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CITY EXPRESS                                                                                      核  心  指  标

深圳楼市核心指标一览

新建住宅均价：           47,319元/m²
存量住宅均价：           54,786元/m²
新建写字楼均价：       34,048元/m²
新建商业用房均价：   38,256元/m²

变动指标为环比变化

新 建 住 宅 均 价

新 建 住 宅 成 交 套 数

存 量 住 宅 均 价

存 量 住 宅 成 交 套 数

住宅房价收入比

22.0

住 宅 租 售 比

1:699

住 宅 去 化 周 期

14.1月

16.5%
94.5%

0.3%
0.3%

深圳楼市核心指标一览
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CITY EXPRESS                                                                                 全 国 楼 市 综 述

 十一月综述：楼市热度继续回升

11月全国重点城市瑞联EVS存量住宅加权均价为20,078元/㎡（仅作价格指数用），环比名义跌幅为0.76%，跌幅收窄。

在可连续获得官方数据的城市中，11月存量住宅成交面积环比上升15.3%，创年内新高。

楼市优化政策的陆续出台，消费者对市场的信心有明显恢复，楼市热度延续，成交反季节上升。北京、上海、广州、深

圳存量住宅过户量继续上涨，并且创出年内新高。一线城市具有较强的示范效应，若一线能够持续释放企稳的积极信号，

则能够提振市场信心，向二线城市蔓延，加快更多城市的企稳进程。

夯实底部 财税政策强化修复节奏
翘尾行情 住宅成交创出年内新高

全国住宅市场综述（11月份）

23,174

23,096

23,042

23,021

22,981

22,961

22,905

22,84722,762

22,637

22,540

22,400

22,273

22,094

21,916

21,726

21,54921,361

21,183

21,023

20,786

20,619

20,437

20,232

20,078

0

250

500

750

1,000

1,250

10,000

15,000

20,000

25,000

20
22

年
11

月

20
22

年
12

月

20
23

年
1月

20
23

年
2月

20
23

年
3月

20
23

年
4月

20
23

年
5月

20
23

年
6月

20
23

年
7月

20
23

年
8月

20
23

年
9月

20
23

年
10

月

20
23

年
11

月

20
23

年
12

月

20
24

年
1月

20
24

年
2月

20
24

年
3月

20
24

年
4月

20
24

年
5月

20
24

年
6月

20
24

年
7月

20
24

年
8月

20
24

年
9月

20
24

年
10

月

20
24

年
11

月

瑞联EVS重点城市存量住宅成交价量图 成交面积（万㎡）

加权均价（元/㎡）

11月新房市场同样表现强势，热点城市新建住宅销售面积环比上升8.8%，同比增长22.4%。

新房“认购-草签-网签”存在时间差，国庆“政策大礼包”对成交量的影响正在逐步得到体现，重点城市成交量环同比

均有所改善。量先于价，量升是价稳的前置条件，价稳后亦会促进量的释放，进而提振购房者以及融资端的信心，从而

逐步终止房地产行业负反馈循环。

年末是房企冲刺业绩关键期，推盘促销力度有望进一步加强，预计12月新房市场活跃度有望保持，2024年成交小幅

“翘尾”，实现完美收官。
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CITY EXPRESS                                                                                 全 国 楼 市 综 述

 环比变动：均价中枢下移
在瑞联平台高频跟踪的重点城市中，东莞（0.34%）、成都（0.08%）存量住宅均价保持平稳，其他44座城

市均价环比下跌。重点城市“以价换量”持续，均价中枢普遍下移，武汉、南昌、厦门连续下探。环比跌

幅居前的城市为南昌（-3.56%）、宁波（-2.96%）、武汉（-2.72%）、温州（-2.67%）及厦门（-

2.33%）。

 均价同比：整体延续低迷
存量住宅均价同比下跌城市为46座。北京、深圳、成都、南京等高能级城市以及海南双子星海口、三亚房

价相对平稳，大湾区广州、东莞、佛山三城领跌。同比跌幅居前的城市为东莞（-23.26%）、佛山（-

18.95%）、广州（-18.67%）、武汉（-16.66%）及厦门（-16.60%）。

 市场展望：穿越漫漫长夜，迎接破晓黎明
四季度，中央“止跌回稳”政策力度大、频率高，财税政策接连落地进一步强化楼市的修复节奏，住宅市场出

现了阶段性回稳，政策立竿见影，效果强于“5.17”。

11月8日，全国人大常委会通过化债议案，包括以下三个方面。增加6万亿元地方政府债务限额置换存量隐

性债务。连续五年每年从新增地方政府专项债券中安排8000亿元，补充政府性基金财力，专门用于化债，

累计可置换隐性债务4万亿元。2029年及以后年度到期的棚户区改造隐性债务2万亿元，仍按原合同偿还。

三项政策协同发力，可化解地方隐性债务12万亿元，五年累计可节约6000亿利息支出，地方化债压力大大

减轻。地方资金腾出来，可促进经济平稳增长和结构调整，也有助于房地产市场的平稳发展。

11月11日，自然资源部发布专项债收购存量土地细则，以盘活存量土地，改善土地供求关系，增强地方政府

和企业资金流动性。专项债优先收回收购企业无力或无意愿开发的居住用地和商服用地。土地储备机构委托

经备案的土地估价机构，对拟收回收购地块开展土地市场价格评估，相较企业土地成本，就低确定收地基础

价格。

11月13日，财政部、税务总局、住建部联合公告，明确契税、增值税、土地增值税支持楼市发展的税收优

惠政策。契税：全国范围内下调 90㎡-140㎡契税。增值税：北上广深如果取消非普宅认定标准，持有两年

以上的非普宅也纳入免征范围。土地增值税：预征率下限统一降低0.5个百分点。

财税政策三箭齐发，同时利好需求端和供给端，一方面带来核心城市住宅交易成本的下降，促进置换改善型

需求释放；另一方面通过土地增值税的预征率下限下调，缓解短期房企流动性压力。新政推动行业流动性风

险消除，有利于实现从传统供需向“改善型需求+有效供给”的供需重塑。

11月，各地政策呵护持续，由于前期政策已经基本出尽，力度不及前期。

北京、上海、广州、深圳、重庆贯彻中央部署，相继取消普通住宅标准，税费优化正式落地。深圳、广州、

青岛、哈尔滨、兰州、长沙、贵阳、洛阳等地优化公积金政策。成都高新区、龙泉驿区、咸宁、盐城启动购

房消费补贴活动。广州、东莞放松购房落户政策。广州、郑州、银川发布收购商品住房用作保障性住房公告。

长沙取消限售，商品住房取得不动产权证可上市交易。

当前楼市处于脉冲式复苏阶段，成交量维持在良好的水平，初具“止跌回稳”部分特征，但市场基本面并未完

全改观，整体需求偏弱。步入12月，中央经济工作会议、政治局会议等会议在即，楼市或再迎新一轮政策释

放期。

2025年将是楼市“止跌回稳”关键之年，预计住宅市场将夯实底部，逐渐改善基本面，穿越漫漫长夜，迎

接破晓黎明。
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CITY EXPRESS                                                                           E V S 数 据 大 公 开

EVS数据大公开——2024年11月全国代表城市存量房房价变化

数据来源：瑞联数据平台

同比变动
排名

城市
2024年11月均价

（元/㎡）
环比变动

2024年
累计变动

同比变动

1 三亚 27,510 -0.56% -2.52% -2.96%
2 乌鲁木齐 7,673 -0.07% -3.05% -3.54%
3 北京 50,922 -0.24% -3.74% -4.00%
4 海口 14,089 -0.82% -5.43% -5.68%
5 大连 11,855 -0.49% -4.99% -5.70%
6 常州 10,941 -0.38% -5.57% -5.72%
7 无锡 12,659 -0.65% -5.32% -5.75%
8 深圳 54,786 -0.31% -5.31% -5.91%
9 成都 12,722 0.08% -5.73% -6.11%

10 西安 12,848 -0.23% -5.58% -6.22%
11 石家庄 12,374 -0.49% -5.62% -6.29%
12 长沙 9,942 -0.67% -4.99% -6.77%
13 南京 27,526 -0.12% -6.77% -6.91%
14 贵阳 7,858 -0.18% -6.59% -7.30%
15 珠海 18,065 -0.07% -7.18% -7.51%
16 合肥 15,286 -0.86% -6.89% -7.55%
17 昆明 9,593 -0.72% -6.66% -7.56%
18 长春 7,629 -0.60% -6.54% -7.78%
19 江门 6,045 -0.92% -5.69% -8.14%
20 兰州 9,641 -0.60% -5.37% -8.20%
21 济南 13,378 -1.02% -6.96% -8.74%
22 太原 9,158 -1.53% -7.78% -8.78%
23 南宁 9,512 -0.63% -8.25% -8.96%
24 苏州 16,779 -0.92% -9.31% -9.93%
25 沈阳 7,760 -0.32% -9.27% -9.98%
26 青岛 14,615 -1.85% -9.12% -10.11%
27 惠州 8,729 -1.08% -9.80% -10.76%
28 重庆 7,965 -0.71% -10.35% -10.87%
29 郑州 10,402 -0.77% -8.17% -11.02%
30 天津 16,404 -0.08% -10.37% -11.05%
31 上海 50,238 -0.13% -10.51% -11.52%
32 烟台 8,289 -0.59% -9.67% -11.95%
33 杭州 32,274 -1.36% -11.65% -11.96%
34 哈尔滨 7,354 -0.61% -11.57% -12.04%
35 中山 8,691 -1.64% -10.73% -12.24%
36 呼和浩特 8,439 -0.97% -11.36% -12.89%
37 福州 18,094 -1.64% -12.37% -13.29%
38 温州 14,244 -2.67% -11.86% -14.35%
39 泉州 10,593 -1.93% -13.59% -14.72%
40 南昌 9,040 -3.56% -14.63% -15.02%
41 宁波 18,568 -2.96% -13.29% -15.25%
42 厦门 32,671 -2.33% -16.06% -16.60%
43 武汉 12,718 -2.72% -15.72% -16.66%
44 广州 24,712 -1.50% -18.20% -18.67%
45 佛山 11,159 -1.49% -17.69% -18.95%
46 东莞 15,540 0.34% -21.23% -23.26%
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聚 焦 深 圳 市 场
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政策资讯概述

土地市场概述

住宅新房市场

住宅存量市场

聚 焦 深 圳 市 场

11月19日，深圳决定取消普通住房标准有关事项，2024年12月1日起施行。
对个人购买家庭唯一住房，面积为140平方米及以下的，减按1%的税率征收契税；140平方米以上的，契税税率1.5%。
对个人购买家庭第二套住房，面积为140平方米及以下的，减按1%的税率征收契税；140平方米以上的，契税税率2%。

11月，深圳推出8宗用地，建设用地面积55.44公顷，规划建筑面积139.16万㎡。

本月成交5宗用地，建设用地面积5.89公顷，规划建筑面积26.10万㎡，成交总金额20.18亿元。

11月，深圳新建商品住宅均价为47,319元/㎡，环比下降0.3%。网签量8,076套/79.5万㎡，套数环比大升94.5%，为

2021年11月以来的高位。市场价跌量升，将“以价换量”体现得淋漓尽致。

12月份，深圳税费调整政策生效，促进置换改善型需求释放。年末是房企冲刺业绩关键期，推盘促销力度有望进一步

加强，预计12月新房市场活跃度有望保持，2024年成交小幅“翘尾”，实现完美收官。

具有指标意义的瑞联EVS存量住宅均价为54,786元/㎡，环比下跌0.3%，同比下跌5.9%，以价换量格局未变。

存量住宅过户7,125套/66.8万㎡，套数环比上升16.5%，为2021年3月以来的高位，再次突破5,000套的荣枯线。

全市挂牌存量住宅为69,059套，环比上升1.0%，再创全年新高。限售取消后，二手房在售量呈现持续增长态势。

四季度，中央“止跌回稳”政策力度大、频率高，财税政策接连落地进一步强化楼市的修复节奏，住宅市场出现了阶段

性回稳，效果强于“5.17”。

住宅租赁市场

商业市场概述

办公市场概述

根据瑞联EVS统计数据，11月份深圳优质商品住宅加权平均月租金为78.4元/㎡ ，总体趋势保持平稳。
深圳商品住宅、长租公寓空置率稳定在5.0～6.0%，处于健康合理范围（5%～10%）。
本月存量住宅租售比为1:699，静态租赁回报率仅为1.6%。

一手商业市场（以商务公寓为主）：价跌量升

11月份，深圳一手商业物业（官方数据包括商业营业用房、商务公寓）均价为38,256元/㎡，环比下降3.6%，呈趋势性

下降形态。 本月全市成交面积19,371㎡，环比大升57.7%。

零售商业租赁市场：租金下滑，空置率维持在低位

三季度，深圳主要商圈优质购物中心最优租金层平均租金（初值）为677元/㎡·月，环比下跌3.2%。

经营方以价换量，空置率（初值）下降至5.8%，维持在低位。

一手写字楼市场：价量齐跌

11月份，新建写字楼网（不包括产业园研发办公），签均价34,048元/㎡，环比下跌19.8%。

成交4,745㎡环比下跌28.9%。从绝对数量看，2024年以来成交保持低迷态势，投资意愿降至“冰点”。

写字楼租赁市场：租金下行，空置率趋势性上升

三季度，深圳商务区甲级写字楼租金继续下探，平均租金为161.7元/㎡·月，环比下跌2.5%。静态租赁回报率为2.8%。

甲级写字楼市场“消化不良”，平均空置率为26.4%，高居一线城市之首。
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政策资讯

聚 焦 深 圳 市 场

政
策
资
讯

深圳取消普通住房和非普通住房标准

11月19日，深圳市住房和建设局、深圳市财政局和国家税务总局深圳市税务局联合发布通知，决定取消普通住房标准

有关事项，2024年12月1日起施行。

通知文件包括三方面内容：

一是取消本市普通住房和非普通住房标准；

二是对个人销售住房涉及的增值税、个人购买住房涉及的契税，按照《关于促进房地产市场平稳健康发展有关税收政

策的公告》（财政部 税务总局 住房城乡建设部公告2024年第16号）有关规定执行；

三是对个人转让住房未提供完整、准确的房屋原值凭证，不能正确计算房屋原值和应纳税额的，根据规定实行个人所

得税核定征税，以转让收入的1%核定应纳个人所得税额。

新政施行后，对个人购买家庭唯一住房（家庭成员范围包括购房人、配偶以及未成年子女，下同），面积为140平方

米及以下的，减按1%的税率征收契税；面积为140平方米以上的，减按1.5%的税率征收契税。对个人购买家庭第二

套住房，面积为140平方米及以下的，减按1%的税率征收契税；面积为140平方米以上的，减按2%的税率征收契税。

根据相关规定，取消普通住宅和非普通住宅标准的城市，纳税人建造普通标准住宅出售，增值额未超过扣除项目金额

20%的，继续免征土地增值税。在个人销售住房增值税政策方面，对该城市个人将购买2年以上（含2年）的住房对外

销售的，免征增值税。

11月，国家财税政策三箭齐发，同时利好需求端和供给端，一方面带来核心城市住宅交易成本的下降，促进置换改善

型需求释放；另一方面通过土地增值税的预征率下限下调，缓解短期房企流动性压力。新政推动行业流动性风险消除，

有利于实现从传统供需向“改善型需求+有效供给”的供需重塑。

深圳拟提高公积金贷款额度

11月11日，据“深圳公积金中心”官方公众号披露，深圳公积金中心发布《关于〈深圳市住房公积金贷款管理规定〉

的补充规定》（以下简称《贷款补充规定》）和《关于我市住房公积金利息补贴有关事项的通知》（以下简称《利息

补贴通知》）两项文件征求意见稿，拟提高深圳市公积金贷款最高额度，加大对缴存职工的利息补贴力度。

根据上述征求意见稿，职工个人申请公积金贷款，最高额度由现行的50万元提高至60万元；家庭共同申请公积金贷款，

最高额度由现行的90万元提高至110万元。与此同时，购买首套住房、多子女家庭购买住房、购买深圳保障性住房，

这三种购房情形下最高额度可以上浮40%。

征求意见稿规定，若职工同时符合多种上浮情形，上浮比例还可以累加：多子女家庭购买保障性住房，最高额度可以

上浮60%；多子女家庭购买首套住房，最高额度可以上浮80%；若同时满足以上三种上浮情形，最高额度则可以上浮

100%，即职工个人申请最高可贷120万元，家庭共同申请最高可贷220万元。

此外，征求意见稿拟提高利息补贴标准，累计缴存一年以上（含一年）五年以下，补贴标准将由历年结息总额的5%

提高至10%；累计缴存五年以上（含五年）十年以下，补贴标准将由历年结息总额的8%提高至15%；累计缴存十年

以上（含十年），补贴标准由历年结息总额的12%提高至20%。
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11月13日，天健地产以14.35亿元拿下K104-0049居住用地。K104-0049为深圳推出今年第四宗居住用地。宗地位于南

山前海合作区赤湾三路与赤湾六路交汇处，为二类居住用地，土地面积13,657㎡，建筑面积38,155㎡，按照“价高者

得”的原则确定竞得人。本宗地挂牌起始价为12.32亿元，天健、绿城、中铁、招商4家开发商参与报价，最终由天健

以14.35亿拿下。

11月，深圳推出起拍价达126.52亿的深圳湾后海“超靓”居住用地T107-0107，有望问鼎2024年度全国地王。宗地位

于南山区粤海街道后海滨路、登良路交汇处，为二类居住+商业+道路用地，土地面积3.86万㎡，建筑面积26.3万㎡，

其中包括住宅14.19万㎡、商务公寓7万㎡、商业1万㎡。本宗地住宅部分未设置销售限价，不受“70/90”户型政策限

制，按照“价高者得”的原则确定竞得人。

11月，深圳推出8宗用地，建设用地面积55.44公顷，规划建筑面积139.16万㎡。

本月成交5宗用地，建设用地面积5.89公顷，规划建筑面积26.10万㎡，成交总金额20.18亿元。

深圳土地成交一览表

T107-0107宗地临近深圳湾1号
图片来源：深圳公共资源交易平台

成交日期 宗地编号 宗地坐落 土地用途 土地面积
(㎡)

规划建筑面积
(㎡)

成交总价
(万元)

竞得人

2024-11-22  A324-0173 宝安区新桥街道 工业用地               10,143                   43,600                  1,930  华测检测

2024-11-14  K602-0014 南山区粤海街道 商业办公用
地

                 3,362                   26,800               46,600  迪阿股份

2024-11-13  K104-0049 前海合作区招商街道 居住用地               13,657                   38,155            143,500  天健地产

2024-11-11  G14318-0129 坪山区坑梓街道 工业用地               14,769                   81,225                  5,030  麦捷微电子

2024-11-11  G14312-0231 坪山区坑梓街道 工业用地               16,963                   71,244                  4,750  海雷新能源

合计  -- -- --          58,894           261,024        201,810  --
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新房供应分析

11月，深圳新建商品住宅供应4,765套/56.37万㎡，套数环比下降15.8%。

受市场信心回暖和年末开发商回笼资金需求等因素影响，项目入市明显较快。新增预售17个住宅项目，为今年以来月度

获批项目数量新高。包括财富城（613套）、鸿荣源·珈誉府（519套）、山海丹华府（419套）、鸿桥世纪名园（392

套）、琅玥湾佳园（370套）、深业世纪山谷（342套）、天源华府（297套）、深铁瑞城（264套）等。

深圳新建住宅新增供应套数

数据来源：瑞联数据平台

新房成交分析

11月，深圳新建商品住宅均价为47,319元/㎡，环比下降0.3%。网签量8,076套/79.5万㎡，套数环比大升94.5%，为

2021年11月以来的高位。11月24日，龙岗区地铁综合交通枢纽上盖物业深铁阅云境推售的214套住宅被认购一空，今年

以来龙岗首个“日光盘”诞生。

新房“认购-草签-网签”存在时间差，国庆“政策大礼包”对成交量的影响正在逐步得到体现，深圳成交量环同比均有

所改善。量先于价，量升是价稳的前置条件，价稳后亦会促进量的释放，进而提振购房者以及融资端的信心，从而逐步

终止房地产行业负反馈循环。12月份，深圳税费调整政策生效，促进置换改善型需求释放。年末是房企冲刺业绩关键期，

推盘促销力度有望进一步加强，预计12月新房市场活跃度有望保持，2024年成交小幅“翘尾”，实现完美收官。

数据来源：瑞联数据平台

深圳新建住宅成交价量图
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截至11月底，深圳在售新建商品住宅达39,708套/416.9万㎡，套数环比下降4.7%，总体呈趋势性下降形态。

库存压力较大的行政区包括龙岗区8,733套，宝安区6,707套，龙华区5,935套，光明区5,023套。

新建住宅库存去化周期，指新宅月末可售面积除以最近12个月平均销售面积得出的比值。以库存去化周期来衡量住

宅市场的供需情况，该数字超过18个月即存在较大的市场风险，如果小于12个月则楼市明显供不应求。

当前深圳新建住宅库存去化周期为14.1个月，连续三个月大幅回落，再次回到调控目标区间（12～18个月）内。

自然资源部《关于做好2024年住宅用地供应有关工作的通知》要求，各地商品住宅去化周期超过36个月的，应暂停

新增商品住宅用地出让。商品住宅去化周期18～36个月的城市，要按照“盘活多少、供应多少”的原则，根据年度

内盘活的存量商品住宅用地面积动态确定其新出让的商品住宅用地面积上限。

聚 焦 深 圳 市 场
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新房可售及去化

数据来源：瑞联数据平台

深圳新建住宅库存去化周期

深圳新建住宅可售套数

数据来源：瑞联数据平台



12愿景：成为客户最具信赖的咨询服务公司                                                         瑞联平台研报系列  仅供分享

CITY EXPRESS                                                                           

深圳“9.29”楼市政策效果立竿见影，存量住宅咨询量、带看量、成交量等数据均有明显增长，市场热度不减，整体保

持高位小幅波动运行。

具有指标意义的瑞联EVS存量住宅均价为54,786元/㎡，环比下跌0.3%，同比下跌5.9%，以价换量格局未变。

存量住宅过户7,125套/66.8万㎡，套数环比上升16.5%，为2021年3月以来的高位，再次突破5,000套的荣枯线。

全市挂牌存量住宅为69,059套，环比上升1.0%，再创全年新高。限售取消后，二手房在售量呈现持续增长态势。

四季度，中央“止跌回稳”政策力度大、频率高，财税政策接连落地进一步强化楼市的修复节奏，住宅市场出现了阶段

性回稳，效果强于“5.17”。深圳楼市体量相对较小，在政策力度穿透力到位的情况下，市场信心明显增强，预期显著

改善，后市二手住宅成交仍有较强的动力。

聚 焦 深 圳 市 场
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存量住宅市场

数据来源：瑞联数据平台

深圳存量住宅成交价量图

十一月份各区存量住宅成交套数及均价

数据来源：瑞联数据平台

深圳存量住宅房价收入比高达22.0，从2021年最高点（30.9）以来呈趋势性下降形态。

即使横向与发达国际顶级城市作比较，深圳房价收入比仍然高到没有城市可作参照。根据Demographia《国际住房负

担能力调查 2024》房价收入比数据，香港16.7、悉尼13.8、温哥华12.3、洛杉矶10.9、伦敦8.1、纽约7.0、新加坡

3.8。由于国外住宅没有公摊面积，实际数据对比更加悬殊。
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住房租赁市场

根据瑞联EVS统计数据，11月份深圳优质商品住宅加权平均月租金为78.4元/㎡ ，总体趋势保持平稳。今年经济运行面
临的不确定因素增多，就业总量压力较大。而从供应端来看，不管是保障性租赁住房入市还是个人房源供应都在增加，
住宅租赁市场出现整体消费降级。
深圳商品住宅、长租公寓空置率稳定在5.0～6.0%，在全国主要城市中处于最低水平，处于健康合理范围（5%～
10%）。

中央提出要完善“市场+保障”的住房供应体系，明确“要将保障性住房建设作为住房发展规划的重要内容”。国务院
常务会议、住建部重申，要完善“市场+保障”的住房供应体系，建立租购并举的住房制度。未来保障房供给力度会持
续加大，还要加强租购并举，那么意味着住宅租赁供给会越来越多。
深圳发布《深圳市住房和建设局关于规范我市转租和受托经营房屋租赁行为的通知》，明确提出规范“二房东”、住房
租赁资金监管、防止“房中房”、规范房源信息发布等。新规涉及住房租赁行业全流程，从备案、登记、纳入监管、租
金监测等，将最大程度保护消费者权利和利益。
2024年前三季度，深圳地区生产总值为25,934亿元，同比增长5.4%。深圳规模以上工业增加值同比增长10.2%，工业
投资增势强劲，增长29.7%。制造业投资拉动作用显著，增长35.8%。高技术产业投资活跃，高技术制造业投资增长
42.2%。
深圳是全国吸引人口最多的城市之一。截至2023年底，深圳社区登记总人口同比增长了9.79%，达到2,163.77万人。
2023年人口增长193万人，是对珠三角核心区以及全省常住人口增量贡献率最高的地级以上市。优质的创业环境、量身
定制的优惠政策为楼市带来了大量刚需住房需求，短期3～5年趋势难以改变。
中长期而言，良好的宏观经济基本面与庞大的人口基数，将继续支撑住宅租赁需求平稳增长。

本月存量住宅租售比为1:699，静态租赁回报率仅为1.6%。
楼市非理性繁荣是建立在高净值人群基于“财富效应”加杠杆之上的，刚需和换房者被裹挟着进场，房价更多是信贷泡
沫的滥觞。房租背后有着居民实际收入的约束，在深圳投资一套商品住宅，仅靠目前的租金收益（扣除空置损失），需
要约61.6年才能收回成本。

深圳住房租赁市场走势

数据来源：瑞联数据平台
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新建商业市场

聚 焦 深 圳 市 场
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一手商业市场（以商务公寓为主）：价跌量升

11月份，深圳一手商业物业（官方数据包括商业营业用房、商务公寓）均价为38,256元/㎡，环比下降3.6%，呈趋势性

下降形态。

本月全市成交面积19,371㎡，环比大升57.7%。

深圳新建商业（含商务公寓）物业成交价量图

11月份，深圳新建商业物业（以商务公寓为主）可售面积为117.0万㎡，环比上升1.6%，总体呈下降趋势。

库存去化周期攀升至57.0个月，也就是说即使无新增供应，依照当前平均销售速度，仅销售现有的库存面积需要4.8年。

四季度计划入市商务公寓20.37万㎡，2,096套；商业1.35万㎡。

深圳新建商业（含商务公寓）可售面积（万㎡）

数据来源：瑞联数据平台
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存量商业市场
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存量商业物业市场：租金下滑，空置率维持在低位
11月份，深圳存量商业（包括商务公寓）成交36,996㎡，环比上升5.0%。

三季度，深圳⼤运天地、沙井万丰海岸城、坂⽥万科⼴场以及全国首座“熊出没”主题购物中心宝安华强广场等四个

商业项⽬共计50万㎡新增供应相继⼊市，单季供应规模为过去五年最高。

受供应大增影响，三季度深圳主要商圈优质购物中心最优租金层平均租金（初值）为677元/㎡·月，环比下跌3.2%。

市场各方对零售地产的复苏进程短期内持观望态度，经营方以价换量，空置率（初值）下降至5.8%，维持在低位。

前三季度，深圳经济展现出较强的韧性，推动消费市场积极复苏。社会消费品零售总额7,732亿元，同比增长0.7%。其

中商品零售增长0.6%；餐饮收入增长1.3%。网上零售持续增长，限额以上单位通过互联网实现的商品零售额增长

5.8%，消费市场积极向好。政府通过实施有针对性的政策措施，新质生产力稳步发展，新旧动能转换取得积极进展。

与此同时，新兴零售模式如仓储超市的繁荣以及网络购物的迅猛发展，给传统百货商场带来了巨大的竞争压力，导致

百货商场对扩大经营保持谨慎。

深圳优质购物中心最优租金层平均空置率

深圳优质购物中心最优租金层平均租金
（单位：元/㎡·月）

数据来源：瑞联数据平台
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新建写字楼

一手写字楼市场：价量齐跌

11月份，新建写字楼网（不包括产业园研发办公），签均价34,048元/㎡，环比下跌19.8%。

成交4,745㎡环比下跌28.9%。从绝对数量看，2024年以来成交保持低迷态势，投资意愿降至“冰点”。

深圳新建写字楼成交价量图

截至11月底，深圳新建写字楼可售面积101.7万㎡，库存量保持平稳，总体呈趋势性下降形态。

库存去化周期飙升至84.2个月，即使无新增供应，依照当前平均销售速度，仅销售现有的库存面积也需要7.0年。

四季度计划入市办公物业高达16.94万㎡，去化压力巨大。

深圳新建写字楼库存去化周期（月）

数据来源：瑞联数据平台



17愿景：成为客户最具信赖的咨询服务公司                                                         瑞联平台研报系列  仅供分享

CITY EXPRESS                                                                           聚 焦 深 圳 市 场

办
公
市
场

存量写字楼

存量写字楼市场：租金下行，空置率趋势性上升

11月，深圳存量写字楼成交21,625㎡，相对于体量超过1000万㎡的市场而言，买卖寥落，交易以租赁为主。

三季度，全球宏观经济不确定因素增多，叠加深圳写字楼供需严重失衡，租赁需求疲软竞争进一步加剧，各区域租金

普遍下调。深圳商务区甲级写字楼租金继续下探，平均租金为161.7元/㎡·月，环比下跌2.5%。静态租赁回报率为

2.8%。

在宏观经济与市场预期未能出现明显趋势性改变前，存量写字楼租赁不太可能出现较为明显的回升。深圳过于超前的

城市规划使办公用地供应过剩，写字楼广义存量可以满足未来十年的需求。见微知著，未来两年将开启新一轮波澜壮

阔的供应高峰，市场供应过剩的趋势在短期内难以逆转，“以价换量”仍将是近期租赁市场的主旋律。

深圳甲级写字楼平均租金 （单位：元/㎡·月）

深圳甲级写字楼平均空置率

三季度，深圳甲级写字楼市场“消化不良”，平均空置率攀升至26.4%，高居一线城市之首。空置率同比提高2.1个百

分点，冷意尽显。

深圳存量写字楼居大湾区城市之首，未来三年簇拥入市供应达到匪夷所思的450万㎡（主要集中在前海、后海及宝安中

心区），处于供过于求状态，继续制约租金和空置率表现。预计未来一年整体租金将趋势性下降，空置率继续上升。

中长期看，近年写字楼用地供应下降，随着粤港澳大湾区概念及先行示范合作区政策的落实，深圳六大总部基地逐步

成形，供应高峰期过后写字楼供需才会出现逆转。

数据来源：瑞联数据平台
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