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政策环境 

 房贷利率 

LPR 维持不变，3月份深圳房贷的执行利率，首套房和二套房分别为 4.90%和 5.20%。 

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 

3 月，土地市场仅有 2 宗土地成交，1 宗为纯商业用地，1 宗为工业&商业&交通设施综

合用地，总出让面积为 110496.25 ㎡，总出让金额为 16.81 亿元。详细的交易信息如下表所

示。 
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住宅市场篇 

 一手买卖市场 

 供应 

3 月深圳新冠肺炎疫情加重，其中为控制疫情发展，3 月 14-20 日全市全面停工停产。

因此受客观因素影响，3 月份新房供应速度明显放缓，全市仅有 5个商品房项目获得预售许

可证，共批售 2494 套/24.02 万㎡, 供应套数虽较 2月上涨 337.5%，但大部分原本计划在一

季度完成入市的项目并未现身。 

其中含住宅产品的预售项目为 3个，住宅总获批量为 1992 套/13.89 万㎡，住宅供应套

数较 2月上涨 298.4%。 

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 

 需求 

 全市 

3 月，全市共网签 2859 套一手住宅，环比上涨 45.9%，同比则下跌 46.1%；总成交面积

约 30.73 万㎡。一手住宅均价为 5.89 万元/㎡，环比上涨 6.9%，同比则下跌 1.8%。 

 

 

0

3000

6000

9000

12000

15000

18000

21000

商品房套数 住宅套数 



Midland Realty 
 

 4  
 

图 4：深圳新建商品住宅成交量价走势图(单位：套、万元/㎡) 

 

数据来源：美联物业全国研究中心、深圳市住建局 

3 月一手住宅供应速度持续减缓，截止 3 月底，一手住宅库存面积为 251.51 万㎡，共

24527 套，较 2月末下降 2.54%；按照过去 12个月的成交套数推算，去化周期约为 6.7 个月，

比 2月份轻微上升。 

图 5：深圳全市新建商品住宅去化周期走势图（单位：月） 

 

数据来源：美联物业全国研究中心、深圳市住建局 

 区域 

3 月，全市除盐田和光明一手住宅的备案套数分别下跌 34.6%、14.2%外，其余区域一手

住宅备案量均上涨，其中南山上涨幅度最大，为 168.0%；其次是宝安，上涨 76.7%。从备案
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量绝对值来看，南山以 855 套备案量跃居首位；宝安成交 714 套，排名第二；光明成交 556

套，排名第三。 

从区域均价变化幅度看，3月罗湖、福田、盐田、宝安、龙华和龙岗的住宅均价环比均

上涨，其中宝安上涨 16.1%，成为全市上涨幅度最大的区域，均价升至 10.0 万元/㎡；其次

是盐田，涨幅为 5.5%。其余区域的一手住宅均价均出现不同程度下跌，其中大鹏下跌幅度

最大，下跌 6.4%。 

图 6：深圳各区新建商品住宅成交情况（单位：套、万元/㎡） 

 

 

（注：量、价分别表示各区成交套数、均价，“+”表示环比上涨、“-”表示环比下跌） 

深汕合作区成交 47 套，环比下跌 23.0%，均价为 1.1 万元/㎡，环比下跌 10.3%。 

数据来源：美联物业全国研究中心、深圳市住建局 

本月，全市各区域去化周期变幅较小，具体来看，福田新盘去化速度加快，去化周期从

21.8 个月缩短至 20 个月，成为全市去化周期下降最大的区域。大鹏的去化周期继续上涨，

仍处全市最高位，从 35.4 个月升至 39.3 个月。 
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图 7：3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 

3 月一手住宅成交 TOP10 中，位于前海的润峯府位列榜首，共成交 411 套/11.3 万㎡住

宅。从区域分布来看，成交前 10 名的项目中，南山 4 个，龙华 3个，宝安 1个，光明和龙

岗各 1个。 
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 二手买卖市场 

 全市 

图 9：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 

3 月，市场回暖，二手住宅市场备案量有所回升。据统计，3全市共备案 1117 住宅，环

比上涨 28.1%，同比则下跌 83.5%；总成交面积约 10.33 万㎡。 

 区域  

图 10：3 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 

3 月，全市各区二手住宅的备案量全线上涨，且涨幅都较大，其中上涨幅度最大的是盐
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田区，为 61.9%；其次是罗湖区，上涨 38.2%。 

从备案的绝对值看，3月龙岗仍然是备案量最高的区域，为 280 套；其次是宝安，成交

237 套；福田成交 207 套，排名第三。 

3 月，二手住宅业主报价情况较稳定，报价持平的占比由 57.2%上升到 72.7%；价格上

调及下调的占比均下降，分别为 15.1%、12.2%。3月受疫情反复影响，楼市交易冷淡，虽然

从全国层面吹来政策暖风，但深圳本地暂时没有政策松动的迹象，按兵不动或成上策。 

图 11：2021-2022 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 

3 月二手住宅楼盘备案量 Top10 中，福田区的海康大厦、侨香村和龙岗的龙珠花园分别

以 7 套/245.14 ㎡、7 套/658.93 ㎡、6 套/440.93 ㎡的备案量位居前三。从区域分布来看，

入榜的 Top10 项目中，福田、龙岗各 4个，罗湖和南山各 1个。 

上榜的项目，以中等户型楼盘为主，套均面积 70-100 ㎡的项目有 6 个；套均面积 100

㎡以上和 60 ㎡以下的项目各有 2个。  
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 租赁市场 

3 月美联物业（深圳）蓝筹住宅租金指数值为 243.11，对应的租金水平为 87.86 元/㎡，

环比下跌 0.4%，同比亦下跌 4.8%。 

图 13：3 月深圳住宅租金水平（单位：元/㎡·月） 

 

数据来源：美联物业全国研究中心 

分区域来看，3月份南山、盐田和龙岗住宅租金水环比均上涨，租金水平分别为 110.36

元/㎡.月 54.65 元/㎡.月和 51.48 元/㎡.月，上涨幅度分别为 0.18%、1.47%和 2.31%；罗湖、

福田和宝安则下跌，其中福田下跌幅度最大，为 1.60%，租金水平跌至 116.23 元/㎡.月。 
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图 14：3 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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写字楼市场篇 

 一手市场 

 新增供应 

3 月，深圳有 2 个新盘取得预售许可，合计供应 403 套，供应面积 93468.83 ㎡，供应

有所恢复。3月的供应量较往年同期相比处于高位，是一个良好的开端。 
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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，2月份深圳一手写字楼共成交 120 套，环比

下降 3.2%；成交面积为 15653.68 ㎡，环比上涨 2.1%；平均价格为 57357 元/㎡，环比上涨

5.5%，一手市场成交量价齐涨。 

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 
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㎡，福田和盐田成交占比较小，其他区域无成交。 

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 

3 月，罗湖的智丰大厦占据排行榜首位，位列第二的是南山的弘基翰林大厦，龙岗的恒

大都会广场位列第三。 
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 二手市场 

 市场成交 

3 月，二手写字楼仅成交 39 套，成交面积 4741.74 ㎡，面积环比上涨 168.1%，同比下

降 59.9%，成交止跌回升，但仍处于低位。 

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，3 月，福田一家独大占居全市首位，占比高达 63.1%；龙岗排名第二，占

比 13.9%；宝安第三，占比 11.3%。 

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 

3 月，美联物业（深圳）写字楼蓝筹价格指数为 240.52，样本的成交均价为 44566 元/

㎡，环比下降 0.3%，同比上涨 0.2%，较 2007 年基期上涨 140.52%。 

3 月，蓝筹租金指数为 155.23，样本的平均租金为 162 元/㎡.月，环比上涨 0.6%，同

比上涨 11.7%，较 2007 年基期上涨 55.23%。租金回报率报 4.36%，震荡走高。 

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 
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商铺市场篇 

 一手市场 

 新增供应 

3 月，受疫情影响，开发商推盘持续降速，供应持续走低。据统计，3月深圳有 3个新

盘取得预售许可，整体增供应套数为99套，新增面积仅为7841.56㎡，供应套数上涨41.4%，

供应面积下降 58.4%，推售套均面积大幅降低。 

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 

3 月，深圳一手商业成交面积为 21438.29 ㎡，环比上涨 56.2%；成交均价为 47224 元/

㎡，环比下降 17.1%。 
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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，3月，龙华以 4066.64 ㎡的成交面积排名第一，占全市份额的 19.0%；其

次为龙岗，成交 4010.23 ㎡，占比 18.7%；南山排名第三，成交 3176.92 ㎡，占比 14.8%；

宝安和罗湖分别占比 14.4%和 13.7%，3 月的占比分布较为均衡。 

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 
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 二手市场 

 市场成交 

3 月，二手商业的成交面积为 7453.96 ㎡，环比下降 42.1%，同比下降 61.2%，近期成

交持续走低。 

图 28：二手商业成交量走势图（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，3月，宝安成交 2539.24 ㎡，占全市份额 34.1%；其次为龙岗成交 1725.39

㎡，占比 23.1%；排名第三的是福田，成交 1366.87 ㎡，占比 18.3%。整体来看，原关外区

域成交占比大幅上升。 

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 

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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录得样本的平均租金为 1135 元/㎡，环比上涨 0.09%，较 2010 年基期上涨 58.43%。 

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 

二手商铺租金回报率为 8.85%，较上月回落 0.02%。3 月二手商铺蓝筹价格涨幅明显高

于蓝筹租金，导致整体回报率微降。 

 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，3月各商圈租金整体走

势基本向上，整体均租略微上涨，为 1135 元/㎡.月。 

图 32：各热点商圈租金情况对比（单位：元/㎡.月） 
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数据来源：美联物业全国研究中心 

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。 

 


