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一、深圳市概况

深圳市是中国南部海滨城市，位于北回归线以南，珠江口东岸，东临大亚湾

和大鹏湾，西濒珠江口和伶仃洋，南边深圳河与香港相连，北部与东莞、惠州两

城市接壤，辽阔海域连接南海及太平洋。深圳是中国广东省省辖市，国家副省级

计划单列市。深圳下辖 9个行政区和 1个新区：福田区、罗湖区、盐田区、南山

区、宝安区、龙岗区、龙华区、坪山区、光明区、大鹏新区。自 2010年 7月 1日

起，深圳经济特区范围延伸到全市。2018年 12月 16日，深圳市深汕特别合作区

正式揭牌。

深圳市分区图

（一）区位概况

深圳地处珠江三角洲前沿，是连接香港和中国内地的纽带和桥梁，在中国的

制度创新、扩大开放等方面肩负着试验和示范的重要使命，在中国高新技术产业、

金融服务、外贸出口、海洋运输、创意文化等多方面占有重要地位。深圳经济总

量居亚洲城市前五。
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（二）交通概况

深圳水、陆、空、铁口岸俱全。截至 2019年底，深圳港拥有 15个 20万吨级

靠泊能力的集装箱泊位，成为华南地区超大型集装箱船舶首选港；设有深圳站、

深圳北站、深圳东站等 12个火车站，赣深高铁加快建设，广深港高铁穿境而过，

是全国重要的铁路枢纽；深圳宝安国际机场是国际枢纽机场，开通运营国际航线

60条，港澳台航线 4条，为中国十大机场之一，世界百强机场之一。深圳是中国

拥有口岸数量最多、出入境人员最多、车流量最大的口岸城市，拥有经国务院批

准对外开放的一类口岸 15个，其中包括中国客流量最大的旅客出入境陆路口岸—

—罗湖口岸，24小时通关的皇岗口岸，以及我国首个内地与香港无缝接驳的地铁

口岸——福田口岸，唯一“一地两检”的陆路口岸——深圳湾口岸。

（三）发展定位

深圳是全国经济中心城市、科技创新中心、区域金融中心、商贸物流中心，

在国际上知名度、影响力不断扩大。作为我国最早实施改革开放、影响最大、建

设最好的经济特区，深圳努力在新时代走在前列、在新征程勇当尖兵，高质量全

面建成小康社会，推动粤港澳大湾区建设，朝着建设中国特色社会主义先行示范

区的方向前行，努力创建社会主义现代化强国的城市范例。
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（四）土地利用主要指标

根据《深圳市城市更新和土地整备“十四五”规划》：

规划期内，全市城市更新和土地整备实施规模不少于 95平方公里。其中，完

成综合整治用地不少于 45平方公里，完成直接供应用地 10平方公里和空间储备

用地 40平方公里。

用地供应和综合整治任务分配方案

规划期内，通过城市更新和土地整备完成基础教育设施学位不少于 21.3万个，

重点保障一批综合医院、高中等全市紧缺的大型公共服务设施用地供应，弥补民

生短板。加快推动国铁、城际铁路、轨道及相关场站、新（扩）建主干路等用地

整备，促进交通设施完善。

加大住房保障力度，通过城市更新和土地整备持续稳定提供商品住房、公共

住房和配套宿舍，规划期内实现供应商品住房建筑面积不少于 3000万平方米，力

争通过土地整备完成居住潜力用地不少于 10平方公里，力争通过城市更新和土地

整备规划筹集公共住房和配套宿舍面积不少于 700万平方米。

规划期内保留提升 100平方公里工业区，连片改造及整备 45平方公里产业空

间。其中，完成产业空间土地整备 20平方公里，推进连片改造 25平方公里，打

造一批集中连片高质量产业发展空间，力保重大产业项目落地。

此外，规划期内完成城市更新和土地整备固定资产投资总额不少于 1万亿元

区域
直接供应用地规

模（公顷）

空间储备用地规模

（公顷）

综合整治用地规模

（平方公里）

福田 40 50 1.6

罗湖 45 20 1.5

南山 60 200 2.7

盐田 25 20 0.3

宝安 235 1,000 12

龙岗 195 1,000 11.3

龙华 140 430 6.5

坪山 120 500 3.6

光明 105 530 4.2

大鹏 35 250 1.3

合计 1,000 4,000 45
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（含各类城市更新以及土地整备项目）。有效发挥城市更新单元计划的管控作用，

合理控制新增更新单元计划规模，规划期内全市新增更新单元计划规模上限为 28

平方公里。

更新单元计划规模分配方案

区域 新增城市更新单元计划规模（公顷）

福田 80

罗湖 100

南山 120

盐田 50

宝安 750

龙岗 700

龙华 300

坪山 300

光明 270

大鹏 130

合计 2,800
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二、宏观经济及政策环境

（一）2022 年国家宏观经济状况

2022 年，面对风高浪急的国际环境和艰巨繁重的国内改革发展稳定任务，各

地区各部门坚持稳中求进工作总基调，高效统筹疫情防控和经济社会发展，有效

应对内外部挑战，国民经济顶住压力持续发展，经济总量再上新台阶，就业物价

总体稳定，人民生活持续改善，高质量发展取得新成效，经济社会大局和谐稳定。

初步核算，全年国内生产总值 1210207 亿元，按不变价格计算，比上年增长

3.0%。分产业看，第一产业增加值 88345 亿元，比上年增长 4.1%；第二产业增加

值 483164 亿元，增长 3.8%；第三产业增加值 638698 亿元，增长 2.3%。分季度看，

一季度国内生产总值同比增长 4.8%，二季度增长 0.4%，三季度增长 3.9%，四季

度增长 2.9%。从环比看，四季度国内生产总值与三季度持平。

1、全年粮食增产丰收，畜牧业生产稳定增长

全年全国粮食总产量 68653 万吨，比上年增加 368 万吨，增长 0.5%。其中，

夏粮产量 14740 万吨，增长 1.0%；早稻产量 2812 万吨，增长 0.4%；秋粮产量 51100

万吨，增长 0.4%。

2、工业生产持续发展，高技术制造业和装备制造业较快增长

全年全国规模以上工业增加值比上年增长 3.6%。分三大门类看，采矿业增加

值增长 7.3%，制造业增长 3.0%，电力、热力、燃气及水生产和供应业增长 5.0%。

高技术制造业、装备制造业增加值分别增长 7.4%、5.6%，增速分别比规模以上工

业快 3.8、2.0 个百分点。

3、服务业保持恢复，现代服务业增势较好

全年服务业增加值同比增长 2.3%。其中，信息传输、软件和信息技术服务业，

金融业增加值分别增长 9.1%、5.6%。12 月份，服务业生产指数同比下降 0.8%，

降幅比上月收窄 1.1 个百分点。

4、市场销售规模基本稳定，基本生活类商品销售和网上零售增长较快

全年社会消费品零售总额 439733 亿元，比上年下降 0.2%。按消费类型分，

商品零售 395792 亿元，增长 0.5%；餐饮收入 43941 亿元，下降 6.3%。基本生活
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消费稳定增长，限额以上单位粮油食品类、饮料类商品零售额比上年分别增长

8.7%、5.3%。全国网上零售额 137853 亿元，比上年增长 4.0%。

5、固定资产投资平稳增长，高技术产业投资增势较好

全年全国固定资产投资（不含农户）572138 亿元，比上年增长 5.1%。分领域

看，基础设施投资增长 9.4%，制造业投资增长 9.1%，房地产开发投资下降 10.0%。

全国商品房销售面积 135837 万平方米，下降 24.3%；商品房销售额 133308 亿元，

下降 26.7%。

6、货物进出口较快增长，贸易结构持续优化

全年货物进出口总额 420678 亿元，比上年增长 7.7%。其中，出口 239654 亿

元，增长 10.5%；进口 181024 亿元，增长 4.3%。进出口相抵，贸易顺差 58630 亿

元。一般贸易进出口增长 11.5%，占进出口总额的比重为 63.7%，比上年提高 2.2

个百分点。民营企业进出口增长 12.9%，占进出口总额的比重为 50.9%，比上年提

高 2.3 个百分点。机电产品进出口增长 2.5%，占进出口总额的比重为 49.1%。

7、居民消费价格温和上涨，工业生产者价格涨幅回落

全年居民消费价格（CPI）比上年上涨 2.0%。分类别看，食品烟酒价格上涨

2.4%，衣着价格上涨 0.5%，居住价格上涨 0.7%，生活用品及服务价格上涨 1.2%，

交通通信价格上涨 5.2%，教育文化娱乐价格上涨 1.8%，医疗保健价格上涨 0.6%，

其他用品及服务价格上涨 1.6%。

8、就业形势总体稳定，城镇调查失业率有所回落

全年城镇新增就业 1206 万人，超额完成 1100 万人的全年预期目标任务。全

国企业就业人员周平均工作时间为 47.9 小时。全年农民工总量 29562 万人，比上

年增加 311 万人，增长 1.1%。其中，本地农民工 12372 万人，增长 2.4%；外出农

民工 17190 万人，增长 0.1%。农民工月均收入水平 4615 元，比上年增长 4.1%。

9、居民收入增长与经济增长基本同步，农村居民收入增长快于城镇

全年全国居民人均可支配收入 36883 元，比上年名义增长 5.0%，扣除价格因

素实际增长 2.9%，与经济增长基本同步。

10、人口总量有所减少，城镇化率持续提高

年末全国人口（包括 31 个省、自治区、直辖市和现役军人的人口，不包括居

住在 31 个省、自治区、直辖市的港澳台居民和外籍人员）141175 万人，比上年
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末减少 85 万人。全年出生人口 956 万人，人口出生率为 6.77‰；死亡人口 1041

万人，人口死亡率为 7.37‰；人口自然增长率为-0.60‰。

总的来看，2022 年高效统筹疫情防控和经济社会发展取得积极成效，稳住了

宏观经济大盘，经济总量持续扩大，发展质量稳步提高。同时也要看到，国际形

势依然复杂严峻，国内需求收缩、供给冲击、预期转弱三重压力仍然较大，经济

恢复基础仍不牢固。

（二）2022 年深圳市宏观经济状况

1、工业生产平稳增长

1-11 月，全市规模以上工业增加值同比增长 5.6%。从行业门类看，规模以上

采矿业、制造业、电力、热力、燃气及水生产和供应业增加值分别增长 11.5%、

5.1%、9.4%。

2、固定资产投资持续较快增长

1-11 月，全市固定资产投资同比增长 7.1%。工业投资增势强劲，增长 22.5%，

其中，制造业投资增长 14.5%；房地产开发投资增长 9.4%。

3、市场销售总体平稳

1-11 月，全市社会消费品零售总额 8841.18 亿元，同比增长 2.3%。分消费类

型看，商品零售增长 4.0%；餐饮收入下降 11.1%。

4、货物进出口保持增长

1-11 月，全市进出口总额 33058.9 亿元，同比增长 4.7%。其中，出口 19704.1

亿元，增长 15.2%；进口 13354.8 亿元，下降 7.8%。其中，一般贸易进出口增长

5.8%，占进出口总额的 50.3%，比重较上年同期提高 0.5 个百分点。

5、金融机构存贷款余额保持较快增长

11 月末，全市金融机构（含外资）本外币存款余额 121403.23 亿元，同比增

长 10.7%。金融机构（含外资）本外币贷款余额 83158.33 亿元，同比增长 8.9%。

6、居民消费价格保持稳定

1-11 月，全市居民消费价格比上年同期上涨 2.3%，涨幅与 1-10 月持平。其

中，食品烟酒价格上涨 3.3%，衣着价格上涨 0.9%，居住价格上涨 0.4%，生活用
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品及服务价格上涨 1.3%，教育文化娱乐价格上涨 2.7%，医疗保健价格持平，其他

用品及服务价格上涨 2.3%。

（三）2022 年深圳市相关房地产政策

1、《深圳市工业用地使用权转让暂行办法》

为落实《深圳建设中国特色社会主义先行示范区综合改革试点实施方案（2020

－2025 年）》，盘活存量低效工业用地，优化土地要素市场化配置，规范工业用

地使用权转让行为，根据《国务院办公厅关于完善建设用地使用权转让、出租、

抵押二级市场的指导意见》（国办发〔2019〕34 号）等规定，结合深圳市实际，

深圳市规划和自然资源局于 2022 年 4 月 29 日印发《深圳市工业用地使用权转让

暂行办法》。办法适用于深圳市行政区域内以协议出让方式取得的工业用地使用

权转让行为。办法的出台对土地使用权转让二级市场形成了较为完善的管理和监

督。该办法规定转让的工业用地使用权，应当符合下列条件：

①按照出让合同约定已经支付全部土地价款，并取得不动产登记证书；

②涉及土地闲置的，已按照闲置土地有关规定处置完毕；

③涉及违法建筑的，已按违法建筑有关规定处置完毕；

④涉及依法查封或者有权机关以其他形式禁止转让的，已经有权机关书面同

意；

⑤涉及共有土地使用权和地上建筑物、其他附着物的，已经其他共有人书面

同意；

⑥涉及抵押的，已书面告知抵押权人，但当事人另有约定的，按照其约定；

⑦不存在权属争议；

⑧法律、法规规定的其他条件。

2、《关于既有非居住房屋改建保障性租赁住房的通知（试行）》

为了规范既有非居住房屋改建保障性租赁住房行为，切实增加保障性租赁住

房供给，有效缓解新市民、青年人等群体住房困难，根据《国务院办公厅关于加

快发展保障性租赁住房的意见》（国办发〔2021〕22 号）、《广东省人民政府办

公厅关于加快发展保障性租赁住房的实施意见》（粤府办〔2021〕39 号）、《深

圳市人民政府办公厅印发〈关于加快发展保障性租赁住房的实施意见〉的通知》
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（深府办函〔2022〕23 号）等文件规定，结合深圳市实际，深圳市住房和建设局、

深圳市规划和自然资源局于 2022 年 12 月 9 日印发了《关于既有非居住房屋改建

保障性租赁住房的通知（试行）》。《通知》的适用范围如下：

既有非居住房屋改建保障性租赁住房，是指将闲置和低效利用的商业、办公、

旅馆（酒店）、厂房、研发用房、仓储、科研教育等非居住存量房屋改建为保障

性租赁住房的行为。

工业用地或者物流仓储用地上厂房、研发用房、仓储等既有非居住房屋应当

在保障产业发展需求的前提下进行改建。

对居住和公共环境有严重干扰、污染或者安全隐患的工业用地和存放易燃、

易爆和剧毒等危险品的仓储用地上的厂房、研发用房、仓储等既有非居住房屋，

不得实施改建。

该通知的试行既能有效的提供保障性住房的供应量，且能有效提高非居住存

量房屋的利用率。

3、2022 年 7 月 1 日起不动产权登记终止收取 5元印花税

2022 年 6 月 27 日，深圳市不动产登记中心发布关于终止收取 5 元按件贴花

有关事宜的公告。公告称，根据《中华人民共和国印花税法》规定，权利、许可

证照不再属于应税凭证，7 月 1 日起对发放给不动产权利人的不动产权证书不再

收取 5元按件贴花。《中华人民共和国印花税法》将于 2022 年 7 月 1 日起实施，

《中华人民共和国印花税暂行条例》同时废止。
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三、土地市场分析

2022 年，深圳市土地市场依旧相对较活跃，各类主体参与热情不减，核心片

区用地竞争大，安居型商品房宗地热度上升，土地热度分化较明显。

2022 年全市共成交 88 宗土地（包括深汕特别合作区），同比下降 2.22%，其

中成交 34 宗居住用地，9 宗商业用地，工业用地 43 宗和其他用地 2 宗。合计出

让土地面积 476.47 万㎡，同比下降 10.38%。

从土地区域分布看，2022 年土地供应主要集中在龙岗、龙华、光明、坪山、

宝安、南山（前海前湾片区）、深汕合作区 7 个区，而福田、罗湖、盐田无土地

供应，原关外为 2022 年主要供应区域。

从土地出让的类型看，2022 依然是工业用地占大比例，共成交 43 宗，占比

48.86%；其次是居住用地，共成交 34 宗，占比 38.64%；另外还有 9 宗商业用地

和 2宗其他用地。
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从竞得企业类型看，竞得企业以国央企为主导，2022 年成功出让的 34 宗居

住用地中，共 32 宗由国央企竞得，占比 94%， 2 宗由民企（信城控股、江苏亚伦

集团）成功竞得，且均在核心区域（信城控股竞得龙华福城 A922-0824 地块，江

苏亚伦竞得宝安新安 A002-0091 地块），占比 6%。但从参拍企业情况看，大部分

都有民企参与，但前三季度企业的竞价能力、竞拍意向明显不强，第四季度土地

市场回温明显，民企竞价能力与竞拍意向明显加强，并由外来民企成功竞得一宗

居住用地。可见，在政策利好情形下，民企对房地产的信心也逐步在恢复中。
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四、房地产市场分析

（一）住宅市场

1、一手住宅市场

（1）新增供应市场分析

2022 年是深圳楼市最艰难的一年。开发商的入市步伐也有所放缓，根据深圳

市政府数据开发平台数据统计，2022 年，深圳新增住宅项目 96 个，同比下降 14%，

新增供应套数 49995 套，同比下降 22%，供应面积 506.25 万平方米，同比下降 19%。

从供应区域来看，龙岗、宝安、龙华、光明为供应大区，分别供应 11491 套、8913

套、8084 套及 7173 套。从供应项目来看，供应量最多的三个项目分别是位于南

山区丹华公馆项目，预售套数为 1795 套，批准面积为 130153.23 平方米；光明区

中海观园项目，预售套数为 1299 套，批准面积为 144141.51 平方米；宝安区深铁

璟城项目，预售套数为 1243 套，批准面积为 123731.69 平方米。

数据来源：深圳市政府数据开发平台

（2）一手住宅成交分析

在指导价及新冠疫情的持续影响下，深圳房地产承受着前所未有的去化压力。
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根据深圳市房地产信息系统数据统计，2022 年，深圳市一手住宅成交套数共 34441

套、同比下降 34.3%；成交面积达 326.5 万平方米，同比下降 27%；成交均价 67863

元/m2，同比增长 11%。成交均价同比增长主要是体现在宝安、南山等高价盘引起

的结构性上涨。

①成交量分析：从区域上看，宝安区、光明区及龙华区成交最为活跃，分别

宝安区成交 6227 套，成交面积达 65 万平方米；光明区成交 5278 套，成交面积

52 万平方米；龙华区成交 4743 套，成交面积 46 万平方米；从时间上看，2021 年

后成交套数出现明显下滑，2022 年同比下跌 30%。
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②成交价格分析：从区域上看，南山区、福田区及罗湖区成交均价最高，分

别是 116077 元/m2，109465 元/m2，78060 元/m2。

（3）存量及去化分析

根据深圳市政府数据开发平台数据统计，2022 年末深圳市可售住宅套数为

40048 套，成交套数为 34441 套，存量去化周期约为 14 个月。
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从区域上看，南山、宝安、光明三个区去化周期最短，去化周期分别为 7.4

个月、7.4 个月、8.7 个月；大鹏新区去化周期最长，长达 71.1 个月。从去化周

期可知南山、宝安及光明住宅较为受购房者青睐。

数据来源：深圳市政府数据开发平台

2、二手住宅商品房市场

自 2022 年 1 月到 12 月，深圳二手房成交量持续下滑，虽然迎来央行年内再

次下调房贷利率，5年期以上 LPR 下调 15 个基点至 4.3%，促进了市场信心的修复，

当前楼市调控政策稍见松绑，但由于外部经济环境及新冠疫情的持续加持影响，

购房者对市场的信心进一步回落，观望情绪持续浓厚，二手房市场成交自 2020 年

持续下滑，成交套数跌至 33693 套，同比跌幅 55%，市场冷淡，但相比而 2021 年

比 2020 年下跌 60%，可见跌幅有所收窄，趋势向好。

区域 2022年末可售套数 2022年成交套数 去化周期（月）

罗湖 1911 2293 10.0

宝安 4534 6227 8.7

大鹏 1950 329 71.1

福田 1035 1268 9.8

光明 3276 5278 7.4

龙岗 7896 4652 20.4

龙华 9309 4748 23.5

南山 2085 3380 7.4

坪山 4236 1814 28.0

深汕 2590 1161 26.8

盐田 1226 449 32.8
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（1）成交量分析：从区域上看，龙岗区、福田区及南山区成交最为活跃，分

别成交 8181 套，成交面积达 79.5 万平方米；6840 套，成交面积 65.4 万平方米；

5494 套，成交面积 55.8 万平方米。

（2）成交价格分析：根据乐有家研究中心数据，自 2022 年 1 月到 12 月，深

圳二手住宅房价持续下滑，12 月与 1月相比跌幅在 10%左右。

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估



17

（二）商业市场

1、一手商业商品房市场

（1）新增供应市场分析

根据深圳市政府数据开发平台数据统计，2022 年，深圳新增商业项目 12 个，

同比下降 30%，新增供应套数 5559 套，同比下降 36%，供应面积 56.3 万平方米，

同比下降 21%。从供应区域来看，南山、龙华、宝安供应量最多，分别供应 2596

套、1304 套、978 套。从供应项目来看，供应量最多的三个项目分别是位于南山

区创智云城项目，预售套数为 2051 套，批准面积为 120283.39 平方米；龙华区龙

胜云坊项目，预售套数为 1008 套，批准面积为 32859.46 平方米；宝安区和合时

代大厦项目，预售套数为 839 套，批准面积为 34893.94 平方米。

数据来源：深圳市政府数据开发平台

（2）一手商业成交分析

根据深圳市房地产信息系统数据统计，2022 年，深圳市一手商业成交套数共

9643 套、同比下降 29.3%；成交面积达 60.3 万平方米，同比下降 25%；成交均价

53603 元/m2，同比下降 14%。
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①成交量分析：从区域上看，罗湖区、南山区及龙岗区成交最为活跃，分别

成交 2443 套，成交面积达 19 万平方米；1875 套，成交面积 10.7 万平方米；1231

套，成交面积 7.3 万平方米。

②成交价格分析：从区域上看，福田区、宝安及南山区成交均价最高，分别

是 78194 元/m2，77075 元/m2，60912 元/m2。

（3）存量及去化分析

据深圳市政府数据开发平台数据统计，2022 年末深圳市可售商业套数为

29303 套，成交套数为 9643 套，存量去化周期约为 38 个月。

从区域上看，盐田、罗湖、福田三个区去化周期最短，去化周期分别为 3.4

个月、10.4 个月、13.2 个月；龙华去化周期最长，长达 100.4 个月。

区域 2022年末可售套数 2022年成交套数 去化周期（月）

罗湖 2124 2443 10.4

宝安 5972 908 78.9

大鹏 0 0 0.0

福田 626 569 13.2

光明 2789 440 76.1

龙岗 5751 1231 56.1

龙华 4257 509 100.4
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区域 2022年末可售套数 2022年成交套数 去化周期（月）

南山 4870 1875 31.2

坪山 770 287 32.2

深汕 1446 204 85.1

盐田 198 708 3.4

2、二手商业市场

自 2018 年以来，随着电商的迅猛发展，以及 2020 年新冠疫情爆发以来的持

续影响，近年来二手商业房产成交持续下滑，由 2018 年的 11454 套下跌至 2022

年的 4048 套，跌幅达 75%。而 2022 年同比成交下跌 40%，相比 2021 年比 2020 年

下跌 11%，下跌幅度明显增大，商业市场仍然不容乐观。从区域上看，宝安区、龙

岗区及福田区成交最为活跃，分别宝安区成交 814 套，成交面积达 5.5 万平方米；

龙岗区成交 808 套，成交面积 5.8 万平方米；福田区成交 683 套，成交面积 6.6

万平方米。
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（三）办公市场

1、一手办公商品房市场

（1）新增供应市场分析

根据深圳市政府数据开发平台数据统计，2022 年，深圳新增办公项目 13 个，

同比下降 28%，新增供应套数 7729 套，同比下降 22%，供应面积 87.6 万平方米，

同比下降 17%。从供应区域来看，2022 年仅办案、南山、龙岗及坪山有新增办公

供应量，分别供应 2139 套、3528 套、1994 套及 68 套。从供应项目来看，供应量

最多的三个项目分别是位于南山区柏悦湾商务中心项目，预售套数为 3356 套，批

准面积为 230956.58 平方米；龙岗区星河盛境都荟大厦项目，预售套数为 1098 套，

批准面积为 84893.64 平方米；龙岗区珑城原点广场项目，预售套数为 757 套，批

准面积为 41758.15 平方米。
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数据来源：深圳市政府数据开发平台

（2）一手办公成交分析

根据深圳市房地产信息系统数据统计，2022 年深圳市一手办公成交套数共

3009 套、同比增加 1.8%；成交面积达 34.6 万平方米，同比增加 25%，办公楼成

交量主要集中在 2022 年下半年，市场需求稳中有升。

①成交量分析：从区域上看，宝安区、龙岗区、罗湖区及南山区成交最为活

跃，分别宝安区成交 784 套，成交面积达 9.1 万平方米；龙岗区成交 701 套，成

交面积 8.5 万平方米；罗湖区成交 371 套，成交面积 4.8 万平方米；南山区成交

355 套，成交面积 7.7 万平方米。

②成交价格分析：2022 年一手办公成交均价 57177 元/m2，同比下降 5%。从

区域上看，南山、福田及盐田区成交均价最高，分别是 127904 元/m
2
，49741 元/m

2
，

44025 元/m
2
。
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（3）存量及去化分析

根据深圳市政府数据开发平台数据统计，2022 年末深圳市可售办公套数为

12661 套，成交套数为 3009 套，存量去化周期约为 50 个月。

从下表可知，办公去化周期较长，流动性较差。从区域上看，盐田、福田、

宝安三个区去化周期最短，去化周期分别为 6.5 个月、24.9 个月、45 个月；深汕

合作区去化周期最长，长达 276 个月。

区域 2022年末可售套数 2022年成交套数 去化周期（月）

罗湖 2433 371 78.7
宝安 2943 784 45.0
大鹏 0 0 0.0
福田 365 176 24.9
光明 0 0 0.0
龙岗 2644 701 45.3
龙华 374 24 187.0
南山 2484 355 84.0
坪山 165 10 198.0
深汕 460 20 276.0
盐田 57 106 6.5
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2、二手办公市场

自 2020 年初新冠疫情爆发以来，随着大规模的疫情管控，经济大盘承压和国

际环境等多重因素影响，企业普遍趋于谨慎和理性，注重降本增效、精细化管理

而不是粗放式扩张。故自 2020 年以来，办公二手房交易量持续下滑。2022 年仅成

交 1528 套，同比下降 25%，成交面积 17.2 万平方米，同比下降 15%。从区域上看，

福田区、罗湖区及南山区成交面积最大，分别福田区成交面积 8.1 万平方米；罗

湖区成交面积 2.6 万平方米；南山区成交面积 2.4 万平方米；
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五、市场总结及后期预测

在楼市调控政策大环境以及新冠疫情的影响下，2022 年深圳新房市场、二手

房市场均低迷低位。全年深圳新房市场供应充足，刚需盘供应量较大，价格平稳。

刚需群体的观望氛围浓郁，直接影响到龙岗、罗湖等传统刚需置业集中区域的交

易量，而在楼市回归理性与价值属性的背景下，类似福田、南山、宝安等拥有稀

缺核心资源的区域交易相对更为活跃，此外，坪山、光明等区域，由于轨道交通

利好的兑现，市场交易活跃度相比以往有了较大提升。而深圳的办公楼去化周期

长、空置率高，租金下行压力依然存在。从 2022 年的数据来看，深圳写字楼供应

还是有所放缓，但去化周期仍继续攀升，说明办公用房需求不足，预计未来几年

仍会保持供过于求的局面。2022 年深圳商业用房从供需两降低，成交量接近腰斩，

供应面积也有显著的降低 。市场仍处于较为低迷的状态。

总体而言，当前市场对宏观预期仍存在不确定性，而此前楼市提振的相关扶

持政策，随着经济大盘承压和国际环境等多重因素影响，政策效益开始弱化，市

场有重回观望的态势。但随着新冠疫情防控的放开，2023 年经济将会有一定的回

暖，2023 年楼市的行情走势能否开个好头，关键得看随后各类宏观经济数据公布

后，反映经济基本面是否得到根本好转，只有宏观经济形势与基本面牢固，楼市

的复苏才可言“稳”。
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