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报告数据统计说明

数据主要来源：深圳住建局、Q房网云房源大数据、wind

土地数据：wind（土地不含深汕合作区） 溢价率=成交总价/起拍总价-1
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宏观政策分析01
全国政策分析 深圳重点政策分析地方政策分析



1月16日

发改委

关于促进住房消费健康发展方面，指出支持商品房市场更好满足购房者的合理住房需

求，因城施策促进房地产业良性循环和健康发展。

1月20日

住建部

毫不动摇“房住不炒”定位，不把房地产作为短期刺激经济的工具和手段，坚决有力

处置个别头部房地产企业房地产项目预期交付风险，持续整治规范房地产市场秩序。

2月11日

央行

坚持“房住不炒”定位和“三稳”目标，坚持不将房地产作为短期刺激经济的手段，

维护住房消费合法权益，更好满足购房者合理住房需求，促进房地产市场健康发展。

2月24日

国新办

毫不动摇地坚持“房住不炒”定位，不把房地产作为短期刺激经济的工具和手段，加

强预期引导，因城施策促进房地产业良性循环和健康发展。

“房住不炒”定位和“三稳”目标不变，2022年以来，高层持续释放积极维稳信号，指出对合理住房需求的支持，地方落实

因城施策，引导行业预期向积极方向转变。在三重压力、疫情和外部环境影响下，楼市“小阳春”并未出现，稳定经济的政

策宜早出快出，不出不利于稳定市场预期的措施。



3月5日

政府工作报告

政府工作报告指出，继续保障好群众住房需求，探索新的发展模式，坚持租购并举，

推进保障性住房建设，支持商品房市场更好满足购房者的合理住房需求，因城施策促

进房地产业良性循环和健康发展。

3月16日

多部门齐发声

金委会召开专题会议，研究当前经济形势和资本市场问题，要及时研究和提出有力有

效的防范化解风险应对方案。随后，央行、银保监会、证监会迅速开会和发文表态。

财政部也表态，今年内不具备扩大房地产税改革试点城市的条件。

3月29日

国务院
常务会议

李克强主持召开国务院常务会议，会议指出，当前国际形势更趋复杂严峻，国内经济

下行压力加大。把稳增长放在更加突出的位置，稳定经济的政策早出快出，不出不利

于稳定市场预期的措施，制定应对可能遇到更大不确定性的预案。

3月7日

国新办

国家发展改革委员会将认真贯彻落实党中央、国务院决策部署，坚持稳字当头、稳中

求进，着力稳定宏观经济大盘，保持经济运行在合理区间，保持社会大局稳定，以实

际行动迎接党的二十大胜利召开。



2022年经济下行压力较大，今年以来多次强调货币政策要主动应对，有序保障房企贷款，主动防范房地产金融风险。同时强

调积极出台对市场有利的政策、慎重出台收缩性政策，市场降准降息预期增强。预计二季度或将出台更加精准金融扶持政策，

加大纾困力度和信贷支持力度，缓解市场主体经营压力，保障经济发展稳定运行。

1月4日

1月20日

2月11日

3月1日

3月21日

3月30日

 国资委明确对中央企业融资担保实行“两禁两控”

 中国人民银行授权全国银行间同业拆借中心公布，1年期LPR为3.7%，5年期以上LPR为

4.6%（分别下调了10个基点、5个基点）

 全国性商品房预售资金监管的意见出台，意见明确，预售资金额度监管为“重点额度监

管”，超出额度的资金可由房企提取使用

 国资委严把国有企业新增投资入口，不得在产业基础薄弱、缺乏资源优势的情况下盲目布局

新产业，严控非主业投资规模和方向

 国务院常务会议召开，会议指出，要加大稳健货币政策对实体经济的支持力度

 央行一季度例会在北京召开，会议指出，要稳字当头、稳中求进，强化跨周期和逆周期调节，

加大稳健的货币政策实施力度



受去年高压调控政策影响，多地因城施策，相继出台松绑政策，针对性放松限购限贷限售限价、发放购房补贴等方面进行调

整，提振市场信心。松绑城市来看，部分二三线城市针对性放松“四限”政策，不乏省会城市和省级层面的松动。目前来看，

松绑政策已出，但市场仍需时间消化。

限贷放松

 下调首付比例：商贷：山东菏泽、郑州（认贷不认房）、佛山（非限购区个别楼盘）、重庆、赣州、南宁、兰州

公积金贷款：四川自贡（认贷不认房）、唐山、北海、福州、安顺、丽水、鹰潭、兰州

 提高公积金贷款额度：甘肃省；宁波；台州；衢州；中山；南昌；九江；绵阳

 下调房贷利率：深圳、广州、北京、上海；惠州、佛山、杭州、苏州、福州

限价放松

 东莞（取消土拍新房限价）

限购放松

 郑州、衢州、福州、秦皇岛、

兰州

限售放松

 衢州、哈尔滨、青岛即墨、

兰州



货币化安置

 郑州、南宁、兰州

发放补贴

 租房补贴：昆明、珠海、成都、浙江省

 购房补贴：惠州大亚湾（人才购房）、珠海（人才购房）、延吉（契税和消费券）、湖州、泸州、

绍兴、玉林、南浔、衡阳、浙江省

放宽落户条件

 淄博、嘉兴、天津、杭州（除市区外）、大连、

中山、绍兴



2022年一季度，深圳明确将加大居住用地供应，以及在教育方面积极推进大学区制改革，多区明确义务教育阶段学位不再验

核计生信息。受疫情影响，深圳及时出台相应纾困政策，加大信贷投放力度，鼓励金融机构为企业及个人提供防疫专项银行

贷款等支持，缓解资金压力，保障经济平稳运行。

供地保障

教育公平

维护秩序

抗疫扶持

 1月11日，建局发布《深圳市住房发展“十四五”规划》，“十四五”期间，深圳供应居住用地不少于15平方公里；

 2月11日，住建局工作会议指出，将加大公共住房建设供应力度；

 2月15日，规划和自然资源局提到2022年计划全年供应土地不少于12平方公里，其中居住用地不低于3.65平方公里。

 3月11日，市场监管局发布了《房地产广告合规指引》，规范房地产广告发布；

 3月29日，住建局回应二手房参考价将会适时做出相应调整，并于近期公布。

 1月27日，教育局发布《深圳市教育发展“十四五”规划》，《规划》表示，积极推进大学区制改革；

 2月，深圳福田、罗湖、坪山等多个区明确表示从2022年起，义务教育阶段学位申请不再验核计划生育信息。

 3月16日，深圳四部门联合印发《关于进一步加强疫情期间金融服务支持经济社会持续稳定发展的通知》；

 3月20日起，福田、宝安、罗湖、南山等区陆续出台抗疫扶持政策。



深圳房地产市场分析02
土地市场分析 二手及租赁市场分析预售及新房市场分析



预售及新房市场分析

土地市场分析

二手及租赁市场分析

成交环比下跌超八成

宅地供应七宗限价涨



2022年一季度土地市场（不含深汕合作区）继四季度后出现回落，成交量价环比下跌超八成。

供应方面，一季度末供应7宗宅地，供应地块于4月29日集中拍卖。值得注意的是，土拍再现

“竞自持”环节，由上一次竞出售型人才住房到本批次的竞自持的保障性租赁住房，加大了保障

性租赁住房的建设力度；其次，相比去年土拍，部分新房限价有所上调，有利于提振市场信心。

Q房网观点



0

1000000

2000000

3000000

4000000

5000000

6000000

7000000

0

100

200

300

400

500

600

700

800

2019Q1 2019Q2 2019Q3 2019Q4 2020Q1 2020Q2 2020Q3 2020Q4 2021Q1 2021Q2 2021Q3 2021Q4 2022Q1

图表1：2019年Q1-2022年Q1深圳土地供应及成交趋势图

供应建筑面积 成交建筑面积 成交总价

2022年一季度土地市场成交下滑，共计供应16宗，总建面194.57万㎡；成交6宗，成交总建面82.39万㎡，环比下跌83.26%，

同比下跌20.13%，成交金额为327380万元，环比下跌91.99%，同比下跌20.12%。就土地用途来看，商业用地成交建面约

占75.66%，工业用地约占17.42%，其他用地约占6.91%，宅地无成交。

备注：土地数据暂未统计深汕合作区用地，下同 数据来源：wind、 Q房网数据研究中心整理

（万㎡） （万元）



0

1000000

2000000

3000000

4000000

5000000

6000000

0

50

100

150

200

250

300

350

400

2019Q1 2019Q2 2019Q3 2019Q4 2020Q1 2020Q2 2020Q3 2020Q4 2021Q1 2021Q2 2021Q3 2021Q4 2022Q1

图表2：2019年Q1-2022年Q1深圳住宅类土地供应及成交趋势图

供应建筑面积 成交建筑面积 成交总价

2022年一季度深圳住宅类土地供应7宗，供应总建面87.71万㎡，环比下跌54.23%，同比上涨337.89%，本次供应于4月29

日集中拍卖，因此本季度宅地0成交。3月底，深圳市规划和自然资源局发布《深圳市土地整备利益统筹办法》，公开征求意

见，旨在推进存量低效用地盘活及国土空间提质增效，加大居住用地供应。

（万㎡） （万元）

数据来源：wind、 Q房网数据研究中心整理



2022年一季度供应7宗宅地，从分布来看，本批次宅地供应集中分布在原关外区域，原关内暂无供应；从限价来看，相比去

年土拍限价，本批次商品房限价有所上调，上调范围约在2000-4500元/平方米，如宝安新安街道、龙华民治街道和光明玉

塘街道的地块等。 图表3：深圳市2022年第一季度宅地供应详情

数据来源：深圳公共资源交易中心、 Q房网数据研究中心整理



预售及新房市场分析

土地市场分析

二手及租赁市场分析

商品房预售环比重挫

住宅获批预售占五成

住宅成交量下跌四成

商品房去化周期延长



2022年一季度，受疫情和行情双层夹击，房企推盘意愿较低，全市新批预售和新房成交均有所

回落，其中供应环比下跌超八成。全市商品房去化周期与上一季度相比有所延长，为16个月。

从3月下旬来看，随着疫情逐步得到控制，客户看房热情高涨，开发商推盘节奏有所加快，周度

成交数据也开始回升，4月新房市场或将进一步爬升修复。

Q房网观点



2019Q1 2019Q2 2019Q3 2019Q4 2020Q1 2020Q2 2020Q3 2020Q4 2021Q1 2021Q2 2021Q3 2021Q4 2022Q1

住宅新批面积 63.10 121.07 101.54 184.29 28.44 52.37 219.32 210.19 77.10 58.71 219.87 257.51 25.15

商品房新批面积 104.03 177.08 185.54 330.84 56.03 90.19 333.63 375.65 88.69 144.08 301.56 333.57 53.16

住宅新批套数 7370 11922 10809 19250 3066 5091 23776 21499 7360 6185 22209 25403 2610

商品房新批套数 12211 17440 23169 32287 6146 8359 38490 43981 9466 16173 32560 32013 4929
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图表4：2019年Q1-2022年Q1深圳市商品房及住宅新批预售走势图
（万㎡） （套）

2022年一季度，全市商品房新批预售总套数4929套，环比下跌84.60%，同比下跌47.93%，总面积53.16万㎡，环比下跌

84.06%，同比下跌40.06%；其中住宅新批2610套，环比下跌89.73%，同比下跌64.54%，总面积25.15万㎡，环比下跌

90.24%，同比下跌67.39%。一季度深圳取得预售证的项目共计14个，龙岗（4个）新批预售项目最多；从用途来看，纯住

宅类获批预售套数占52.32%，商务公寓占26.31%。（备注：后面的详情表中体现）

数据来源：wind、 Q房网数据研究中心整理



序号 批准日期 项目名称 开发商 所在区 用途
批售面积（平米） 批售套数（套）

总面积 住宅 商务公寓 总套数 住宅 商务公寓

1 2022/1/7 星河天地华邸
深圳市创美景达

房地产开发有限公司
光明

住宅、
商务公寓

56416.54 24424.44 8138.24 712 248 184

2 2022/1/7 佳兆业云望府
佳兆业城市更新集团
（深圳）有限公司

龙岗 住宅 13079.88 13079.88 130 130

3 2022/1/10 富通九曜公馆
深圳市富通新光房地产开

发有限责任公司
福田

住宅、
商务公寓

54264.81 39242.93 15021.88 336 283 53

4 2022/1/10 和昌拾里华府
深圳市水榭花都房地产有

限公司
龙岗

住宅、商务
公寓、商业

28008.35 12783.33 5773.97 339 120 159

5 2022/1/21
华侨城深圳湾
新玺名苑

深圳市华侨城新玺发展有
限公司

南山 办公 28427.68 73 

6 2022/1/24 兆鑫汇金广场
深圳市兆鑫房地产
开发有限公司

罗湖 住宅 1974.60 1974.60 18 18

7 2022/1/29 旭生和韵大厦
深圳市旭生发展

有限公司
宝安

产业研发
用房、商业

38927.33 106 

图表5：2022年第一季度获批预售证项目

数据来源：深圳住建局、 Q房网数据研究中心整理



序号 批准日期 项目名称 开发商 所在区 用途
批售面积（平米） 批售套数（套）

总面积 住宅 商务公寓 总套数 住宅 商务公寓

8 2022/2/16 合正方州雅居
深圳市中龙信合投资

有限公司
龙岗 住宅 36911.56 36911.56 500 500

9 2022/2/17 天御公寓
深圳市乐艺置业

有限公司
南山 商务公寓 18853.04 18853.04 70 70

10 2022/3/1
鸿荣源前海

金融中心二期
深圳市前海冠泽物业管理

有限公司
前海 办公 11070.14 14 

11 2022/3/19 万科启城家园
深圳长湖置业发展

有限公司
龙华 住宅、商业 66376.32 64862.77 704 679

12 2022/3/25 福城时代广场
深圳市百年春投资发展

有限公司
宝安 办公 82398.69 389 

13 2022/3/29 信城缙悦花园
深圳市深润川实业

有限公司
龙岗 住宅、商业 45424.67 43625.28 548 522

14 2022/3/29
和合时代大厦

（A720-0178）
深圳市恒居和信房地产开

发有限公司
宝安

商务公寓
、商业

34893.94 30365.32 839 791

图表5（续）：2022年第一季度获批预售证项目

数据来源：深圳住建局、 Q房网数据研究中心整理



2019Q1 2019Q2 2019Q3 2019Q4 2020Q1 2020Q2 2020Q3 2020Q4 2021Q1 2021Q2 2021Q3 2021Q4 2022Q1

新房住宅成交面积 68.38 103.67 91.11 109.30 69.44 96.42 124.51 158.49 165.51 89.92 125.16 141.74 90.24

商品房成交面积 100.95 149.28 128.13 165.39 96.31 128.11 162.22 213.41 198.58 137.24 153.18 187.02 115.01

新房住宅成交套数 6866 10815 9490 10713 6795 9932 12425 16232 17095 9045 12256 14021 8390

商品房成交套数 10570 16732 14937 17902 9667 14424 17942 23308 21421 14805 16272 18628 10845
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图表6：2019年Q1-2022年Q1深圳商品房及新房住宅成交趋势图

2022年一季度深圳市新建商品房共成交10845套，环比下跌41.78%，同比下跌49.37%，面积共计成交115.01万㎡，环比下

跌38.50%，同比下跌42.08%。新房住宅成交8390套，环比下跌40.16%，同比下跌50.92%，面积共计成交90.24万㎡，环

比下跌36.33%，同比下跌45.48%。受疫情封管控措施和新房供应节奏放缓影响，正常交易受阻，成交量下滑。

（万㎡） （套）

数据来源：深圳住建局、 Q房网数据研究中心整理
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图表7：2020年Q1-2022年Q1各行政区新房住宅成交套数

2020Q1 2020Q2 2020Q3 2020Q4 2021Q1 2021Q2 2021Q3 2021Q4 2022Q1

（套）

每季度平均成交
2412 套

每季度平均成交
1752 套

每季度平均成交
351 套

每季度平均成交
1601 套

每季度平均成交
831 套

每季度平均成交
2573 套

每季度平均成交
101 套

每季度平均成交
1196 套

每季度平均成交
144 套

每季度平均成交
296 套

每季度平均成交
541 套

据Q房网数据研究中心监控显示：2022年一季度宝安成交1751套，居于成交榜首，这是宝安连续第三个季度占据成交榜首；

第二名光明成交1574套；第三名南山成交1387套，罗湖以998套位列第四，龙华成交883套，福田、盐田和大鹏成交不足

200套。

数据来源：深圳住建局、 Q房网数据研究中心整理



53.83%
48.88%

55.72%

39.18% 36.32%
42.37% 43.20% 44.68% 46.89%

39.83%
30.51% 32.29%

19.31%

36.72% 49.12%
41.34%

55.67% 58.78%
54.42% 52.88% 53.03% 50.50%

56.64%
65.62% 65.09%

73.71%

9.45%
2.01% 2.94% 5.15% 4.90% 3.21% 3.93% 2.29% 2.60% 3.53% 3.88% 2.62% 6.98%

0%

20%

40%

60%

80%

100%

2 0 1 9 Q 1 2 0 1 9 Q 2 2 0 1 9 Q 3 2 0 1 9 Q 4 2 0 2 0 Q1 2 0 2 0 Q2 2 0 2 0 Q3 2 0 2 0 Q4 2 0 2 1 Q 1 2 0 2 1 Q 2 2 0 2 1 Q 3 2 0 2 1 Q 4 2 0 2 2 Q 1

图表8：2019Q1-2022Q1深圳市商品住宅成交面积结构

90㎡以下 90-144㎡ 144㎡以上

2022年一季度，深圳商品住宅成交面积段中，以90-144㎡面积段成交为主，2021年三季度以来，成交占比扩大，2022年一

季度达73.71%。90㎡以下面积段成交比例有所萎缩，成交占比由上个季度的32.29%下降至2022年一季度的19.31%。144

㎡面积段成交占比为6.98%。

数据来源：wind、 Q房网数据研究中心整理



据Q房网数据研究中心监控显示，2022年一季度末，全市商品房存量为77365套，以近半年成交数据计算，全市商品房库存

的去化周期为16个月。从各个区域的情况来看，坪山和福田去化压力较小，光明、深汕和南山去化正常，其他6区去化压力较

大，尤其是大鹏去化周期长达86个月。

数据来源：深圳住建局、 Q房网数据研究中心整理

坪山：7月，2748套

福田：9月，1764套

光明：10月，7219套

深汕：12月，4090套

南山：13月，5077套

宝安：17月，17056套

龙华：18月，11467套

龙岗：19月，14690套

罗湖：26月，8717套

盐田：27月，2304套

大鹏：86月，2233套

图表9：2022年一季度深圳商品房库存量及去化周期



据Q房网数据研究中心监控显示，2022年一季度末，全市住宅存量为24527套，以近半年成交数据计算，全市住宅库存的去

化周期为7个月，库存压力较小。从各个区域的库存情况来看，大鹏去化周期为86个月，盐田为23个月，龙华和福田去化周

期分别为17和10个月，其他区域商品房住宅去化周期不超过10个月。

数据来源：深圳住建局、 Q房网数据研究中心整理

南山：1月，204套

光明：3月，2147套

宝安：3月，2227套

深汕：6月，1852套

坪山：6月，1857套

龙岗：8月，3701套

罗湖：9月，1784套

福田：10月，619套

龙华：17月，6853套

盐田：23月，1050套

图表10：2022年一季度深圳新房住宅库存量及去化周期

大鹏：86月，2233套



预售及新房市场分析

土地市场分析

二手及租赁市场分析
二手住宅量值探底

租金下滑明显承压



Q房网观点
2020年715政策紧缩周期以来，深圳二手房成交进入下降通道，至2022年一季度二手成交环比已

连续六个周期回落，一季度因春节假期及疫情反复，2月过户量更是跌破千套创十余年新低。在稳

发展前提下，各地纷纷在需求端松绑，调整限购限售及房贷利率，深圳虽暂未有利好政策出台，市

场底部已现，回暖可期。二手成交冰封之际，全市二手住宅租金也明显承压，同环比均有一定幅度

下跌，回落至2018年初水平。



2019Q1 2019Q2 2019Q3 2019Q4 2020Q1 2020Q2 2020Q3 2020Q4 2021Q1 2021Q2 2021Q3 2021Q4 2022Q1

二手住宅成交面积（万㎡） 86.99 169.38 173.80 207.06 146.62 227.26 290.36 155.06 151.21 95.35 60.49 55.48 33.23

二手房成交面积（万㎡） 112.74 185.75 189.56 221.88 154.88 243.01 310.18 170.48 164.71 115.58 74.04 70.14 44.88

二手住宅成交套数（套） 10429 20731 20852 25137 17174 26826 33549 17724 17963 10479 6365 5892 3546

二手房成交套数（套） 11730 22708 22817 27025 18216 28619 35515 19614 19611 12314 7860 7292 4349
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图表11：2019年Q1-2022年Q1深圳市二手房及二手住宅成交趋势图

二手住宅成交面积（万㎡） 二手房成交面积（万㎡） 二手住宅成交套数（套） 二手房成交套数（套）

2022年一季度，深圳全市二手房成交4349套，环比下跌40.36%，同比下跌77.82%；成交总面积44.88万㎡，环比下跌

36.01%，同比下跌72.75%。二手住宅成交3546套，环比下跌39.82%，同比下跌80.26%；成交面积33.23万㎡，环比下跌

40.09%，同比下跌78.02%。政策影响持续，加上一季度春节假期及疫情反复原因，深圳二手房成交连续六季度下滑，2月过户

量甚至跌破千套，创近十余年成交新低。

（套）（万㎡）

数据来源：深圳住建局、 Q房网数据研究中心整理
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（套） 图表12：2019年Q1-2022年Q1各行政区二手住宅成交套数

2019Q1 2019Q2 2019Q3 2019Q4 2020Q1 2020Q2 2020Q3 2020Q4 2021Q1 2021Q2 2021Q3 2021Q4 2022Q1

每季度平均成交
4380套

每季度平均成交
2659套

每季度平均成交
2926套

每季度平均成交
3727套

每季度平均成交
2585套

每季度平均成交
390套

2022年一季度，龙岗区以成交899套居首位，其次是宝安区成交742套。从成交量同环比变化来看，六大行政区全部下跌，环

比跌幅在三到五成左右，东部盐田和罗湖两区跌幅居前，分别下跌53.51%、47.14%。同比跌幅更大，普遍在八成左右，罗

湖和龙岗跌幅超过八成，分别为84.04%、83.54%。

数据来源：深圳住建局、 Q房网数据研究中心整理
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图表13：2019年Q1-2022年Q1深圳市二手住宅租金价格趋势图

2022年一季度，深圳市二手住宅租金均价71.49元/㎡·月，环比下跌7.91%，同比下跌7.11%。2021年，疫情相对平缓和二

手市场静淡之下，租赁市场表现也趋于稳定，租金保持在77元/㎡·月左右水平；进入2022年一季度，尤其是2-3月疫情多点

散发加上极端天气影响，节后租赁高峰未如期到来，加上疫情对收入预期影响，租金明显承压，回落至2018年初水平。

数据来源：Q房网云房源大数据、Q房网数据研究中心整理



区域 宝安 福田 龙岗 罗湖 南山 盐田 全市

40元/㎡·月以下 7% 0% 22% 0% 0% 5% 9%

40-70元/㎡·月 65% 5% 71% 34% 3% 69% 50%

70-90元/㎡·月 18% 34% 5% 33% 22% 19% 17%

90-110元/㎡·月 6% 31% 2% 24% 33% 3% 12%

110-130元/㎡·月 3% 15% 0% 7% 21% 2% 6%

130元/㎡·月以上 1% 15% 0% 2% 22% 2% 6%

2022年第一季度，全深圳有79%的物业月租金单价在40-110元/㎡·月区间。分区域看，南山、福田租金单价最高，这两个

行政区租金单价在70元/㎡·月以上的占比分别为97%、95%；罗湖区租金单价集中40-90元/㎡·月区间，占比接近七成；

宝安区、龙岗区和盐田区集中在40-70元/㎡·月，其中又以龙岗租金单价最低，40元/㎡·月以下占比全市最高，为22%。

数据来源：Q房网云房源大数据、Q房网数据研究中心整理

图表14：2022年第一季度深圳市租赁物业成交按行政区域分类单价分布情况表



区域 宝安 福田 龙岗 罗湖 南山 盐田 全市

2000元以下 2% 2% 10% 4% 0% 7% 4%

2000-4000元 29% 18% 55% 34% 4% 43% 32%

4000-6000元 48% 30% 28% 36% 27% 36% 36%

6000-8000元 14% 23% 6% 19% 28% 7% 15%

8000-10000元 4% 11% 1% 5% 16% 2% 6%

10000-15000元 1% 11% 1% 2% 15% 2% 4%

15000元以上 1% 6% 0% 1% 11% 3% 3%

2022年第一季度，全深圳有近72%租赁成交租金总额在6000元以下，其中宝安区、龙岗区、罗湖区和盐田区的租金总额集

中在2000-6000元，龙岗这一租金总额物业占比高达83%。福田区和南山物业以4000-8000元为主力，占比分别为53%、

54%。总体来看，全市范围内月租金6000元以下是主流，在龙岗和盐田区有更多租金较低经济实惠的物业；而原关内市区福

田和南山两区月租金过万元的物业分布较多。

数据来源：Q房网云房源大数据、Q房网数据研究中心整理

图表15：2022年第一季度深圳市租赁物业成交按行政区域分类总价分布情况表



区域 宝安 福田 龙岗 罗湖 南山 盐田 全市

50㎡以下 16% 38% 17% 36% 22% 24% 20%

50-90㎡ 56% 36% 64% 46% 46% 55% 54%

90-120㎡ 17% 20% 12% 14% 16% 14% 16%

120-144㎡ 7% 5% 5% 3% 7% 2% 6%

144㎡以上 4% 2% 3% 2% 8% 5% 4%

2022年第一季度，全深圳成交租赁面积90㎡以下占比超过7成，为74%，各行政区域情况与全市情况基本一致。其中龙岗、

宝安和盐田三区的租赁物业成交中，50-90㎡的集中度更高，均超过55%。受供应结构影响，50㎡以下小户型在福田和罗湖

成交占比更高，分别为38%、36%；144㎡以上大户型成交中，南山的占比为全市2倍水平，豪宅租赁需求更旺盛。

数据来源：Q房网云房源大数据、Q房网数据研究中心整理

图表16：2022年第一季度深圳市租赁物业成交按行政区域分类面积分布情况表
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一季度成交排行榜 二季度计划入市项目
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图表17：2018年Q1-2022年Q1深圳住宅成交总量及对比图

二手住宅 新房住宅 二手：新房

2022年一季度，深圳全市共成交住宅11936套，环比下跌40.06%，同比下跌65.95%。参考价政策影响深远，二手住宅成交连

续4个季度下滑，近一季度量值更是落入谷底；新房市场同样受政策冲击波及，观望情绪浓重，成交节奏缓慢。2022年一季度，

二手住宅成交套数：新房住宅成交套数=0.42：1。

数据来源：wind、 Q房网数据研究中心整理

（套）
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图表18：二手房挂牌价有调整房源涨跌分布图

挂牌价调涨 挂牌价调跌 挂牌价无变化

挂牌价格最能反映当前业主的心理变化，下图是我司当月有调整挂牌价的房源涨跌分布。208新政后，业主心态前强后弱。参考

价满一周年，尽管官宣要及时调整，但从挂牌价调整情况看，3月调跌比例为45.5%，调涨比例为28.3%，业主心态总体维持在

低位。

备注：选取的样本仅包括当月有调整挂牌价的房源，非所有挂牌房源，计算公式为当月业主最后一次报价与月初报价变化 数据来源：Q房网云房源大数据、 Q房网数据研究中心整理
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图表19：新政后深圳成交住宅成交价与参考价价差走势图

低于参考价 0%-5% 5%-10% ＞10%

208新政后，二手住宅房贷额度与参考价挂钩，成交样本成交价高于参考价10%及以上的房源占比在2021年10月前占比达六成

以上，此后波动下行，至2022年3月占比为48%，而0-5%价差的房源成交占比在2022年3月达28%。

数据来源：Q房网云房源大数据、 Q房网数据研究中心整理



排名 楼盘名称 所属片区 所属区域 全市过户量(套)

1 大冲新城花园 粤海 南山 47

2 中海康城花园一期 龙城 龙岗 28

3 天健天骄北庐 莲花 福田 23

4 龙珠花园 布吉 龙岗 19

5 深业上城 华富 福田 19

6 莱蒙水榭春天花园 民治 宝安 17

7 壹成中心花园 龙华 龙华新区 15

8 侨香村 香蜜湖 福田 15

9 水岸明珠 坪山 龙岗 14

10 凤凰花苑 福永 宝安 14

11 春华四季园 民治 宝安 13

12 大都汇大厦 布吉 龙岗 12

13 梅林一村 梅林 福田 12

14 招商观园 宝安 观澜 12

15 茂业城 龙岗 布吉 11

数据来源：Q房网云房源大数据、 Q房网数据研究中心整理

图表20：2022年一季度深圳二手楼盘过户量TOP15（数据截至3月）

备注：不含商住楼盘



年份 TOP1 TOP2 TOP3 TOP4 TOP5

2008年 泥岗龙园山庄 布吉龙珠花园 布吉丽湖花园 布吉国展苑 南油生活B区

2009年 布吉龙珠花园 华强南御景华城 布吉丽湖花园 泥岗龙园山庄 布吉阳光花园

2010年 布吉龙珠花园 泥岗龙园山庄 梅林梅林苑 龙岗愉园新苑 布吉丽湖花园

2011年 坪山水岸明珠 石厦益田村 西乡创富时代俊景园 布吉丽湖花园 布吉龙珠花园

2012年 新安金玉良苑 布吉龙珠花园 布吉丽湖花园 泥岗龙园山庄 石厦益田村

2013年 龙岗中海康城国际 泥岗龙园山庄 布吉龙珠花园 布吉丽湖花园 龙岗万象天成

2014年 布吉丽湖花园 布吉龙珠花园 民治金地梅陇镇 石厦益田村 龙岗中海康城国际

2015年 龙岗蓝海时代广场 布吉龙珠花园 龙岗振业宝荷城 布吉丽湖花园 龙岗中海康城国际

2016年 布吉龙珠花园 龙岗蓝海时代广场 南油生活B区 布吉丽湖花园 龙岗中海康城国际

2017年 布吉龙珠花园 布吉丽湖花园 龙岗蓝海时代广场 龙岗中海康城国际 华强南京基御景华城

2018年 布吉龙珠花园 东门天地大厦 布吉丽湖花园 华强南京基御景华城 新洲韵动家园

2019年 龙华壹城中心 华强南京基御景华城 布吉龙珠花园 石厦益田村 布吉丽湖花园

2020年 龙岗中海康城国际 民治金地梅陇镇 布吉丽湖花园 华强南京基御景华城 布吉龙珠花园

2021年 布吉龙珠花园 罗湖城市天地广场 布吉茂业城 布吉丽湖花园 龙岗万象天成

2022年第一季度 粤海大冲新城花园 龙岗中海康城国际 莲花天健天骄北庐 布吉龙珠花园 华富深业上城

备注：考虑到个别楼盘重新包装出售的问题，2021年排名较2021年年刊中排名略有调整(2022年数据截至3月)
数据来源：Q房网云房源大数据、 Q房网数据研究中心整理

图表21：2008年-2022年第一季度深圳二手房热销楼盘TOP5



序号 行政区域 街道 项目名称 开发企业
住宅 商务公寓 小计

面积(㎡) 套数（套） 面积(㎡) 套数（套） 面积(㎡) 套数（套）

1

福田区

福保街道 航运红树湾府 深圳市航运集团有限公司 31734.60 321

150564.13 1134

2

福田街道

湾尚庭玺家园
深圳市承翰投资开发集团有限公司
深圳市水围实业股份有限公司

50295.21 374

3 富通上舍 深圳市新光联合制药有限公司 14067.12 169

4 佳园 深圳市佳宇坤房地产开发有限公司 19040.20 135

5 香蜜湖街道 海德园A区 深圳市新润园房地产开发有限公司 35427.00 135

6
罗湖区

清水河街道 青湖山庄1号楼 深圳亚太房地产开发有限公司 17071.20 180
17517.93 183

7 东晓街道 独树阳光里 深圳市独树房地产开发有限公司 446.73 3

8 盐田区 沙头角街道 鹏瑞南区尚府 深圳市和谐地产有限公司 15522.64 176 15522.64 176

据市住建局公示，2022年二季度深圳计划入市的商品住宅及商务公寓项目共36个，预计供应房源面积174.95万㎡，19050

套，其中住宅145.89万㎡，14520套；商务公寓29.06万㎡，4530套。

图表22：深圳市2022年二季度计划预售商品房情况（住宅及商务公寓）

数据来源：深圳住建局、 Q房网数据研究中心整理



序号 行政区域 街道 项目名称 开发企业
住宅 商务公寓 小计

面积(㎡) 套数（套） 面积(㎡) 套数（套） 面积(㎡) 套数（套）

9

南山区

沙河街道 龙光总部中心 深圳市康侨佳城置业投资有限公司 66000.00 135

273917.90 2967

10 南山街道 柏悦湾商务中心 深圳市华侨城新玺发展有限公司 99791.17 1972

11 桃源街道 汉园茗院A区 深圳市汉园房地产开发有限公司 54668.73 418

12

招商街道

招商仕林臻邸 深圳招商房地产有限公司 23357.00 188

13 伴山伴海广场
深圳市壮大新鸿湾实业有限公司
深圳市蛇口赤湾实业股份有限公司

30101.00 254

14

宝安区

西乡街道
凤鸣水岸花园 深圳市金桂商务有限公司 34220.00 372

321548.00 3557

15 京基智农山海公馆 深圳市京基智农时代股份有限公司 39790.00 505 17720.00 361

16 福海街道 会展湾里岸广场 深圳市招华会展实业有限公司 15000.00 141

17 沙井街道 招商雍和府 深圳招商房地产有限公司 17027.00 175

18 石岩街道 宏发悦云花园
深圳市罗租股份合作公司

深圳市宏发房地产开发有限公司
73811.00 803

19 松岗街道 深铁璟城 深圳市地铁集团有限公司 123980.00 1200

图表22（续）：深圳市2022年二季度计划预售商品房情况（住宅及商务公寓）

数据来源：深圳住建局、 Q房网数据研究中心整理



序号 行政区域 街道 项目名称 开发企业
住宅 商务公寓 小计

面积(㎡) 套数（套） 面积(㎡) 套数（套） 面积(㎡) 套数（套）

20

龙岗区

龙岗街道

合正方州泓园 深圳市中龙信合投资有限公司 31369.61 290

254019.66 3054

21 勤诚达誉府 深圳勤诚达地产有限公司 57000.00 624

22 新霖荟璟花园 深圳市汇龙房地产开发有限公司 51145.00 544

23 平湖街道 仕达广场 深圳市广明达投资有限公司 31000.00 708

24 吉华街道 里城玺樾山花园 深圳市深岛实业有限公司 83505.05 888

25

龙华区

龙华街道 壹城时尚花园 深圳市鸿荣源控股（集团）有限公司 94495.56 1046

315290.83 3474

26
大浪街道

盛荟城朗悦坊 深圳市英泰实业有限公司 7030.00 272

27 卓越和奕府(一期) 深圳市正基房地产开发有限公司 70853.00 703

28
民治街道

鸿荣源博誉府 深圳市佰亨置业有限公司 99599.27 988

29 中海学仕里 深圳市海宏房地产开发有限公司 43313.00 465

图表22（续）：深圳市2022年二季度计划预售商品房情况（住宅及商务公寓）

数据来源：深圳住建局、 Q房网数据研究中心整理



序号 行政区域 街道 项目名称 开发企业
住宅 商务公寓 小计

面积(㎡) 套数（套） 面积(㎡) 套数（套） 面积(㎡) 套数（套）

30

坪山区 碧岭街道

深业山水东城花园1-6栋 深圳市农科东城置业有限公司 135262.66 1360

173985.42 1775

31 碧湖春天南花园 深圳市盛城和记房地产开发有限公司 38722.76 415

32

光明区

光明街道 宏发万悦山璟庭 深圳市宏发光明房地产开发有限公司 62184.00 678

173116.00 178933 凤凰街道 观月台 深圳市明众实业有限公司 33115.00 360

34 马田街道 深业云筑（一期） 深圳市深业明宏地产开发有限公司 77817.00 751

35 大鹏新区 大鹏街道 彭年企业家度假村
彭年中外企业家俱乐部（深圳）

有限公司
37700.00 548 37700.00 548

36
深汕
合作区

小漠镇 九龙湾广场（C区一期） 深圳深汕特别合作区岭南置业有限公司 16333.24 393 16333.24 393

合计 1458941.34 14520 290574.41 4530 1749515.75 19050

图表22（续）：深圳市2022年二季度计划预售商品房情况（住宅及商务公寓）

数据来源：深圳住建局、 Q房网数据研究中心整理



东莞房地产市场分析04
重点政策 房地产市场分析土地市场分析





Q房网观点
2022年一季度东莞土地市场供地放缓，供求量为近四年低位，仅供应16宗；成交13宗。值得注意

的是，东莞加入了宅地集中供应“两集中”阵营，相比之前土拍，本批次土拍规则也有所放宽，一

定程度上可以提高房企拿地积极性，促进房地产市场良性循环。节后疫情突发对楼市形成冲击，市

场回暖受阻，新房市场成交表现疲软，住房住宅成交量同环比下跌近六成；二手成交环比也有所回

落。去年楼市政策持续打压下，市场信心仍待修复。随着疫情逐步控制和政策暖风频吹，3月成交

量较2月有所回升，二季度成交或将进一步回升。



2021年，东莞GDP为10855.35亿元，迈进万亿城市阵营。进入2022年，发布交通和制造业“十四五”规划，聚焦交通和

“科技创新+先进制造”。东莞加入宅地集中供应“两集中”阵营，且土拍规则进行了优化调整。近期东莞针对疫情防控发布

纾困政策，在融资、租金、降费等方面提出支持措施，及时帮助受疫情影响的企业；以及在疫情防控期间未缴社保视为“连

续缴纳”。

1月6日

发布交通和制造业
“十四五规划”

1月19日

明确老旧小区
改造任务和目标

1月21日

《共有产权住房管理
办法》征求意见，在
面积、价格和承购比
例作出明确规定

3月13日

首次采用集中供地，
土拍规则有所放宽，
取消限价和配建等

3月16日

《关于进一步支持疫情防
控帮扶市场主体纾困发展

的若干措施》发布

2月25日

3月起，公积金个贷
流动性调节系数提升
至1（原0.8），公积
金贷款额度提高
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图表23：2019年Q1-2022年Q1东莞土地供应及成交趋势图

供应建筑面积 成交建筑面积 成交总价

2022年一季度土地市场成交下滑，共计供应16宗，总建面184.70万㎡；成交13宗，成交总建面94.64万㎡ ，环比下跌

55.99%，同比下跌82.58%，成交金额为56823万元，环比下跌87.64%，同比下跌96.51%。就土地用途来看，工业用地成

交建面约占98.10%，商服用地约占1.90%，宅地无成交。

数据来源：wind、 Q房网数据研究中心整理

（万㎡） （万元）
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图表24：2019年Q1-2022年Q1东莞住宅类土地供应及成交趋势图

供应建筑面积 成交建筑面积 成交总价

2022年，东莞加入集中供地阵营，首次采用“集中供地”形式，进入土拍新时代。3月挂出8宗宅地，供应总建面120.49万㎡，

环比上涨1717.35%，同比上涨39.84%，涉及横沥、常平、塘厦、长安、道滘和大岭山六镇，将于4月19-20日进行集中竞价

出让。

（万㎡） （万元）

数据来源：wind、 Q房网数据研究中心整理



相比此前土拍，东莞本批次土拍规则有所放宽，取消限价，竞买保证金下调，取消配建等，利于提高房企拿地积极性。其中，

长安、塘厦地块为去年终止地块，再次挂牌入市均取消新房限价。

图表25：东莞市2022年第一季度宅地供应详情

数据来源：wind、 Q房网数据研究中心整理



2019Q1 2019Q2 2019Q3 2019Q4 2020Q1 2020Q2 2020Q3 2020Q4 2021Q1 2021Q2 2021Q3 2021Q4 2022Q1

面积 90.13 146.14 157.91 152.34 64.83 179.05 245.07 252.04 142.01 125.28 103.97 139.91 56.96

套数 8080 12978 14005 13228 5621 15327 21068 22644 12005 11264 9083 11725 5165
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图表26：2019年Q1-2022年Q1东莞新房住宅成交量走势图

2022年一季度东莞新房住宅成交5165套，环比下跌55.95%，同比下跌56.98%，面积共计成交56.96万㎡，环比下跌

59.29%，同比下跌59.89%。一季度成交量大幅下滑，主要受前两月拖累，其中1月较去年同期差距大，2月成交不足千套。

而3月成交量已回至去年同期水平。

（套）（万㎡）

数据来源：wind、 Q房网数据研究中心整理
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图表27：2019年3月-2022年3月东莞新房住宅成交量价趋势图

套数 均价

2022年1-3月的单月成交量均低于近37个月的成交均线，其中1月成交量较去年同期差距大，2月成交不足千套，为873套。

从近三年来看，东莞商品住宅成交均价平稳向上。2022年3月商品住宅成交均价为2.81万元/㎡，环比上涨19.79%，同比上涨

17.29%。

（套）（元/㎡）

月度成交均值：4276

数据来源：wind、 Q房网数据研究中心整理



2019Q1 2019Q2 2019Q3 2019Q4 2020Q1 2020Q2 2020Q3 2020Q4 2021Q1 2021Q2 2021Q3 2021Q4 2022Q1

二手住宅成交面积 50.18 92.15 94.32 85.98 43.66 84.26 91.45 60.61 45.81 40.45 72.96 32.95 25.01

二手房成交面积 60.32 102.15 102.55 103.81 49.36 99.07 118.00 68.44 54.28 50.12 101.39 45.56 32.87

二手住宅成交套数 4913 8989 9266 8360 4097 8053 8652 5713 4101 3699 6848 3071 2336

二手房成交套数 5505 9848 10269 9230 4543 8954 9660 6635 4878 4614 8457 4270 3216

0

2000

4000

6000

8000

10000

12000

0

20

40

60

80

100

120

140

图表28：2019年Q1-2022年Q1东莞二手房及二手住宅成交趋势图

2022年一季度，东莞全市二手房成交3216套，环比下跌24.68%，同比下跌34.07%；成交总面积32.87万㎡，环比下跌

27.85%，同比下跌39.44%。二手住宅成交2336套，环比下跌23.93%，同比下跌43.04%；成交面积25.01万㎡，环比下跌

24.11%，同比下跌45.41%。受市场行情和去年10月发布二手参考价影响，东莞二手市场受挫，一季度二手住宅成交量创近三

年新低。

（套）（万㎡）

数据来源：wind、 Q房网数据研究中心整理
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图表29：2019年3月-2022年3月东莞二手住宅成交量价趋势图

套数 均价

2022年1-3月的单月成交量远低于近37个月的成交均线，去年10月初，东莞发布了全市218个成交活跃小区的二手住房交易

参考价格，加上市场行情影响，二手成交下滑，成交处于低位运行。3月成交量有所回转，但距离正常水平还有一定距离，后

续随着疫情及经济形势逐步稳定，二手成交或将回升。2022年3月二手住宅成交均价为1.83万元/㎡，环比下跌4.47%，同比

上涨8.71%。

（套） （元/㎡）

备注：二手住宅价格=成交金额/成交面积

月度成交均值：2040

数据来源：wind、 Q房网数据研究中心整理



感谢观看
Q房网数据研究中心


