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市场将供大于求 
--深圳楼市 2011 年供求调研报告 

 我们近期对深圳市 2010 年的整体销售情况和 2011 年的市场供求情况做

了调研。 

 深圳市 2010 年全年成交 329 万平米，是 06 年以来的历史新低。10 年深

圳市全年供应 381 万平米，也是 06 年以来的供应低点，但从全年的供求

水平上看，2010 年全年仍属于供给大于需求，历史上除了 2009 年出现

了需求大于供给外，其余年份深圳市场均呈现供给大于需求的局面。分区

域上看，关外宝安龙岗两地仍是成交的主体，两区合计占全市成交总量的

68%。除福田区域供小于求外，其余各区域均呈现供过于求的局面。 

 深圳市 2010 年全年项目成交面积前十强中上市公司占据 7 席，上市公司

的楼盘在 2010 年的调控市场中表现优异，一方面与公司较灵敏的市场嗅

觉有关，另一方面项目整体较大的体量也保证了成交。开发商方面万科仍

占据深圳市场的第一位，7 个项目全年成交 43 万平米。开发商成交前十

强中上市公司也占据了 8 席，再次体现出上市公司在深圳市场举足轻重的

地位。 

 根据对深圳市 2011 年各区域新增项目的不完全统计，2011 年深圳将有近

723 万平米的新增供应，其中大部分仍将集中在宝安和龙岗两地供应，两

区合计占全市供应的 69%，由于深圳市 2011 年新增供应量较大，加上

2010 年的存量约 50 万平米，2011 年深圳市整体供应量将在 773 万平米

左右，这一供应量将是 2010 年全年供应的 1 倍多，将逼近 2008 年的供

应高峰，由于深圳已经实行了最为严厉的限购政策，在明年巨大的供应量

面前预计整体市场呈现供过于求的局面将是大概率事件。 

 整体来看，由于深圳市明年的供应以单小盘和关外的普通高层住宅为主，

关内罗湖、福田及南山区域的高档豪宅供应仍然稀缺，因此市场的结构性

分化仍将延续，关外中小型住宅的供给压力较大，价格的灵活度将上升，

但由于客户主要为首次置业者，受限购政策和银行贷款管制较小，因此整

体成交预计将更为活跃，而关内的高档住宅一方面受制供应的稀少，另一

方面由于客户受限购限贷政策影响较大，整体成交将可能呈现量价双滞的

局面
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深圳市 2010 年成交创历史最低 

供应逐年下降，关外仍是成交主力 

深圳市 2010 年全年成交 329 万平米，是 06 年以来的历史新低。2010 年深圳市全年

供应 381 万平米，也是 06 年以来的供应低点，但从全年的供求水平上看，2010 年全

年仍属于供给大于需求，历史上出了 2009 年出现了需求大于供给外，其余年份深圳

市场均呈现供给大于需求的局面。分区域上看，关外宝安龙岗两地仍是成交的主体，

两区合计占全市成交总量的 68%。除福田区域供小于求外，其余各区域均呈现供过于

求的局面。 

图 1： 2010 年深圳成交量创历史新低 
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资料来源：深圳市房管局，华泰联合证券研究所 

 

图 2： 宝安、龙岗仍是成交主力 

宝安
27.9%

福田
7.8%

龙岗
41.1%

罗湖
2.9%

南山
18.3%

盐田
2.1%

资料来源：深圳市房管局，华泰联合证券研究所 
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图 3： 2010 年深圳分区域成交情况 
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资料来源：深圳市房管局，华泰联合证券研究所 

 

上市公司占据深圳市场重要地位 

深圳市 2010 年全年项目成交面积前十强中上市公司占据 7 席，而销售金额的冠军宝

能太古城项目开发商宝能地产则在今年两次举牌深振业，成为深振业第二大股东。深

圳市场历来属于市场变化的先觉者，我们认为与深圳市场上上市公司项目掌握较大话

语权和充分的市场竞争有关，而上市公司的楼盘在 2010 年的调控市场中表现优异，

一方面与公司较灵敏的市场嗅觉有关，另一方面项目整体较大的体量也保证了成交。

开发商方面万科仍占据深圳市场的第一位，7 个项目全年成交 43 万平米。开发商成

交前十强中上市公司也占据了8席，再次体现出上市公司在深圳市场举足轻重的地位。 

表格 1：深圳市 2010 年项目成交前十强 

项目名称 区域 成交面积(M²) 成交套数（套） 成交均价(元/M²) 成交金额(亿元）

莱蒙水榭春天 宝安区 135,396 1,263 19,267 26.1

万科千林山居 龙岗区 103,699 1,200 13,875 14.4

振业城 龙岗区 103,181 395 14,477 14.9

阳光天健城 龙岗区 99,916 714 12,708 12.7

佳兆业上品雅园 龙岗区 95,986 1,165 14,267 13.7

万科金色半山 龙岗区 88,910 1,281 18,513 16.5

宝能太古城花园 南山区 80,571 699 34,080 27.5

招商澜园 宝安区 75,405 626 11,844 8.9

玉湖湾 宝安区 74,479 850 14,116 10.5

金地上塘道花园 宝安区 73,844 1,031 18,060 13.3

资料来源：深圳市房管局，华泰联合研究所 
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表格 2：深圳市 2010 年开发商成交前十强 

开发商 成交面积（万平米） 成交套数 旗下项目 

万科地产 43 5460 万科清林径、万科金色半山、东方沁园、万科金域华府、第五园、万科红、

东海岸 

佳兆业地产 18 2082 上品雅园、茗翠园、金翠园 

振业地产 16.7 1185 振业城、振业峦山谷 

水榭花都地产 15.3 1631 水榭春天、水榭山 

天健地产 12.6 1147 阳光天健城、天健时尚空间 

招商地产 12.5 1556 招商澜园、蛇口花园城、兰溪谷、依山郡花园、曦城 

中海地产 10.9 1125 中海康城花园、中海阳光玫瑰园、中海大山地、中海西岸华府 

鸿荣源 9.2 559 公园大地、熙龙湾 

华侨城地产 9.1 968 香山里、侨城馨苑、东部华侨城天麓、波托菲诺、曦城 

和黄地产 8.4 491 御峰园、观湖园 

资料来源：深圳市房管局，华泰联合研究所 

 

11 年新增供应 723 万平米 

整体供过于求是大概率事件 

根据对深圳市 2011 年各区域新增项目的不完全统计，2011 年深圳将有近 723 万平米

的新增供应，其中大部分仍将集中在宝安和龙岗两地供应，两区合计占全市供应的

69%，由于深圳市 2011 年新增供应量较大，加上 2010 年的存量约 50 万平米，2011
年深圳市整体供应量将在 773 万平米左右，这一供应量将是 2010 年全年供应的 1 倍

多，将逼近 2008 年的供应高峰，由于深圳已经实行了最为严厉的限购政策，在明年

巨大的供应量面前预计整体市场呈现供过于求的局面将是大概率事件。 

项目成交结构性分化仍将延续 

整体来看，由于深圳市明年的供应以单小盘和关外的普通高层住宅为主，关内罗湖、

福田及南山区域的高档豪宅供应仍然稀缺，因此市场的结构性分化仍将延续，关外中

小型住宅的供给压力较大，价格的灵活度将上升，但由于客户主要为首次置业者，受

限购政策和银行贷款管制较小，因此整体成交预计将更为活跃，而关内的高档住宅一

方面受制供应的稀少，另一方面由于客户受限购限贷政策影响较大，整体成交将可能

呈现量价双滞的局面。 
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图 4： 宝安、龙岗仍将是供应主力 
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资料来源：深圳市房管局，华泰联合证券研究所 

 

 

表格 3：深圳市 2011 年新增供应项目表 

 项目名 占地 建面 预计开盘时间 开发商 物业类型 

龙岗区       

 保利·上城 7 35.4 2011 年中 深圳市保利房地产开发有限公司 高层、小高层 

 非凡·空间阁 0.4 2  深圳市泰业投资有限公司 高层 

 金色盛晖华庭 0.5 1.9 2011 年初 深圳市金盛丰贸易有限公司 小高层 

 麓湾居 7.9 4.8  深圳市三科建设置业发展有限公司 别墅 

 宁佳花园 3.7 10.4  深圳地业房地产有限公司 多层、高层、联体别墅 

 横岗花半里雅苑 0.6 2.2  深圳市花半里投资控股股份有限公

司 

多层、高层 

 圣力花园 1.4 9.7  深圳市圣力实业发展有限公司 住宅、公寓、豪宅 

 龙城领地 2.5 11.9  深圳市广业成投资发展有限公司 高层、小高层 

 深业·东城国际 7.3 27.9 2011 年 5 月 深业南方地产集团（有限）公司 高层 

 深业·御园 3.1 9.8  深业南方地产集团（有限）公司 高层 

 满京华·喜悦里 5.1 20.7  深圳市满京华投资集团有限公司 高层、小高层 

 睿智华庭 3 12.2  深圳市翡翠花园房地产开发有限公

司 

高层 

 熙和园  2.4  深圳市君成投资发展有限公司 高层、小高层 

 锦绣华天 1.8 8.7  深圳市发中实业有限公司 高层、小高层 

 卓弘花园 5.3 20.2  深圳市卓弘房地产开发有限公司 高层 

 承翰·阳光海岸  4  深圳市承翰投资开发有限公司 小高层 

 龙岗区合计  184.2    



                                                   

          
 

行业研究 2011-01-05 
谨请参阅尾页重要申明及华泰联合证券股票和行业评级标准  6 

宝安区       

 合正·中央原著 4.9 13 2011 年上半年 深圳市合正房地产集团有限公司 高层、独栋别墅 

 清湖园 6.4 25.4 2011 年底 深圳市恒祥基房地产开发建设有限

公司 

住宅、别墅 

 龙华中航城 6.2 37.6  深圳中航城发展有限公司 高层、小高层 

 仁山智水花园 19.5 52.6 2011 年中 深圳城市建设开发(集团)公司 高层、小高层、联体别墅 

 深航·假日名居 9.3 34.2  深圳航空有限责任公司 高层 

 兰亭美舍 0.4 0.4  鸿硕房地产开发(深圳)有限公司 别墅、独栋别墅 

 鸿荣源·N16 项目 1 9 2011 年底 深圳市鸿荣源房地产开发有限公司  高层 

 中信·领航里程 55 130 2011 上半年 深圳中信航城房地产有限公司 高层、小高层 

 万科·溪之谷 15.9 4.7  深圳市万科房地产有限公司 独栋别墅、联体别墅 

 懿花园 8.5 20.5 2011 上半年 和记黄埔地产（深圳）有限公司 多层，小高层，独栋别墅，

联体别墅 

 锦绣御园 7.4 30 2011 上半年 深圳市锦绣江南投资有限公司、龙

华弓村股份合作公司 

高层 

 润恒御园 7.3 7.6  深圳润恒房地产开发集团有限公司 联体别墅 

 熙园山院 6.9 8.2  深圳市鸿荣源房地产开发有限公司 多层，高层，独栋、联体别

墅 

 深航·幸福花园 4.6 25.3  深圳航空有限责任公司 高层 

 金亨利龙华项目 2.8 12.7  深圳市金亨利实业有限公司 高层 

 腾阁 0.4 2.2 2011 年初 深圳市腾凯实业有限公司  商住楼，高层 

 招商·观园 14.8 27.5 2011 年初 深圳招商房地产有限公司 多层，小高层，独栋别墅，

联体别墅 

 宝安区合计  440.9    

南山       

 招商·雍景湾 5.2 19.7 2011 年 3 月 深圳招商房地产有限公司 高层 

 汉京湾 0.6 3.6 2011 年下半年 汉京集团 公寓、高层 

 蓝色港湾 2 6.4 2011 年 4 月 深圳市物业发展（集团）股份有限

公司 

高层 

 大南山·紫园 2.6 2.6  深圳市武龙源房地产开发有限公司 独栋别墅、联体别墅 

 恒裕滨城 1.6 7.7 2011 年 3 月 龙佳投资管理(深圳)有限公司 多层、高层 

 绿海湾花园 2 10  深圳市名居房地产有限公司 高层 

 德尚世家花园 1.5 3  深圳南油房地产有限公司 多层，小高层联体别墅 

 城境 1.3 8.5 2011 年上半年 深圳市蛇口湾厦实业股份有限公司 商住楼、高层、小高层 

 阳光里雅居 0.9 7.1 2011 年下半年 深圳市集泰实业发展有限公司  高层 

 前海湾花园一期  5.8  深圳市招商前海湾置业有限公司 小高层 

 阳光海滨花园 3.2 17.5  深圳市阳光海滨投资有限公司 高层 

 银涛西丽项目 0.8 3.3  深圳市银涛投资发展有限公司 独栋别墅，联体别墅 

 汉京·大西格项目 2.8 6.1 2011 年底 深圳市西格实业发展有限公司 超级豪宅，小高层 

 香格名苑 2.1 9.4  深圳市美地佳置业有限公司 商住楼、高层 

 中泰艺术名庭 0.4 1.9  深圳市众联业贸易有限公司  高层 
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 深圳湾 1 号 4.6 35.8  深圳市玉建房地产开发有限公司 公寓、高层 

 新世界花园 5.8 3.5  深圳拓万房地产开发有限公司 别墅 

 南山区合计  151.9    

福田区       

 深物业·彩天怡色 0.4 3 2011 年初 深圳市国贸汽车实业有限公司  高层、小高层 

 心海 B123-0001

项目 

0.6 2.6  深圳市心海投资发展有限公司 商住楼、高层 

 天健·时尚名苑  0.5 2.1 2011 年初 深圳市天健房地产开发实业有限公

司 

公寓、高层、小高层 

 万泽·云顶香蜜湖 2.8 10.9 2011 年中 深圳市玉龙宫实业发展有限公司 高层、小高层、联体别墅 

 水畔紫云阁 0.4 2  深圳市万年青房地产开发有限公司 高层 

 世纪汇·都会轩 1.7 17.9 2011 年初 深圳和记黄埔中航地产有限公司  公寓、高层 

 兰江山第 6.1 17.6  深圳市兰江房地产开发有限公司 高层、小高层、联体别墅 

 福田区合计  56.1    

罗湖区       

 港澳 8 号 0.8 15.4 2011 年初 港丰房地产开发（深圳）有限公司 公寓，高层 

 王府花园  1 5  深圳亘富投资有限公司 商住楼、高层 

 德弘天下华府 4.8 26.5 2011 年中 深圳茂业（集团）股份有限公司  公寓，高层  

 罗湖区合计  46.9    

盐田区       

 八十步海寓  1.9 12.2 2011 年初 深圳西帝房地产开发有限公司  公寓、多层 

 海山道一号 3.6 5.5 2011 年初 深圳市创建业房地产开发有限公司 高层、小高层 

 联泰梅沙湾 14 3.2 2011 年初 深圳市联泰房地产开发有限公司 独栋别墅 

 三洲田畔山庭苑  5.8  深圳市三洲田实业股份有限公司 小高层 

 盐田区合计  26.7    

全市   722.5    

资料来源：深圳市房地产信息网，深圳市场调研，华泰联合研究所；注：未标明开盘时间的为预计 2011 年内供应 

 

 

 



 

 

华泰联合证券评级标准： 

时间段        报告发布之日起 6 个月内 

基准市场指数  沪深 300（以下简称基准） 

股票评级 

买  入     股价超越基准 20%以上 

增  持     股价超越基准 10%-20% 

中  性     股价相对基准波动在±10% 之间 

减  持     股价弱于基准 10%-20% 

卖  出     股价弱于基准 20%以上 

行业评级 

增  持     行业股票指数超越基准 

中  性     行业股票指数基本与基准持平 

减  持     行业股票指数明显弱于基准 
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