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住宅市场交易冷淡，二手备案量创 2007 年以来新低 

——深圳 2022 年一季度住宅市场报告 

美联物业全国研究中心 

 【楼市政策】住房公积金缴纳更加灵活 

2022 年一季度，深圳楼市政策保持平稳，未出台重磅政策。 

一季度，比较重要的政策，为 2 月 23 日发布《深圳市住房公积金缴存管理规定

（征求意见稿）》，主要提及在单位申请缓缴或降低缴存比例条件、职工保障权益机制、

境外人员缴存方式等三方面。 

此次调整的几大方面，有利于降低企业经营成本，企业发展营造良好的营商环境；

保障职工的权益；为在深圳工作的澳台居民及外籍人士缴存公积金提供了更灵活且人

性化的方式，有助于引进人才。 

 

 【土地市场】福田、南山商业用地成功出让，均以底价成交 

受市场环境及新冠肺炎疫情影响，一季度深圳土地市场较冷清。据统计，全市仅

成功出让 6 宗土地（不包括深汕特别合作区），总出让面积约为 18.93 万㎡，较去年

四季度下跌 92.9%，同比下跌 54.4%；成交金额为 32.74 亿元，较去年四季度下跌

92.1%，同比下跌 53.0%。 
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从出让区域来看，出让的地块分布在福田、南山、龙华、龙岗和南山，其中龙岗

2 宗，其他均 1 宗；从土地用途来看，工业用地为主，其次是商业用地。 

具体来看，福田区商业用地被深圳香蜜湖国际交流中心发展有限公司以总价

13.3亿元竞得，该宗地将与其2021年12月份拿下的相邻的文体设施用地B303-0064

宗地统一规划、统一建设、统一运营，1.5 年内开工、4 年内竣工，未来承办国家元

首级别峰会，打造国际交流中心；南山区商业用地则被腾讯音乐 10.52 亿元底价拿下，

将建手机媒体等数字总部，继腾讯大厦、腾讯滨海大厦、前海大铲湾岛后，这也是腾

讯在深圳的第四座总部地块。 

 

 【一手供应】Q1 新房供应速度放缓，Q2 预计 36 个项目入市 

受春节和新冠疫情反复双重影响，市场表现冷淡，开发商拿证速度明显放缓。据
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图2：深圳市土地出让面积及金额季度走势图 
单位：万㎡ 单位：亿元 

数据来源：美联物业全国研究中心、深圳市土地矿业权交易平台 
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统计，今年一季度全市仅 14 个新房项目获预售，总获批套数约,0.47 万套，较去年

四季度下降 85.1%，同比去年一季度下降 50.4%；总获批面积约 51.70 万㎡。 

住宅产品批售方面，一季度新房预售项目中共 9 个含住宅产品，住宅总获批套

数约为 0.33 万套，较去年四季度下降 87.2%，同比去年一季度则下跌 55.8%；住宅

总获批面积约 9.15 万㎡，住宅供应占比为 69%，处于较高位水平。 

 

从住宅预售项目的区域分布来看，龙岗、宝安、龙华、福田、光明和罗湖均有住

宅项目获得预售许可证。其中，龙岗成为一季度新增房源的主要区域，共有 1272 套

住宅，占全市 39%；宝安紧随其后，住宅供应套数为 791 套，占比为 24%。 

 

由于一季度受新冠肺炎疫情反复影响，新房供应及入市速度减缓，原本预计推出

的项目很多都没有按计划入市，预计二季度房地产市场逐渐回暖，新房供应节奏加快。 
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图4：深圳市新房、一手住宅供应量及占比季度走势图 

数据来源：美联物业全国研究中心、深圳市住建局 

单位：万套 
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另外，根据深圳市住房建设局最新公布的信息可知，截至 2022 年 4 月 12 日，

全市 2022 年二季度计划入市的商品住宅及商务公寓项目 36 个，预计供应房源面积

为 174.95 万平方米，19050 套，其中：住宅 145.89 万平方米，14520 套；商务公

寓 29.06 万平方米，4530 套。从供应套数看，住宅的供应量占 72%。 

从供应区域来看，每个行政区均有项目入市，其中原关内罗湖、盐田、福田、南

山供应力度加大，预计合共推出 13 个项目；从供应套数来看，排名前三的为宝安、

龙华和龙岗，分别供应套数为 3557 套、3474 套、3054 套。 
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 【一手住宅备案】Q1 备案量环比下跌，但仍是近 5 年来的第二高位 

在春节、新冠疫情反复影响下，新房供应乏力，住宅市场成交较冷淡，一季度全

市共网签 8390 套一手住宅，较去年四季度下跌 40.2%，同比去年一季度亦下跌 50.9%；

总备案面积约 90.24 万㎡。一季度备案量虽然同环比均下滑，但本季度的备案量仍然

是近 2017 年以来的第二备案高位。 

一手价格维持高位盘整，一季度全市一手住宅的备案均价为 57912 元/㎡，较去

年四季度上升 4.5%，同比去年一季度则下降 2.9%。 

 

分区域来看，一季度全市仅有罗湖、南山 2 个行政区的一手住宅备案量上升，

且上升幅度较大，上涨幅度分别为 375.2%、175.7%；其余行政区备案量均下跌。其
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图7：深圳市一手住宅季度成交量价走势图 单位：套 单位：元/㎡ 

数据来源：美联物业全国研究中心、深圳市住建局 
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中坪山下跌幅度最大，为 68.0%；其次是龙岗，下跌 64.9%。 

 

从备案量绝对值看，排名前三位的行政区分别为宝安区、光明区和南山区，其备

案量分别为 1751、1574 和 1387 套，环比变幅分别为-50.9%、-36.0%和 175.7%。 

备案价格方面，一季度备案均价排名前三的行政区分别南山区、福田区和宝安区，

均价分别为 112155 元/㎡、104405 元/㎡、90249 元/㎡。价格变化较大的是宝安区

和罗湖区，其中宝安区由于去年四季度受结构性因素影响，价格下跌幅度较大，而今

年一季度期间有高档住宅入市，带动一手价格快速上升至 9.0 万元/㎡的水平，环比

去年四季度上升 31.2%。而罗湖则受限价政策、新冠疫情影响，新房市场冷淡，为了

回笼资金，一些楼盘开启打折促销活动，因此，全区价格整体拉低至 7.5 万元/㎡的

水平，环比去年四季度下降 14.4%，排名跌落至第四名。 

一季度一手备案量 TOP10 楼盘分布区域相对均匀，罗湖、南山、龙岗、龙华各

2 个，宝安、光明各 1 个。其中，位于罗湖翠竹片区的益田御龙华府以 708 套的备

案水平成为全市一季度备案量最高的项目；南山前海的润峯府和龙岗中心城的合正方

州润园分别备案 166 套、140 套，排在第二、第三名。 

从备案均价看，南山备案的 2 个项目备案价格均 10 万+，罗湖备案的 2 个项目

约 7 万元/㎡，宝安及龙华民治的项目约 8 万元/㎡，龙华观澜、龙岗和光明备案项目

在 4.7-5.4 万元/㎡之间。 
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 【二手住宅备案】月度备案量持续下行，创 2007 年以来季度新低 

受市场环境影响，一季度全市二手住宅备案量大幅下降，共备案 3546 套二手住

宅，环比去年四季度下降 39.8%，同比去年一季度大跌 80.3%；总备案面积约 33.23

万㎡。一季度，二手房参考价政策持续，恰逢春节假期，2 月全市二手住宅备案量跌

至 872 套，成为 2007 年有二手月度记录以来的月备案量新低。而整个一季度，也创

下了 2007 年以来有季度记录的季度备案量新低。 
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图10：深圳市二手住宅季度成交量走势图 
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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从区域备案量看，全市区域二手住宅备案量环比全线下跌，且下跌幅度都较大，

其中盐田下跌 53.5%，成为全市下跌幅度最大的区域；其次是罗湖，下跌 47.1%；福

田紧随其后，下跌 44.6%，排在第三名。 

 

从备案量绝对值排行来看，位居全市前三位的区域依次为龙岗、宝安和福田，分

别备案 899 套、742 套和 678 套。  

一季度二手住宅备案 TOP10 中，龙岗区仍位居榜首，共有 4 个项目入榜；其次

是福田区，有 3 个项目；龙华区、南山区分别有 2 个、1 个项目入榜。 

福田景田片区的天健天骄北庐以 23 套/4503.53 ㎡的备案量位居榜首，龙岗布吉

片区的龙珠花园和福田侨乡村片区的侨香村则分别以 19 套/1283.55 ㎡、15 套

/1386.56 ㎡排在第二、第三名。 
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 【租赁市场】租金水平小幅下滑，回报率持平 

深圳住宅租金市场持续小幅下滑，美联物业（深圳）蓝筹住宅租金显示，一季度

全市租赁均价约 88.2 元/㎡·月，较去年四季度下跌 0.47%，同比去年一季度下跌

3.49%；租金回报率为 1.55%，与去年四季度持平。 
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图13：深圳市季度租金水平及回报率走势图 

数据来源：美联物业全国研究中心 
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分区域来看，全市区域租金水平除福田、龙岗分别环比上涨 1.5%、0.8%外，其

他区域的租金水平均下跌，其中盐田区下跌幅度最大，下跌 5.9%；其次是罗湖，为

2.1%。 

从租金绝对值来看，福田租金仍位居全市榜首，为 118.1 元/㎡·月；南山租金

水平位于全市第二位，为 109.8 元/㎡·月；罗湖排在第三名，租金水平为 81.5 元/

㎡·月。 

 

 【二季度预测】市场有望回暖，住宅备案量将回升 

2022 年深圳继续实行宅地集中供应，3 月 31 日，深圳公共资源交易中心发布了

今年首批住宅用地公告，共计 8 宗，将在 4 月 29 日出让。从第一批集中出让宅地的

信息可以看出，出让地块建成后商品房价格比前期有小幅提高，可见，土地市场释放

出促进市场回暖的信号。 

住宅市场方面，一手住宅市场二季度将加大供应力度，预计将有 36 个商品住宅

及商务公寓项目入市，供应近 2 万套房源，其中住宅套数近 1.5 万套，且原关内罗湖、

盐田、福田、南山供应力度加大，更不乏网红盘，因此预计一手住宅的备案量将有所

上升。 

二手住宅市场在多重政策的压制之下，成交非常惨淡，已经偏离正常范围值。因

此相信在全国回暖的大环境之下，加上降息、降准的促进之下，此前被压抑的购房需

求将逐渐释放，并在二季度持续回暖。 
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图14：深圳市2022年一季度各区蓝筹住宅租金水平 

数据来源：美联物业全国研究中心 
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