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行业基本资料 
上市公司家数 112 
总市值（亿元） 9931 
占 A 股比例（%） 3.21% 
平均市盈率（倍） 122.70 

 
行业表现 
（%） 1M 3M 6M 
房地产 13.83 4.11 5.80 
上证综合指数 14.10 12.49 3.85 
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相关报告 
《房地产-成交环比降 14%，过半城市高于

二 次 调 控 前 --22 个 城 市 周 交 易 快 报

《房地产-成交环比增 36%，局部价跌量增，

调控效果有望显现--23 个城市周交易快报

《房地产-成交环比增 41%，二次调控开发

商将争取主动赢得业绩-主要城市房地产市

场月报（2010-8）》2010-10-18 

 

房地产行业 中性

关内侨城板块房价上涨，关外新盘价格稳定 
--10 月 26 日-29 日深圳楼市调研情况 

近期我们实地调研了深圳市南山、宝安、龙岗区的典型新盘以及福田、罗湖的房

产中介门店，我们将调研的情况呈现给投资者以供参考。 

调研结论： 

 房价：关外新盘价格基本稳定；招商澜园已售出的 1258 套房源均价 10813 元/平米，

较 2009 年 7 月开盘价仅上涨 1000 元/平米；莱蒙水榭春天 2010 年 5 月开盘价 2 万

/平米左右，而 9 月 3 号楼王实际折后均价仅 21000-22000 元/平米；万科金色沁园

2010 年 4 月下开盘以来未调整过售价，同房型均价基本稳定，每批新推房源优惠活

动与前期一致。关内南山区侨城板块房价上涨；香山里、首地容御可比房型价格较

开盘价上涨 3%-5%；侨城馨苑近期销售的高层均价 30000 元/平米，中低层 2 房均

价 26000-27000 元/平米，价格较 5 月开盘价上涨 5%。 

 销售率：小户型热销，优越地段热销；大户型销售速度相对慢。招商澜园销售率 85%，

最后 2 栋近期出售；莱蒙水榭春天销售率 90%；万科金色沁园销售率 85%，最后两

栋近期出售；香山里、首地容御、侨城馨苑销售率均超 80%。 

 福田 CBD 写字楼：中心区写字楼入住率普遍较年初上升 7-10 个百分点，优质物业

基本满租；租金较年初上涨 20%左右；可出售的商用物业价格较年初普遍上涨

20%-25%，中介表示近期租金仍将上调。 

 二手房：近期二手房成交清淡，看房者减少，但价格未见明显下调，二手房挂牌量

平稳。传深圳近期将对二手房按评估值征营业税、个人所得税导致近期二手房过户

大增。 

 限购令已严格执行，但因限购令等原因导致的退房的比例不大。限购令未能逼出二

手房供给，相反部分持有 3 套以上家庭担心卖出后不能再买房，导致惜售情绪加重。

（深限购令规定家庭最多新购 2 套且家庭已有 2 套不得新购） 

 对深圳房价的短期（1 年内）判断，应基于近期住宅供求关系考虑；中期（1-2 年）

应从土地供给角度考虑；长期（3 年以上）因从区域定位、交通规划、人口变迁角

度考虑。深圳今年 1-9 月住宅供给共 246 万平米，销售 212 万平米，供求比大于 1，
市场短期供略大于求，同时受制于调控的影响，房价难有上佳的表现；中期来看，

近三年住宅用地出让建筑面积仅 518 万平米，远远小于深圳近三年出售的住宅面积

总和 1262 万平米，土地供给严重不足，合并关内关外、轨道交通建设、政府投资

倾斜都将支撑关外房价持续走高。 

 基于上述思考，我们短期仍维持深圳房价平稳的判断，中长期看好深圳楼市。尤其

看好包括宝安中心区、南山半岛西部在内的前海区域的房价走势。 

 风险提示：注意货币政策持续收紧、政策调控加强、调控时间超预期等风险。 
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调研结论： 

2010 年 10 月 26 日-28 日，我们走访了深圳宝安、龙岗、南山多个在售楼

盘以及福田区、罗湖区地产中介旺铺，实际走访发现，关外新盘价格基本稳定，

关内南山区侨城板块新盘价格上涨，福田 CBD 区域高档写字楼租金上涨，优

质二手房源价格未松动。 

一、在售楼盘调研情况及前海区域展望            

2008 年至今，深圳出让住宅用地的建筑面积合计 519 万平米，其中龙岗

区 178.5 万平米，宝安区 176.9 万平米，南山区 161.6 万平米，分别占到近三

年新增住宅用地建筑面积的 34.4%、34.1%和 31.1%，龙岗、宝安、南山将是

深圳近几年住宅供给最集中的区域；实际上 2010 年初以来，龙岗、宝安、南

山区新增住宅面积占全市总面积的 41.8%、34.6%和 15.7%，我们实地调研这

三个区域的新盘销售情况，得到的结论是关外龙岗、宝安新盘销售价格基本稳

定，关内侨城新盘售价有上调。  

表 1：深圳 2008 年-2010 年 10 月分区住宅用地供给 
 福田 南山 宝安 龙岗 合计 

宗数 1 2 9 8  20 

土地面积(万平米） 0.6 53.9 70.3 71.6  196.4 

建筑面积（万平米） 1.9 161.6 176.9 178.5  518.9 

土地出让金（亿） 0.8 25.4 79.4 29.4  135.1 

楼面地价（元/平米） 4519 1572 5061 2546  3099 

资料来源：中投证券研究所，CRIC， 注：土地出让金、楼面地价未剔除未公布地价的地块后得到 

表 2：深圳 2010 年 1-9 月住宅分区供应面积（平米） 
区域 Jan-10 Feb-10 Mar-10 Apr-10 May-10 Jun-10 Jul-10 Aug-10 Sep-10 总计 占比 

宝安区 157,752  4,156  48,884  261,672  99,096 109,568  17,126  153,342  851,596 34.6%
福田区 39,173         12,757  51,930 2.1%

龙岗区 19,425   43,861  145,593  71,130 28,463 20,982 198,228  502,757  1,030,439 41.8%
罗湖区   109,753        109,753 4.5%

南山区 25,835    76,186  55,861   65,629  164,023  387,534 15.7%
盐田区         32,669  32,669 1.3%

总计 242,185  4,156  202,498  483,452  226,087 138,031 20,982 280,984  865,548  2,463,923 100%

资料来源：中投证券研究所，CRIC 

1.1 招商澜园项目介绍及销售情况 

招商澜园位于宝安区观澜街道大和路与竹园路交汇处大和路西侧，至深圳

福田 CBD 核心区域 25 分钟车程。项目共分两期 13 栋楼共计 17 万平米 1500
套房源，目前 1、2 期住宅以及小区各项配套设施均已完工可交房。 

招商澜园于 2009 年 7 月底开盘，目前整个项目仅剩下 8、9 号 200 套左右 11
月可能推出，另有少量大户型未售出，目前项目整体销售率 85%左右，从房型



行业报告

 

请务必阅读正文之后的免责条款部分 3/6
 

来看 82-88 平米户型销售快，150 平米四房以及复式销售稍慢。 

价格方面，该项目 09 年 7 月首次开盘均价 9600 元/平米，近期销售均价

11800-12500 元/平米，由于 8、9 号楼为最后一批房源，我们认为价格上调属

情理之中，预计推出后实际成交均价 13000 元/平米左右。项目已售出的 1258
套房源均价 10813 元/平米，较期初开盘价仅上涨 1000 元/平米，定价较合理

涨幅不大。 

1.2 莱蒙水榭春天项目介绍及销售情况 

莱蒙水榭春天位于宝安龙华二线拓展区人民南路和布龙路交汇处东南，交

通极为便利，2011 年 6 月开通的地铁 4 号线红山站距离该项目仅 600 平米，

乘 6 站地铁或开车走南坪高速 20 分钟内均可到福田 CBD，项目周边学校、医

院、体育场馆、商业等配套齐全。莱蒙水榭春天总占地 16.7 万平米，总建筑

面积 56 万平米，预计分 6 期开发。 

目前销售的二期为 2010 年 5 月开盘，二期共 4 栋 818 户，销售率现已超

过 90%，二期销售的各种户型房源均有赠送面积；三期预计将于 2011 年 4 月

推出，具体时间仍待定。 

价格方面，二期 5 月开盘价 2 万/平米左右，而 3 号楼王实际折后均价仅

21000-22000 元/平米，销售过程基本未提价。目前仅有 7 号楼紫荆苑等少量

尾盘在售，尾盘售价提高，但仍有此前推行的首付 5 成以上 95 折，签约再打

98 折的优惠活动。 

1.3 万科金色沁园项目介绍及销售情况 

万科金色沁园位于龙岗中心城清林中路及平安路交汇处北 200 米，是万科

在龙岗中心城精心打造的首个都市精品项目，占地 3.8 万平米，住宅建筑面积

6.7 万平米，共 7 栋 632 户，户型有 88 平米精装平层以及 150-217 平米复式

毛坯，平层层高 2.9 米，复式层高 5.8 米。小区内采用泰式皇家园林设计，绿

化超过 50%，周边配套齐全，附近道路宽阔但不临主干道。 

本项目 2010 年 4 月 28 日开盘，每次推出房源当天即基本售罄，目前 1、
4、7 号楼已全部售罄，仅有 2、3 号楼少量 210 平米复式大户型在售，整个项

目目前仅剩下 5 号楼、6 号楼总共不到 100 套房源，预计十一月第一个周末开

盘，售楼人员表示 5 号楼、6 号楼定价和优惠折扣都将于前期开盘价和优惠保

持一致，开盘仍有 97 折优惠，不会提价，预计折后均价 14000 元/平米左右。 

价格方面，自 4 月 28 日开盘以来，万科金色沁园项目未调整过售价，同

房型均价基本稳定，每批新推房源优惠活动均与前期一致，7 月底出现的少量

85 折房源仅是因为单栋楼清盘。 
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1.4 波托菲诺香山里、首地容御、侨城馨苑项目介绍及销

售情况 

波托菲诺香山里、首地容御、侨城馨苑均位于侨城板块，其中波托菲诺香

山里位于侨香路，首地容御位于香山西街，而侨城馨苑临近沙河东路，总体来

看，侨城馨苑因临近干道噪音大，附近有农民房影响景观，定价明显较另外两

个楼盘便宜。价格方面，实地调研发现，香山里、首地容御可比房型价格较开

盘价上涨 3%-5%，销售率分别为 90%以上和 85%左右；侨城馨苑近期销售的

高层均价 30000 元/平米，中低层 2 房均价 25000-26000 元/平米，价格较 5
月开盘价上涨 5%左右，目前销售率八成左右。限购令出台后这三个项目退房

情况均不多，剩余房源主要为高单价、大面积、高楼层的高总价单元以及侨城

馨苑内位置朝向很差的房源。 

表 3：南山区侨城板块三项目情况 
项目 位置 开盘日期 推出套数 单价(元/平米) 价格变化 销售率 后续推盘 

波托菲诺香山里 侨城侨香路南侧 2010/9/18 527 36500 涨 3% 90%以上 二期在建，11 年上半年推出

首地容御 侨城香山西街北 Apr-10 1150 33000 涨 3% 85% 无 

侨城馨苑 
香山西街沙河东路 2010/5/16 487 

中低层 25000，

高层 30000 
涨 5% 80% 无 

资料来源：中投证券研究所  注：价格变化为与开盘或近期成交楼层、户型、位置可比的价格变化 

华侨城作为深圳较成熟的中高端大型社区，其新盘售价能在一定程度上反

映出城市房价趋势。一般而言，完整的房价下跌过程有如下量价规律：量跌到

价跌，郊区降价到市区降价；一般量调整在价调整之前，郊区房价调整在市区

房价调整之前。反之，完整的房价上涨过程一般有如下规律：市区某优质新盘

高价入市且热销，带动周边房价上涨并传导至郊区。在此逻辑下，如果侨城板

块新盘房价出现明显下调，我们推断房价下跌已进入尾声；反之，若市区典型

楼盘房价上涨，有时将是房价新一轮房价上涨的开始。 

结合深圳目前关外价格平稳，关内价格上涨的事实，我们认为，对深圳房

价的短期（1 年内）判断，应更多基于近期住宅供求关系考虑；中期（1-2 年）

应从土地供给角度考虑；长期（3 年以上）应从区域定位、交通规划、人口变

迁角度考虑。深圳今年 1-9 月住宅供给共 246 万平米，销售 212 万平米，供求

比大于 1，市场短期供略大于求，短期价格难有明显上升；中期来看，近三年

住宅用地出让建筑面积仅 518 万平米，远远小于深圳近三年出售的住宅面积总

和 1262 万平米，土地供给严重不足，未来房源不足房价仍将上涨；长期来看，

合并关内关外、轨道交通建设、政府投资倾斜都将支撑关外房价持续走高。基

于上述思考，我们短期仍维持深圳房价平稳的判断，中长期看好深圳楼市，尤

其看好包括宝安中心区、南山半岛西部等区域的 18 平方公里范围的前海区域

发展成深圳乃至华南区域的金融、物流、信息服务业中心，其中长期投资价值

凸显。 
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1.5 前海区域展望  

前海地区位于深圳南山半岛西部，伶仃洋东侧，珠江口东岸，包括南头半

岛西部、宝安中心区，面积 18 平方公里，是深圳最大一块未开发区域， 2010
年 8 月 27 日国务院针批复同意《前海深港现代服务业合作区总体发展规划》，

前海地区将规划建设成为深港现代服务业合作区，围绕创新金融、现代物流、

信息网络、科技服务、专业服务、总部经济等重点领域发展高端服务业。在深

圳市（2010-2020 年）城市总体规划中也确定了“双中心”的发展方向即福田

－罗湖中心主要发展市级行政、文化、商务等职能；前海中心主要发展生产性

服务业与总部经济。 

正如我们之前提到的，房地产的长期价值取决于该地区定位、交通规划、

人口变迁与人口素质，我们认为区域规划提升房地产价值，必须符合以下条件：

1、面积宽广；足够容纳多种生产服务行业，容纳大量人口及相关配套。2、交

通便捷；交通配套完善，地铁、机场、公交、航运全覆盖最优。3、第三产业

为主；区域内应以服务业为主，第二产业占比小，环境污染破坏小。4、人口

素质高；劳动力素质决定收入，收入决定购买力。依照上述条件评判，前海区

域建设未来必将持续提升前海以及周边房地产的吸引力。 

二、写字楼以及二手房走访情况                               

我们走访了福田区、罗湖区数家地产中介旺铺，询问了福田区高档写字楼

租金以及售价、福田 CBD 附近二手房、罗湖学区二手房成交情况。 

2.1 写字楼出租以及销售情况 

写字楼方面，深圳福田区核心 CBD 区域甲级写字楼入住率由年初的 85%
左右上升至现在的 95%左右，满租写字楼不在少数，租金较年初平均上涨了

20%，售价较年初上涨 15%以上，周边写字楼业务量最大的房产中介表示近期

写字楼租金仍将上调。 

2.2 二手房销售情况 

我们走访的福田区黄埔雅苑、罗湖区深圳中学附近房产中介，得到的信息

是限购令出台后看房客明显减少，二手房市场观望情绪明显转浓；卖房者分化

较明显，部分抛盘者希望尽快套现，也有持有三套以上住宅的家庭担心限购令

下抛 1 套房后无法再新购（限购令规定家庭限购新 2 套且家庭已有 2 套及以上

住宅不得新购），总体来看限购令对逼出二手房供给作用不大，但导致市场观

望情绪上升。针对深圳上周二手房成交面积大幅上升的现象，我们又再次电话

回访了数家地产中介，对方表示传深圳近期将按二手房评估价格征收营业税、

个人所得税，导致近期二手房办理过户数量激增。近期，福田、罗湖区优质地

段二手房价格未见明显松动，但也少见提价，核心地段二手房挂牌量未见明显

增加。 
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