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深圳市总体房地产市场分析 

 

一、深圳市总体社会及经济发展状况 

 

深圳 2002 年经济发展背景  

 

GDP 指标   

2001 年深圳市的经济综合实力明显增强。2001 年当年实现全市 GDP 总值 1908 亿元，

同比增长了 13.2%，高出预期目标的 1.2 个百分点。 

2001 年深圳市人均 GDP 达到 4.5 万元人民币。 

 

固定资产投资 

2001 年深圳固定资产投资额比前年增长 8.7%，其中基础建设投资增长 2.3%，房地产



投资增长 16%，房地产投资的增长明显高于基础建设投资增长。 

消费指数 

  居民消费需求也明显转旺，2001 年全市社会消费品零售总额 609 亿元，比 2000 年增

长 13.2%。 

消费指数自 2000 年第一次超过 GDP 增长速度后与之持平。 

居民消费水平提高，商品房、旅游、小汽车成为消费的热点，2001 年汽车销售量增长

3 成，百户居民家庭小汽车拥有量比上年度翻了一翻。 

外资利用程度 

    2001 年深圳实际利用外资 36 亿美圆，增长 21.4%，世界对中国这个市场的关注程度越来越高，

加上 WTO 顺利加入，深圳作为中国大陆开放的前沿阵地，比邻香港这个金融经济中心的独特位置，对

外资的吸引程度将会越来越高。 

存贷款 

国内金融机构人民币各项存款余额 4093 亿元，增长 29.1%，在降息等因素的刺激下，逐渐富起来



的深圳人的消费也会不断的增长，消费指数也说明了这一点。 

各项贷款余额 2861 亿元，增长 24.8%，其中包含了企业、项目和个人贷款的增长，贷款的方式正

在改变人们的生存观念。 

产品销售与企业盈利 

 

 

 

 

 

 

 

房地产业产品销售与企业盈利在各行业中持续位居高位，且在不断提高。 

 

产品销售价格景气指数
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深圳 2002 年经济发展环境 

 

经济环境 

今年深圳面临的经济环境，是压力与挑战并存的一年。WTO 已经加入，美、日、欧经

济增长和国际 IT 产业发展放缓，国际经济形势更加复杂，而深圳经济外向度高，出口依

存度位居东南亚首位，产业结构又以电子信息产业为主，因此世界经济和全球 IT 产业放

缓所造成的冲击，使深圳首当其冲。对于深圳，上述冲击甚至超过了亚洲金融危机。 

 

经济增长 

由于深圳采取了政府“提速”、赴发达国家和地区招商引资、全面提高通关效率、加快

国有企业改革步伐等应对措施，全市经济在逆境中仍然保持了健康平稳的增长态势。 

今年 1月份至 11月份，深圳完成国内生产总值 1652亿元，增长 12.7%；出口总额 338.68

亿元，增长 7.1%；完成高新技术产品出口达 96.32 亿美元，增长 27.7%；高新技术产品产



值占工业总产值的 44%，在全国大城市中排第一位；全市合同利用外资 36.78 亿美元，增

长 53.2%；实际利用外资 32.45 亿美元，增长 19.4%；社会消费品零售总额增长 13.1%；地

方预算内财政收入增长 17.7%。 

据有关部门预测，深圳今年 GDP 可达 1880 亿元，同比增长将达 13%。 

 

深圳经济发展政策 

 

产业政策 

  深圳市目前的产业政策—— 加强以高新技术产业为第一增长点，提高高新技术产业

在国民经济增长中所起的作用，使之成为深圳市 21 世纪的支柱型产业。 

 

金融政策 

  未来深圳市的金融政策将向个人消费方面倾斜，丰富和扩大消费信贷种类，积极推动



住房消费信贷、汽车消费信贷为主的个人消费信贷。利率的不断调低，为开发商降低融资

成本，增强购买力提供了良好的金融条件。 

 

房地产政策 

  深圳市规划国土局于 2001 年 1 月份内连续推出了三项规范房地产市场的公告（深规

土告[2001]01、02、03 号），分别对建立土地有形市场、提高预售门槛两项内容作出了规

定：要求严格执行限期交清地价款；禁止未获得预售许可证前的内部认购；未交清地价款

以前的土地严格限制拍卖。这三项措施对于规范房地产市场具有积极的意义。 

 

人才政策 

  深圳市政府于 2001 年 2 月 1 日推出新的人才政策，包括：取消人事单列制度；取消

下达人才引进指标；取消人才引进考试制度；取消人才地区限制；取消先男后女的人才引

进规定；取消人才入户前的统一培训。 



这 6 项措施在 2001 年逐渐实施，落到实处，在 2002 年逐渐成熟，这将提高深圳市的

外来人口增长速度，人口的增长将直接促进房地产市场的增长（60 年代的香港房地产市场

的快速增长就是依赖于人口高速膨胀）。 

 

小结： 

各项经济指标都显示年内我市经济运行处于良好状态。 

      按国际经济组织统计表明，当一个地区的经济增加速度大于 5%的时候，当地的房地产也就发

展存在者极为广阔的前途。 

      进出口贸易继续成为经济增长的组要因素。 

社会消费品零售总额的高速增长表明人们消费能力得到进一步增长，大件消费、趋前消费观念

进一步形成。 

政府各项政策在不断的规范着房地产市场，为房地产业的持续发展提供了有效的支持。 

 



 

 

 

 

 

二、深圳市房地产总体市场现状及走势分析 

 

房地产指标分析 

 



房地产投资额
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    房地产投资额迅速增加，2001 年有了一个新的激增，增长率达到了 30%，结合 2002 年目前高档

住宅市场的集中性供给情况，可以预测今年的房地产投资额将继续保持高速增长。 

 

 



空置面积
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    空置面积在批准预售面积增加的同时在减少，结合新楼住宅销售面积来看，空置量的减少主要得

益于旧有空置楼盘的消化，在投资额增长大幅超过预售面积增长的情况下，说明投资增加集中在中高

档住宅，而空置楼盘由于设计或管理落后以低价策略进行消化达到了较理想的效果。 



批准预售面积
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    销售面积与预售面积比值的降低说明销售面积的增长落后于预售面积的增长，这种比值的逐步降

低，在某种程度上讲是一种潜在的危机，可能会造成市场的极度膨胀后的萧条和产品积压。 

 



新楼住宅销售面积
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三级市场/二级市场交易量比较
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    在批准预售面积大幅上涨的同时，新楼住宅销售面积的增长是有限的和不明显的，说明目前还有

较多的项目开发有较大的不成熟成分，造成新产品积压。 

 

深圳市房地产三级市场经过多年的积累，有序成长，如今三级市场与二级市场交易量比值已经

达到了 41.15%，为二级市场的活跃提供了相当的基础。 

 



房地产发展趋势 

 

1、 新都市主义与住宅郊区化 

从上图我们可以看到，关内关外的开发比例一直在稳定的变化着，关外大规模的土地供给

量的不断增加以及市内成熟地段土地可开发量的减少，住宅郊区化成为不争的事实，万科四季

花城、中海怡翠山庄、新亚洲花园，振业横岗项目等一大批楼盘的面市和开发在不断的证明这

一点。随着成熟地段的土地的稀缺性的加强，区域配套极为成熟的楼盘对应客户的时间观念的
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进一步加强，工作生活节奏的快捷成为都市白领的新选择。 

 

2、大盘时代到来 

项目规模面积分布比例图
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上图是 2001 年新推楼盘的项目规模分布比例图，以推售面积来看项目的规模，推售面积在 4万平

方米以上的项目占全市的 70.1％。其中在 7 万㎡以上的项目共有 21 个，总推售面积 259.24 万平方

米，占全市的 41.25％，推售面积最大的片区是后海，共推出了 4099 套，总面积 45.74 万平方米；

推售面积在 4～7 万㎡的项目共有 36 个，总推售面积为 185.19 万平方米了，占 29.47％。受广州等

城市郊区和卫星城市开发的影响以及住宅郊区化的趋势的加强，大盘的规模也在不断的放大，十万平



方米规模的盘在原来已经是大盘，随后万科四季花城等 30-50 万平方米的楼盘为大盘，但 2001 年出

现了象波托菲诺、桃源居等一百万平方米以上的大盘，大盘时代已经来临。 

 

3、房地产开发的阶层化供给不均衡 

今年以来，关于房价的问题一直受各方关注，降价呼声也很高。可是，我们一方面可以看到某些

楼盘价格很低甚至频频优惠促销却少人问津、销售困难，而有楼盘价格却逆市出现上扬势头，行情一

路看涨。开发商为了扩大利润，开发结构倾向于白领住宅、金领住宅、豪宅，而且有逐渐走高的趋势，

这种开发量在 2002-2004 年达到一种顶峰，红树林、深圳湾、香密湖、华侨城、科技园、中心区，数

个 10 万平方米以上的豪宅同时面市，必然会造成供给过剩的现象，而同时，困绕着深圳更多人的蓝

领住宅几乎没有供给。针对特定的消费层面，进一步的细分市场，采取准确制导性的供给和营销，是

降低开发风险的不二选择。 

 

4、地产企业面临洗牌 



房地产的开发在 2002 年达到了又一个高峰，报纸广告中频频出现地产开发商、代理商、广告商大

量招人的消息，万科、金地、天鸿、天安、招商、风火、同路……。地产相关行业的这种现象从侧面

说明了房地产开发的白热化。 

前不久召开的广东住宅与房地产会议决定给广东的房地产开发热降温，其中一项措施就是对自有

资金不足、行为不规范的房地产开发企业，要严格控制新开工项目；对违反合同约定拖欠工程款的开

发企业，要限制其新项目。 

地产开发热代表着竞争的加剧，在日渐激烈的市场条件下，在政府的调控下，一批盲目从众、实

力不够的发展商将面临出局，地产企业大洗牌即将开始。 

 

5、营销成本两极分化 

 

报纸广告在 2001 年对报社和开发商来说都是痛苦的，报社说，我们今年的广告费少收了 20%，

听了这话，开发商是有苦说不出，广告的量虽然在少，我掏的钱没少呀，效果也差了。2001 年小盘



的广告量在变少、变小，而中高档次的楼盘动则就是几个整版，小了不行呀，没形象，美庐锦园开盘

就是五个整版，黄埔雅苑 2002.1.31 到 3.21 在特报、商报、南方都市报共发布了 29 次 28 版广告。 

售楼处现在是越盖越大，装修越来越漂亮，样板房是越来越腐败、高档，户外广告牌越树越多。 

这种营销手法的变化不无让人担忧，房地产的营销逐渐从产品营销、形象营销、概念营销、整合

营销到今天，我们又嗅到了纯包装式营销的味道。这是一种地产泡沫正在形成而体现出来的表象。产

品供给集中化、同质化——高成本营销——价格继续上涨——缺乏需求支撑——泡沫破了——积压产

品——价格大战。今天的房地产营销有导致这种连锁效应的趋势，对个盘来讲，真正的挖掘细分市场，

以有效的供给对应有效细分的需求层次，是我们必须面对的发展之道。 

 

6、片区推广、联合推广趋势 

在区域竞争激烈的时候，媒体不甘寂寞，在特报的推动下，中心西区、海湾战争等片区、联合推

广的大旗已经竖了起来，香密湖全景观、红树林海岸线、华侨城大社区等名称在人们的心目中逐渐定

格。相较之下比 2000 年的片区推广更进一步。如泛华侨城地区，各盘均在推广中贯彻着这一点，以



期达到多赢的局面。如波托菲诺——华侨城全景观豪宅，侨城豪苑，美庐锦园——深圳·华侨城·GOLF，

等等这些，都加强了片区形象，先产生片区的概念，再在片区中找到自己的独特，成了众多的楼盘的

选择。 

 

 

 

 

 

三、房地产供给与需求分析 

说明：在前一部分房地产市场现状部分所列举的房地产开发指标在此不在赘述，本篇主要针对消

费者需求进行分析。 

 

内销市场需求部分 



问卷分析 

2001 住宅消费市场调查（因受调查层面所限，期望价格相差较大，仅作为附件参考）。 

   为了把握深圳住宅消费的发展动向，世联地产顾问有限公司日前对潜在购房人群做了问卷访问（有

效样本 657 份），结果发现，深圳人住宅消费主流在保持基本面的同时，也出现了引人注目的一些新

特点。 

1、购置新房情有独钟 

  调查结果反映出，打算选购新房占 86％；二手房占 7％，尚未决定占 7％，主要以选购新房为主。

这一方面说明深圳置业者主流的强劲购买力，同时也预示着住宅消费仍将由二级市场占据主导地位。 

 



2、自用为主导 

  在购房用途的选择中，自住占 83％，投资占 9％，为亲友占 4％，为度假占 3％，其他占 1％。 

  购房的用途主要是自用为主，投资客户所占比例不高，在自用目的的细分方面，满足自己的居住

需求占绝对主导，度假和购房给亲友的比例较少。 

 

3、潜在需求旺盛 

  以计划购房时间来分析：计划最近购买的占 47％，半年以后占 27％，一年以后占 17％，两年以

后占 9％。 

  从计划购买时间看，计划一年内置业的客户约占四分之三。这显示近期的潜在需求非常旺盛。 
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