升 0.01%。10 月二手商铺蓝筹租价和蓝筹价格

持续调整，整体回报率小幅波动。 

图 31：二手商铺蓝筹租金回报率 

 

数据来源：美联物业全国研究中心 

 热点商圈市况 

据美联物业全国研究中心对深圳各大热点商圈监测的数据显示，10 月各商圈租金走势

不一，原关内商圈部分租金持续调整，新兴商圈租金则出现快速上涨，整体均租略微上涨，

为 1135 元/㎡.月。 

原关内部分商圈近期处于调整阶段，租金或出现一定波动；新兴商圈受益于整体商业租

赁市场需求的上升，租金有望持续水涨船高。 

图 32：各热点商圈租金情况对比（单位：元/㎡.月） 

 

数据来源：美联物业全国研究中心 
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备注：从 2014 年 7 月起，我们将以美联物业全国研究中心数据库中抽取深圳各大热点商圈中的优质商铺（购

物中心首层、商业街街铺等）作为重点研究对象，对深圳二手商铺蓝筹楼价做出调整，而现今蓝筹楼价也

代表了全市优质商铺租售价的高位水准。 

 


