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内容概要

2021 年深圳楼市经历了不平凡的一年，新房供应在“两

集中”政策的加持下，再创新高，而二手房市场受农历春节前

突如其来的“二手房参考价”新政影响，全年持续低迷运行。

房地产中介行业在此低迷的行情背景下，行业“出清”与转型

速度加快，此外，叠加 2021 年年末新推行的“单边代理”模

式，更是加重了当前行业转型的紧迫性，行业竞争格局也将迎

来巨大变化。

第一部分：2021 年房地产中介服务状况报告

2021 年全年深圳市房地产中介协会（以下简称“深房中

协”）共受理行业投诉 225 宗，同比 2020 年上涨 29%。2021

年下半年投诉量（118 宗）比上半年（107 宗）上涨了 10%；

2020 年每千单二手房网签被投诉 1.62 宗，2021 年每千单投诉

达 6 宗。无论是总投诉量还是每千单的投诉率，较之去年都呈

激增态势。

第二部分：2021 年个人会员权益保护状况

2021 年全年深房中协共接到个人会员维权申请 133 宗，

同比 2020 年 42 宗增加 91 宗，增幅超 217%！可见现在的会员

普遍都有了较强维权意识。值得欣喜的是，2021 年协助会员

追回佣金共计 652,621 元，其中包含开发商、代理平台、个人

消费者三个维度的追佣成果。截至 2021 年 12 月 31 日，深房

中协累计收到 233 宗个人会员维权申请，协助追回佣金共计

1,338,371.55 元。
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第三部分：2021 年行业与市场总体状况

行业方面，截至2021年12月31日，我市总备案机构1,983

家，备案分支机构（地铺）3,125 间，个人会员 59,308 人（其

中星级人员 37,387 人）。

市场方面，2021 年全年深圳市机构二手房网签 37,401 套

（另有自助网签 6,974 套），二手房办理过户 47,077 套（其

中住宅 40,699 套）。在“三稳”主基调不变的前提下，保持

当前调控政策的前后一致性，或是可以预见到的。

详细论述请查看以下具体分析内容。
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第一部分：深房中协 2021 年房地产中介服务

状况报告

说明：本报告所统计投诉量指深房中协收到消费者/行业

对房地产中介机构、人员的投诉及涉及纠纷调解案件，非实际

查实房地产中介机构、人员违规宗数。

一、总体情况

（一）市场低迷、消费者和中介方对新版网签系统操作

规则不熟悉，致投诉量有所上升

表1：2021年行业投诉情况

2021 年深房中协共受理行业投诉 225 宗，同比 2020 年上

涨 29%。2021 年下半年投诉量（118 宗）比上半年（107 宗）

上涨了 10%。深圳房地产中介行业平均投诉率（深房中协受理

的投诉量与实际二手房网签量的累积投诉比例）整体有所上

升，2020 年每千单二手房网签被投诉 1.62 宗，2021 年每千

单投诉达 6 宗。

无论是总投诉量还是每千单的投诉率，较之去年都呈激增

态势。主要有以下方面的原因。
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一是根据以往投诉规律可知当网签量持续上升时，投诉量

反之呈下降态势，网签单量出现较大波动时，投诉量会出现上

升趋势。2021 年 2·8 新政出台、11 月 19 日新版网签系统上

线，都给市场带来一定的影响，造成了后续投诉量的上升。

二是受市场调控政策影响，2021 年二手房交易市场低迷，

年度成交量不足去年一半，投诉量的增加和成交量的锐减，导

致行业平均投诉率的大幅增加。

（二）世华地产、中原地产、乐有家的行业投诉率明显

高于行业平均水平，需引起注意

表2：2021年行业投诉与网签量对比情况
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考虑“做多错多”客观因素，就 2021 年行业投诉状况综

合分析中，我们应用行业投诉率（深房中协受理的投诉量与实

际二手房网签量的累积投诉比例）指标去综合考量专业服务

度。

2021年各“龙头”机构被投诉率如上图所示。对比发现，

相较于行业平均被投诉率0.6%，世华地产、中原地产、乐有

家均高于行业平均被投诉率；深房中协已向上述三家企业发出

《规范建议函》，要求其强化业务监控，从严自我规范，加强

从业人员管理与培训，优化服务细节及服务流程。

（三）社会组织居中化解和实施行业自律，投诉协调和

自律惩戒达72%

图 3：2021 年投诉处理情况

2021 年仍有跟进处理中的投诉占比 17.8%（包含补充投诉

材料中、调解中等），由深房中协居中调解、化解矛盾的占比

39.6%，另有 34.24%投诉在调查中确实发现存在中介违规、违



- 6 -

反职业道德操作的情形（含未备案机构违规从业）被自律惩戒

或未备案公示曝光，存在民事责任问题建议交由司法诉讼方式

裁决的占比 17.8%。

二、投诉特征分析

（一）投诉高发点仍集中在“交易信息纠纷”与“资金

纠纷”两方面

图 4：2021 年投诉类型

2021 年受理的行业投诉，交易信息纠纷成为投诉高发问

题，资金纠纷次之。

1.交易信息纠纷占比高达 60.9%

交易信息纠纷（137 宗）集中在房屋状况纠纷、合同纠纷、

关联服务纠纷、房源广告问题、租赁纠纷五大类问题上。主要

源于二手房交易流程复杂，涉及税费，学位，户口，装修乃至

婚姻关系，家庭成员财产状况等多方面信息。交易流程不透明、

难透明一直是二手房交易纠纷多发的主要原因之一。
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2.资金纠纷占比 24%

资金纠纷（54 宗）主要为收费项目不明晰、定金纠纷、

佣金纠纷所导致，需要房地产中介方、消费者进一步提高契约

意识。涉及定金托管、佣金收取等事项，均应明确服务项目、

内容、流程和完成标准，并落实到书面，从而固定交易各方的

权责义务关系，减少由于履约意识不强导致纠纷。

（二）买方仍是投诉的主体

图5：2021年投诉人身份分析

综上图，目前深圳二手房交易市场仍处主导地位，大宗交

易下，流程复杂，交易时间跨度大，导致的纠纷发生率较租赁

业务高。其中买方投诉占总量44%；卖方其次，二手房交易投

诉占总投诉量的73%。而关于虚假房源广告、未备案举报、同

业监督举报等多是以其他社会人士或经纪人身份投诉，占总投

诉量的14.7%，也侧面说明了社会监督和行业监督对行业规范

起到一定积极作用。

（三）罗湖区成为二手房纠纷主要集中地，应保持关注
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图6：2021年纠纷区域投诉率

2021 年，罗湖、福田、南山、龙岗、宝安区域均为房地

产交易较为频繁的区域。其中物业地址在罗湖的投诉占总投诉

量的 24.9%，投诉焦点仍集中在“交易信息纠纷”、“资金纠

纷”。

三、坚决维护“房住不炒”精神，倡导房地产中介以“单

边代理”形式服务广大消费者

2021年初，深圳楼市即经历“2·8新政”，即深圳市住房

和建设局发布《深圳市住房和建设局关于建立二手住房成交参

考价格发布机制的通知》（深建房产〔2021〕2号，）致使二

手房成交量大幅下挫。在此环境下，在政策落地期间及其后数

月内，因合同相关条款受调控影响出现较大幅度偏差导致无法

如期履行，或交易一方单边毁约的情形，导致2021年上半年此

类型的投诉高发。而2021年下半年，主要体现在市场调控的持
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续性影响及新版网签系统的上线，二手房市场持续低迷，消费

者观望心理占主导导致，对服务质量要求提高，进而产生一定

交易纠纷。虽然交易纠纷的产生可能有上述客观因素，但深房

中协一直坚持“维权、服务、开拓、自律”的职能定位，引导

行业正视自身问题，不断改进服务品质。

（一）严守行业自律规范底线，打击行业违规行为

2021年深房中协通过受理行业投诉查处了41宗典型机构

/人员违规行为，将 57 名违反《深圳市房地产中介行业黑名单

暨企业风险警示人员名单实施办法》的房地产中介人员列入行

业黑名单，并记入“房地产中介行业信用信息联合公示平台”，

将自律惩戒影响力扩大至信息共享的 33 省市行业组织。

（二）及时进行行业宣导，增强行业规范服务意识

2021 年深房中协发布行业通知 24 次，郑重提示 9 次，提

醒房地产中介机构、从业人员充分了解相关政策变动，结合规

范化、标准化服务流程，本着促成交易和服务双方的专业态度，

向交易各方做到尽可能充分告知，勿自行以“个人解读”臆断、

曲解政策法规内容，应协助交易各方克服政策原因所带来种种

影响。

深房中协认为随着“单边代理”为底层逻辑的新版二手房

交易系统上线，房地产中介应顺应时代发展，摒弃居间思维，

积极运用新系统内开放的房源“共享”优势，打破机构间不合

作的思想壁垒，积极拥抱以“单边代理”的服务模式，以高品

质的服务和专业度吸引客户。

另外，现行的“单边代理”网签交易规则，一方面减少居
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间模式下常见的吃差价、故意制造信息不对称局面、隐瞒或虚

构交易相关信息等交易纠纷。另一方面依托我市产权登记系

统，实现真实业主、有效委托和准确房屋信息的“全网联卖”，

加快房屋交易效率。无论是中介方或者交易各方，均应在二手

房交易中恪守契约精神，同行维护我市房地产中介市场健康、

稳定发展。
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第二部分：深房中协 2021 年个人会员权益保

护状况

案例分享：

小王所在的 A 中介公司与深圳市知名房企签订写字楼出

租代理协议，并且按照协议约定撮合该房企和承租方签订了租

赁合同，正当小王所在 A 中介公司按照约定开好 11 万余元的

发票给到房企要求结佣时，却遭到开发商拒绝。

迫于无奈，小王向深房中协发起了个人会员维权在线申

请。

在了解情况后，深房中协维权专员与欠佣房企对接人取得

联系，要求配合调查。在协调过程中，该公司一直保持消极态

度，对深房中协的问题缄口不言，不愿配合了解。

多次协调无果后，深房中协会员权益保障委员会决定采取

法律手段为会员维权，并免费为小王聘请维权律师发起诉讼。

房企收到法院传票后，自知理亏，还没等到开庭，就主动

将 11 万余元一分不少地支付给小王所在的 A 中介公司！

根据《中华人民共和国民法典》第九百六十三条：“中介

人报酬请求权，中介人促成合同成立的，委托人应当按照约定

支付报酬。”

深房中协在此提醒各位会员：无论是接受个人或者是企业

的委托进行代理、居间活动，都应与对方签订委托协议、居间

合同、二手房重要事项告知书等文件，通过法律手段保障自身
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权益。法律面前人人平等，只要咱中介方提供的服务专业、规

范，法院就一定支持咱中介方合理、合法地进行维权！

 2021 年个人会员维权总览：累计追佣逾百万元

2021 年，深房中协共接到个人会员维权申请 133 宗，同

比 2020 年 42 宗增加 91 宗，增幅超 217%！可见现在的会员普

遍都有了较强维权意识。值得欣喜的是，2021 年协助会员追

回佣金共计 652,621 元，其中包含开发商、代理平台、个人

消费者三个维度的追佣成果。截至 2021 年 12 月 31 日，深房

中协累计收到 233 宗个人会员维权申请，协助追回佣金共计

1,338,371.55 元。

（数据来源：深房中协）

2021 年个人会员的维权申请总量较上一年度有大幅度增

加，远超以往水平。二季度跳单申请数量为 59 单，处于历史

较高位置，尤其追佣相关申请量较之前占维权申请总量比例明
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显大幅度提升。究其原因，一方面，2 月 8 日发布了深圳市住

房和建设局发布《深圳市住房和建设局关于建立二手住房成交

参考价格发布机制的通知》（深建房产〔2021〕2 号），由此

在短期内，因新政导致消费者购房预期改变，交易成本增加，

以及交易周期的拉长，不仅对行业投诉量产生了影响，会员收

取全额佣金的难度也随之增加；另一方面，持续的宣传以及每

月的会员单位走访工作对会员维权方面的宣贯取得了显著成

效，广大个人会员在跳单风险防范意识方面已明显增强，致使

更多会员在发现自己疑似跳单的时候懂得寻求协会的帮助。

2021 年第三季度我会在协会官网、星中介小程序、房通

APP 开辟会员维权专栏，其中包括有案例分析、房地产法律知

识普及、维权视频、失信客户黑名单、维权数据成果大公开、

维权受理流程，维权申请方式等。此外，近期也优化了线上维

权系统，广大会员可在“深房中协微信公众号”-“会员交流

平台”-“综合服务系统”—“我要维权”里进行维权申请，

维权申请后可实时了解维权受理进度，维权专员及维权律师受

理回复意见，实现了从维权申请到维权回复受理实时可视化。

针对非中介方过错或违约行为，客户仍恶意拖欠支付佣金的，

深房中协维权专员会第一时间积极与违约方进行沟通了解情况

并进行调解，致力于将纠纷彻底化解在源头。

针对跳单维权量增多的现象，深房中协均于第一时间积极

与违约方进行沟通，沟通未果的情况下，深房中协会组织维权

律师顾问起草相关追佣律师函，必要时启动法律诉讼维权服

务，用法律手段保护深房中协个人会员的合法权益。
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【多渠道投放维权专栏，助力会员维权】

为让个人会员更加了解如何维护自身权益，2021 年深房

中协在深房中协官网特设“会员维权专栏”，通过随时更新维

权成果、维权小视频、法律案例分析等，提高个人会员的法律

意识，倡导中介人员与消费者在对等的契约条件下提供专业服

务。

（一）随时更新维权宗数和追佣成果

（二）维权小动画展示
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（三）维权案例分享
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（四）维权受理流程

 深房中协系列工作助力个人会员维权

（一）每月开展会员走访工作，倾听会员心声

自 2015 年开始，深房中协就把每月走访会员单位作为会

员服务的重点工作。通过实地走访会员，深入了解会员有哪些

需要协会帮助协调、反映和解决的问题和建议。
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（二）“维权 talk”栏目，助力会员维权

广大会员可以通过维权小课堂、深房中协官网及手机 APP

系统线上完成维权申请，另外星级培训课程、法律知识专题讲

座等一系列服务会员的举措也陆续落地。现特增设“维权小课

堂”环节，为会员带来《如何把握房产交易中客观存在的法律

风险》等主题分享。
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2021 年 5 月 20 日，“深房中协 OPEN DAY”会员开放日维

权专场在卫星大厦隆重举行，现场近百名会员、线上 8 万余名

同行参与了本次助力会员解决最棘手的维权和招聘专题活动。

2021 年 12 月 23 日，深房中协通过组织“被跳单不用慌，

维权有妙招”专场维权直播讲座，目的是通过维权律师现身说

法，通过法律知识的普及提升会员维权意识，此次直播活动线

上近 9 万余名同行在线观看。
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根据日常受理的维权案例，2021 年在“维权 talk 栏目”

中特将高发问题整理成专题，推出《见实效！深房中协在线司

法确认工作室成功调解一起二手房交易纠纷》《知名房企拖欠

佣金怎么办？咱不怕，追！》《维权 talk 丨牛皮不是吹的，

不花一分钱，3 天内追回 2 万元佣金！》《新房代理分销平台

欠佣，协会助力追佣再成功！》《维权 Talk 丨开发商“欠佣”

陷两难，AB 中介公司“握手言和”皆大欢喜》等文章，其中

传播最广泛的内容阅读人数甚至超 10 万+。

（三）实时关注市场热点，及时向社会发布正向解读

2021 年 1 月 24 日，网络平台出现了行业相关的热议话题

——某百万粉丝级网红涉嫌因为其服务的中介人员不接受佣

金打折的讨价还价，即另找中介过户，疑似有“跳单”行为。

深房中协在第一时间于微信公众号发布《我们对“跳单”行为

零容忍！》，积极发声：如该客户“跳单”行为属实，深房中

协会第一时间将其列入到“深圳市房地产中介行业失信客户名

单”，坚决维护我市房地产中介行业及会员的合法正当权益！

并向全社会发出郑重呼吁，遵守诚实信用原则，珍惜自身诚信

记录，请尊重房地产中介的合法劳动，共同维护社会契约精神！

律人先律己，正身先正心。正所谓“心不正焉能修身,心

不正何谈律己”，要让大家去尊重并且主动维护咱们房地产中

介人的权益，首先应该是先“律己”。我们应自觉抵制行业黑

名单（《深圳市房地产中介行业黑名单暨企业风险警示人员名

单实施办法》）17 项禁止之底线行为，不做私单，不为其他

人员的私单交易提供便利。
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如果遇到不良客户，我们有维权利器！遇到客户“跳单”、

拖欠佣金、威胁辱骂地产中介人员等失信客户行为应维护自身

权益，依据《深圳市房地产中介行业失信客户名单管理办法》

列入综合服务系统“失信客户名单”内，该数据向会员内部开

放，供房地产中介机构及从业人员在面向客户提供服务时，可

事前查核，及时做好风险管控，保障房地产交易的顺利进行，

捍卫各方合法正当权益。

随着个人会员维权机制的不断深入，我市房地产中介行业

在深房中协的带动和倡导下，主动维护平等契约精神的积极性

与信心日益增加。我们也呼吁全行业更应强化规范从业意识、

提升专业技能，以专业的态度、优质的服务、打动客户，成为

受尊重的房地产中介人！

最后，再次温馨提示广大会员——深房中协聘请专门的维

权法律顾问，向个人会员提供以下免费维权服务，“要维权、

找协会”：

（一）房地产代理、经纪过程中相关法律问题咨询；

（二）为二星级以上（含二星）个人会员代为起草维权法

律文书（包含但不限于《关于协调解决 XXX 事宜的通知函》、

《律师函》）。

（三）经会员权益保障委员会审定，可以对重点维权对象

提供诉讼等法律援助程序。
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2021 年年深圳房地产中介行业与市场总体状

况报告

一、2021 年行业基本状况

（一）机构、分支机构情况

1.2021 年新增备案机构量大幅下降，预计 2022 年行业主

要以存量机构竞争为主

2021 年我市新增备案机构 381 家，同比下降 48%。2021

年受全国性的“土地集中供应”、“三道红线”、“房地产税

预期”及深圳“2•8 二手房参考价”、“房贷利率上涨”、“信

贷收紧、严查资金流向”、“土地供应加大、新房限价”等一

系列调控政策的叠加影响，消费者对市场预期发生了明显改

变，深圳二手房市场成交量全年走势整体呈下降态势，持续低

迷的市场行情传导到行业内部就是行业扩张步伐明显减缓，新

增备案机构量出现大幅下滑。预计后期市场调控还会维持从严

态势，行业新增备案量将维持在低位水平，年后业内将主要

以存量机构竞争为主。

从 2021 年新备案机构工商注册时间入手分析，新增备案

机构中 2021 年新注册备案企业才 160 家，占总量 42%，较 2020

年同类型占比下降 19 个百分点。这一态势与当前低迷的市场

行情密切相关。同时行业从业合规化不断强化，致使以前未备

案从业机构进行备案。
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（数据来源：深房中协标准指数）

2.宝安区新增门店最多，市场布局主要集中在传统成熟

区域

从 2021 年备案门店（机构+地铺）新增区域看，宝安、龙

岗、南山、福田等区域，依旧是市场布局热门区域，“郊区”

因二手房市场存量的不足，二手房市场布局明显低于发展成熟

区域。光明区 2021 年新增 26 家门店，虽绝对值较 2020 年有
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所下降，但占当年新增总量的比例有所提升。

（数据来源：深房中协标准指数）

3.头部企业仍是市场扩张的主力

截至 2021 年 12 月 31 日，我市备案分支机构（地铺）共

计 3,125间，其中 2021 年新增备案地铺 311间，同比下降 17%。

从地铺所属机构看，乐有家、美凯龙爱家等头部或有资本背景

的企业依旧是市场布局的主力。2021年乐有家新增地铺86间，

占比 28%，美凯龙爱家新增 62 间，占比 20%，世华地产新增

51 间，占比 16%。另有新兴机构优房好家新增 11 间地铺，名

君地产新增 5 间地铺。伴随着市场行情持续低迷，预计未来地

铺新增量还会下降。
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（数据来源：深房中协标准指数）

（二）行业星级人员情况

1.世华地产居星级人员排行榜榜首

截至 2021 年 12 月 31 日，全行业有效星级人员 37,387

人（星级人员是行业内进行实名认证并通过测试的持“星”牌

证人员）。其中世华 7,928 人，以 21%的占比占据榜首。从下

图可以看出，行业从业人员的分布较为集中，前四家机构合计

22,715 人，占行业总量 61%。
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（数据来源：深房中协标准指数）

2.星级人员数量虽整体下降，但已趋于平稳

从统计数据走势看，行业星级人员数量一直在下降，但未

出现断崖式式下滑，整体呈平稳下滑态势。市场行情的好坏是

影响行业从业人员去留的一个重要参考因素，但随着市场趋于

稳定，人员的变动也随之趋于稳定。
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（数据来源：深房中协标准指数）

3.“新人”入行占比大幅下降

新增从业人员主要分三类，分别为新申请（第一次进入行

业人员）、重新申请（以前从事过这个行业，现在重新进入行

业）、星级提升（在职人员提升培训）。通过深房中协监测数

据看，2021 年入行从业人员中，“新人”占比才 36.9%,较 2020

年的 49.3%大幅下滑了 12.4 个百分点。“新人”进入行业的

意愿下降主要与低迷的市场行情有关。

（数据来源：深房中协标准指数）

（三）2021 年投诉量大幅上升，行业需警惕

2021 年深房中协共受理行业投诉 225 宗，同比增长 29%。

投诉量出现上涨主要有二方面原因，一是市场行情低迷，消费

者对楼市预期发生改变，更为注重交易环节的各种细节问题，

致使投诉发生的概率提升。二是深房中协优化了行业投诉渠

道，开通了线上投诉渠道，使得行业投诉更加的便捷，一定程

度上也推升了行业投诉量。
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（注：更多投诉相关信息请关注深房中协发布的“深房中协 2021

年房地产中介服务状况报告”。）

（数据来源：深房中协标准指数）

二、2021 年市场情况

（一）二手房网签量创新低，住宅占比下降明显

1.2021 年二手房网签量创有数据统计以来新低

根据深房中协统计到的二手房网签数据分析，2021 年全

年，深圳二手房网签（含自助）44,375 套，相比 2020 年 120,295

套的网签量，下降幅度达到 63.1%，创下深房中协有二手房网

签量数据统计以来的新低，更是自 2007 年以来，二手房网签

量首次低于新房成交量。

受全国性的“土地集中供应”、“三道红线”、“房地产

税预期”及深圳“2•8 二手房参考价”、“房贷利率上涨”、

“信贷收紧、严查资金流向”、“土地供应加大、新房限价”

等一系列调控政策的叠加影响，从全年月度走势上可清晰看

出，月度二手房网签量基本呈现出持续下滑态势。
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（注：网签量，系指在深圳市房地产信息系统在线签订《深圳市二手房买卖合同》
示范文本合同份数，并非最终成交过户套数。本文所提网签量都参照此释义。）

（数据来源：深房中协标准指数）

2.2021 年住宅成交占比下降明显

通过 2021 年二手房网签房产类型看，住宅虽依旧是交易

主力，占总量 81.0%，但较 2020 年的 89.3%的占比下降了 8.3

个百分点。公寓类型以 9%的占比排第二位，写字楼以 5%的占

比排第三位。
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（数据来源：深房中协标准指数）

（二）乐有家网签单量遥遥领先于同行

乐有家 2021 年二手房网签 8,582.5 套，以超一倍的优势

领先于第二名占据榜首位置。链家以 3,727.5 套的网签量排第

二位，中原以 3,650 套网签量排第三位。
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（数据来源：深房中协标准指数）

（三）各行政区域网签单量排行榜

2021 年龙岗区二手房网签 11,174 套，占全市总量 25.2%，

以较为明显的优势排第一位。福田区以 8,299 套网签量排第二

位，罗湖区以 7558 套网签量排第三位。

（数据来源：深房中协标准指数）

虽在各区域网签排名上，头名主要还是集中在各大型机构
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上，但各区域 TOP10 内其他机构排名上各有千秋。为让不同区

域内的机构更加详细了解自己精耕区域的状况，深房中协整理

2021 年年度各区域二手房网签单量 TOP10 机构供各会员单位

参考了解。
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（数据来源：深房中协标准指数）

（四）2021 年新房住宅成交量创下近六年新高

据统计，2021 年全年我市共成交 52,417 套新房住宅，相

比 2020 年成交套数上涨了 15.5%，创下六年来新高。事实上，

新房市场的成交量与供应关联度高，2021 年新房供应情况延

续 2020 年以来的集中供应趋势，新房供应充沛，据统计，2021

全年合计预售 58,100 套新房住宅，同比 2020 年的预售套数增

加 9.3%。
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（数据来源：深圳市住建局）

从月度走势上分析，全年新房月度成交量呈现震荡态势，

“先抑后扬”的特征较为明星。究其原因，一方面总体上新房

月度成交量走势与月度供应情况有关；另一方面，由于受 2•8

新政以及年初信贷收紧等多重调控措施的传导影响，导致不少

性价比不高的新盘项目，开盘并未售罄，说明了在调控政策持

续发力之下，深圳楼市日趋理性。

三、2021 年年度行业综合分析

（一）经营异常机构名单

疑似“合同打印点”机构频现，深房中协在对行业数据监

测过程中发现，存在部分机构二手房网签单量非常可观，但与

其对应的备案地铺数量和星级人员数量非常少，相互之间的关
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联性严重不匹配。对此类机构，在看似便利服务下，可能潜藏

合同打印方与实际服务方不一致等风险，为消费者今后维权带

来困扰。深房中协提醒广大消费者选中介要擦亮眼，规避交易

风险。2021 年年度经营异常机构名单如下：

机构名称
2021 年年度二手

房网签单量（套）

实名从业人

员（人）

备案门店

数（间）

深圳市房贷通置业代理服务有限公司 1352 29 0

深圳市丽丽房地产经纪投资咨询有限公司 1301 4 0

深圳市德诺信房地产经纪有限公司 1157 13 0

深圳市宅猫房产经纪有限公司 1089 38 0

深圳糯家房地产经纪有限公司 1069 15 1

深圳市唯正咨询有限公司 900 5 0

深圳市慧铭房地产经纪有限公司 642 0 0

深圳市九安信息科技有限公司 579 4 0

深圳市腾辉联邦投资发展有限公司 565 6 0

深圳市龙峰房地产信息咨询有限公司 484 0 0

深圳市览众房地产经纪有限公司 369 0 2

深圳市金雅房地产经纪有限公司 306 5 0

深圳市中诚盛世房地产经纪有限公司 153 0 0

深圳市妍婧咨询有限公司 145 5 0

深圳市安鑫家房地产经纪有限公司 118 4 0

深圳市吉盛房地产经纪有限公司 110 5 0

深圳润泽房地产经纪有限公司 103 0 0

众聚合（深圳）房地产经纪有限公司 102 7 0

深圳市嘉诚房地产经纪有限公司 78 7 0

深圳轩威房地产咨询服务有限公司 69 5 0

深圳金宏房地产经纪有限公司 52 6 0

（数据来源：深房中协标准指数）

（二）版块热度已悄然发生变化

受参考价政策的影响，2021 年区域版块热度重构现象明

显。例如新政前热度过高的版块如宝安、南山片区，网签占比
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下降明显，说明热度在降低，而罗湖、福田片区，由于拥有更

为成熟的配套和优质的教育资源，在新政实施后，部分高性价

比房源开始流入市场，导致部分需求向此类片区聚集（如下

图）。
区域二手房网签占比分布（含自助）

类别 2018 年 2019 年 2020 年 2021 年

宝安 17.1% 19.1% 16.9% 14.8%

大鹏 0.1% 0.1% 0.1% 0.1%

福田 19.9% 19.0% 17.3% 18.7%

光明 0.4% 0.7% 0.6% 0.7%

龙岗 22.6% 22.0% 26.6% 25.2%

龙华 3.6% 4.3% 4.6% 4.4%

罗湖 16.2% 15.0% 14.9% 17.0%

南山 17.2% 16.8% 16.0% 15.1%

坪山 0.6% 0.9% 1.1% 1.1%

盐田 2.2% 2.3% 2.0% 2.8%

总计 100% 100% 100% 100%

（数据来源：深房中协标准指数）

此外，新政的附带影响也开始显现，刚需型户型的网签占

比持续走低，而刚改户型以及豪宅户型的网签占比则持续走高

（如下图）。不可否认，自有资金充沛的消费者，受新政的影

响较低。
二手房网签交易面积(住宅类别)占比分布

类别 2018 年 2019 年 2020 年 2021 年

面积＜90 ㎡ 71.7% 70.9% 68.0% 63.7%

90 ㎡≤面积＜144 ㎡ 21.6% 23.0% 24.9% 26.3%

面积≥144 ㎡ 6.8% 6.1% 7.1% 9.9%

（数据来源：深房中协标准指数）

（三）行业从业人员结构增效提质明显

以下数据为三星级及以上级别星级人员占比、大专及以上

学历星级人员占比、4 年及以上从业年限星级人员占比、36
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岁及以上星级人员占比四个分类的年度走势。

（数据来源：深房中协标准指数）

通过上图四项指标数据走势可以看出，从业人员的结构在

不断优化中，其中 4 年及以上人员占比从 2016 年的 20.1%上

升到 2021 年的 52.1%，大幅提升了 32 个百分点。

（四）行业店效、人效下降明显

受持续低迷的市场行情影响，行业店效、人效出现大幅下

滑，2021 年店（机构+地铺）年均网签单量 5.86 套（即一年

内一个地铺网签 5.86 套），较 2020 年大幅下降 68%。2021

年人年均网签单量 0.86 套，较 2020 年下降 61%。
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（数据来源：深房中协标准指数）

四、2022 年市场预判

（一）新房集中供应仍将持续

持续加大住房供应力度已成为十四五期间深圳大力推进

的重点事项，且在宅地“两集中”政策的执行下，预计 2022

年仍将延续 2021 年的新房集中放量供应的态势，据不完全统

计，2022 年深圳潜在入市项目约 144 个，供应的持续增加，

加之一直存在的新房备案价格管制措施，通过新房市场的供应

达到稳房价、稳预期的作用与效果将更明显，当然对于购房者

而言，可选的机会也将增大。

（二）二手房市场低位稳定的走势大概率成为新常态

当前，全国楼市在监管层放出“两个维护”以及“房地产

依然是支柱产业”的表态下，对此前全面收紧的调控政策有所

松动，但这种调整依然是在“房住不炒”的大框架下，以满足

正常购房需求为出发点的调整，并不会对任何投资性需求给予

宽松的机会，而在“分类调控”原则的指导下，深圳作为一线
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楼市热点城市，加之存在突出的住房结构矛盾，一旦政策松动

不排除出现“报复性行情”，因此，在“三稳”主基调不变的

前提下，保持当前调控政策的前后一致性，或是可以预见到的。


	（一）严守行业自律规范底线，打击行业违规行为

