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2010 年 5 月深圳房地产市场分析报告 

众厦地产战略研究中心 

前言 

“415”新政出台，市场反应热烈，5 月份成为调控政策的检验月。五一春交会遇冷，

无论参展企业个数还是展会期间成交套数都创下历史新低，市场后期走势不容乐观。五月份

日均成交量低于 50 套，整体成交量不到四月份的一半，新房成交均价开始松动，略微下调。

调控政策效果明显，起到了预期作用。未来数月成交量的低位徘徊，将导致深圳新房成交均

价进一步下跌，继而探底。 

 

1.宏观环境分析 

（1）工业生产增幅扩大 

1-4 月份，全市规模以上工业增加值 1089.48 亿元，比上年同期（下同）增长 11.8%，

比一季度提高 0.3 个百分点，比上年同期提高 9.8 个百分点。 

（2）固定资产投资平稳增长 

1-4 月份，全社会固定资产投资 409.83 亿元，增长 10.4%，比一季度提高 1.1 个百分点。

其中，基本建设投资 258.03 亿元，增长 9.7%；房地产开发投资 121.41 亿元，增长 10.0%；

更新改造投资 25.76 亿元，增长 17.4％；其他投资 4.62 亿元，增长 28.9%。 

（3）交通运输较快增长 

1-4 月份，全市货运量 7090.90 万吨，增长 21.4%，比一季度加快 0.2 个百分点；货物

周转量 484.73 亿吨公里，增长 56.9%，分别比上年同期提高 14.8 和 51.3 个百分点。全市

客运量 4.92 亿人，增长 3.8%；旅客周转量 196.15 亿人公里，增长 16.1%。机场货邮吞吐量

24.20 万吨，增长 39.5%；机场旅客吞吐量 892.96 万人次，增长 9.6%。 

1-4 月份，深圳港港口货物吞吐量 6933.52 万吨，增长 24.5%，其中，港口集装箱吞吐

量 661.37 万标箱，增长 27.2%，分别比上年同期提高 44.0 和 49.2 个百分点。 

（4）社会消费品零售总额保持较快增长 

1-4 月份，全市消费品零售总额 938.79 亿元，增长 16.7% 

（5）外贸进出口快速增长 
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据海关统计快报，1-4 月份，全市进出口总额 892.49 亿美元，增长 22.6%。其中，出口

总额 511.90 亿美元，增长 14.3%；进口总额 380.59 亿美元，增长 35.9%。从环比看，4 月

份全市进出口、出口总额继续增长，分别比 3月份增长 2.1%和 4.4%。 

（6）财政金融保持积极稳健发展 

1-4 月份，全市地方财政一般预算收入 425.94 亿元，增长 15.0%；地方财政一般预算

支出 315.82 亿元，增长 23.9%。4 月末国内金融机构人民币存款余额 18559.74 亿元，比年

初增长 9.6%；国内金融机构人民币贷款余额 12967.96 亿元，比年初增长 11.3%。 

（7）市场消费价格上涨 

4 月份，居民消费价格同比上升 3.0%；1-4 月份，居民消费价格比上年同期上升 2.1%，

涨幅比一季度提高 0.2 个百分点。 

表 1.国民经济数据 

统计指标 单位 2010 年 1-4 月 同比增幅 

规模以上工业企业增加值 亿元 1089.48 11.80% 

全社会固定资产投资 亿元 409.83 10.40% 

其中：基本建设投资 亿元 258.03 9.70% 

房地产开发投资 亿元 121.41 10.00% 

更新改造投资 亿元 25.76 17.40% 

其他投资 亿元 4.62 28.90% 

社会消费品零售总额 亿元 938.79 16.70% 

外贸进出口总额 亿美元 892.49 22.60% 

其中：出口总额 亿美元 511.9 14.30% 

进口总额 亿美元 380.59 35.90% 

地方财政 亿元 425.94 15.00% 

数据来源：众厦地产数据库 

 

2.行业政策 

（1）5 月 6日，《深圳市贯彻落实国务院文件精神坚决遏制房价过快上涨的意见》出台，简

称“深十三条”。 

（2）5 月 25 日，国务院办公厅下发《关于进一步严格征地拆迁管理工作切实维护群众合法

权益的紧急通知》，通知要求尚未按照有关规定公布新的征地补偿标准的省区市，必须

于 2010 年 6 月底前公布实施，对于程序不合法、补偿不到位、被拆迁人居住条件未得

到保障以及未制订应急预案的，一律不得实施强制拆迁。 
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（3）5 月底《关于 2010 年深化经济体制改革重点工作的意见》出台，国务院同意发展改革

委提出的资源税改革方案，逐步推进房产税改革。 

分析：4 月份国务院“国十条”出台后，各地纷纷出台地方版新政，但普遍较为温和，没有

执行最严格的措施。“深十三条”贯彻“国十条”的文件精神，但是加大了保障房的

供应以及限制经济适用房的上市交易。另外，一阵争论不休的“房产税”，终于得到

国家部门的肯定，会逐步落实，这将对楼市走向产生深远影响。 

  

3.土地市场 

根据众厦数据库的统计，2010 年 5 月份深圳共出让土地 2 宗工业仓储用地，2 宗加油站

用地，1 宗旅游娱乐用地，暂无居住用地出让。 

 

4.新房市场 

4.1  供求关系及成交均价分析——供过于求，价量齐跌 

根据数据统计，2010 年 5 月份深圳新房预售面积 15.6 万平方米，销售面积 11.4 万平

方米，连续两个月处于供过于求的情况。在新政影响下，预售面积和销售面积都呈现下跌趋

势，预售面积环比下跌幅度达到 68%，随着新房成交明显萎缩，销售面积环比也下降 60%。

预售面积和销售面积都不到 4 月份的一半，分别为 15.6 万平方米和 11.4 万平方米。 

表 2. 2010 年 1 月-5 月份深圳新房供求关系表 

月份 10.01 10.02 10.03 10.04  10.05 合计 

预售面积(万㎡) 35.16 2.4 17.19 48.9 15.6 175.26 

销售面积(万㎡) 35.84 9.12 26.13 29.1 11.4 246.58 

供求比 0.98  0.26  0.66  1.68  1.37  0.71  

 数据来源：众厦地产数据库 

结合套数存量的消化数据来看，2010 年 4 月份下旬开始，消化速度突然放缓，5 月份存

量日均消化量低于 50 套的水平，突破警戒线。 

由下图可看出， 2010 年 5 月的新房成交均价略微下降，均价为 20238 元/平方米，环

比下跌 1.55%，价格开始呈现下降趋势。 

 

图 1. 09 年 10 月-10 年 5 月深圳新房成交均价及市场成交量走势图 
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数据来源：众厦地产数据库 

与 4 月份相比，5 月新房成交量和成交均价都有所下降。 

4.2  新房批准预售情况统计分析——推盘下降，供应减少 

2010 年 5 月深圳市新房批准预售面积 15.6 万平方米，环比下跌 52.87%。新批预售套数

1506 套，环比下跌 48.02%。2010 年 5 月份新入市产品套均面积为 103 平方米，面积较大。 

图 2. 2010 年 1 月- 5 月深圳新房批准预售面积（单位：万平方米） 
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数据来源：众厦地产数据库 

从数据上来看，5 月份深圳房地产市场批售面积及套数都大幅下降。新政调控效果逐步

显现出来，开发商谨慎入市，对后市走向不抱乐观态度。 
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图 3. 2010 年 1 月-5 月深圳新房批准预售套数走势（单位：套） 
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数据来源：众厦地产数据库 

4.3  新房销售情况统计分析——成交量下跌 

根据众厦地产数据库的统计，2010 年 5 月份成交量出现下跌，全市住宅销售面积为 11.4

万平方米，环比下跌 80.85%，住宅销售套数 1386 套，环比下跌 57.05%。 

5 月份住宅销售量以关外为主，特区外住宅销售面积 7.3 万平方米，环比下跌 47.97%，

住宅销售套数 777 套，环比下跌 63.74%，特区内住宅销售面积 4.1 万平方米，环比下跌

54.53%，特区内住宅销售套数 609 套，环比下跌 43.82%。 

   图 4. 2010 年 1 月-5 月深圳新房成交量走势图（单位：万平方米） 
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数据来源：众厦地产数据库 

图 5. 2010 年 1 月-5 月深圳新房成交套数走势图（单位：套） 
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数据来源：众厦地产数据库 

4.4  区域分析——关外仍为主要成交区域 

5 月份深圳新房成交以关外为主，龙岗和宝安两区共成交 777 套，占全市成交量的 57%。

南山区作为关内主要的成交区域，成交 515 套，占全市的 37%。 

   图 6：2010 年 5 月深圳各区新房成交套数及比例图 
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数据来源：众厦地产数据库 

2010 年 5 月深圳各区新房成交量，关外仍占主导地位，比例超过 57%。但关内比例有所

上升。 2010 年 5 月新房成交均价略有下降，均价为 20238 元/平方米。全市六区除宝安、
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盐田外其它四区成交均价都呈现下跌趋势，尤其是南山跌幅较大，达到 29%。盐田区均价较

为平稳且保持领先位置，均价高达 53703 元/平方米。 

图 7：2010 年 5 月深圳各区新房供求比及各区均价图 
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数据来源：众厦地产数据库 

从数据上看，全市各区中，关外宝安、南山两区供求比相对较高。本月南山区两个楼盘

入市，拉高了供求比，关内其余三区仍以消化存量房为主。 

4.5  存量市场分析——新政影响，回升迅速  

截止到 09 年 5 月 31 日，深圳新房存量约 3.24 万套。415 新政后，成交量骤降，库存

套数逐步回升，预计未来数月库存量仍将高企。 

图 8. 2010 年 1 月-5 月份深圳可售套数存量走势图（单位：套） 
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数据来源：众厦地产数据库 

5.二手房市场 

5.1  成交分析——成交量上升，一二手房比例扩大 

5 月份深圳房地产市场二手房市场成交量下跌，成交 11870 套，环比下跌达到 19.47%。

二手房成交面积达到 107 万㎡，环比跌幅达到 16.8%。 

图 9： 2010 年 1 月-2010 年 5 月份深圳新房二手房成交比值 
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数据来源：众厦地产数据库 

5 月份新房和二手房的成交量都下降，二手房新房成交比例维持在 8.56，差距较大，比

例严重失衡。新政出台后，5 月新房成交量已经明显下降，但二手房也开始呈现下降趋势，

预计后市二手房市场将会继续下跌。 

5.2  区域分析——关内为主 

2010 年 5 月份，关内 4 区共成交 7228 套，占全市份额的 60%。龙岗区和宝安区分别成

交套 2595 套和 2339 套，分别占 21%和 19%，比例有所上升。 

图 10：2010 年 5 月深圳各区二手房成交情况 
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数据来源：众厦地产数据库 

6.  总结及预测 

5 月份新房成交仅 1368 套，不及四月份的一半，环比下跌 57%，日均成交套数低于 50

套。在坚持一个月后，部分房企推出限时优惠政策，开盘项目价格也低于预期，价格开始松

动。从统计数据来看，5 月份新房均价 20238 元/平方米,略微下降，估计下个月跌幅更为明

显。二手房方面，5 月份成交 11870 套，环比下跌达到 19.47%，深圳房地产市场开始呈现量

价齐跌的趋势。 

分区域来看，由于区域优势、配套成熟、供应量日渐减少等原因，关内四区价格下调的

可能性相对较小，即使下调，幅度估计也不大。而关外存房量较高，在一段时间僵持之后，

降价促销将成为必然。在规划利好和购房需求挤压下，置业者纷纷往关外购房，直接推高了

关口物业的价格，例如龙坂片区、布吉片区、宝安中心区等。龙华片区万科的某个楼盘从

09 年 3 月均价 1.3 万元/平方米到 10 年 3 月份 2.5 万元/平方米，一年内房价每平方米上涨

了 1.5 万元。目前该片区的楼盘均价普遍都高于 2 万元，价格泡沫严重，降价应该首当其冲。 

近期深圳部分楼盘已经率先降价，而大多数开发商仍然采取观望态度。就 08 年房地产

市场的调控经验而言，开发商只有顺应市场调整，尽快降价，让房价的回归理性，才能迅速

走出市场谷底。                                                              

文/陈彬彬 


