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季度內儘管環球經濟動盪，深圳經濟尚能保持平穩增長。工業、基建投資

進一步回升，交通運輸、市場銷售穩步增長，市場消費價格漲勢回落，但

外貿出口繼續放緩。 

 

８月份，深圳居民消費價格 (CPI) 同比上漲 5.5%，1-8 月居民消費價格

同比上漲 7.0%，比前 7 個月漲幅回落 0.2 個百分點。 

 

1-8 月 工業生產增速放緩，主因為人民幣兌美元升值，以及本地和海外

經濟狀況逆轉。唯電子信息行業一支獨秀，高於全市平均水準。 

 

工業出口增長放緩。1-8 月工業銷售產值 9766.18 億元，增長 15.5％，

其中出口交貨值 5973.56 億元，增長 10.3％，低於銷售產值的增速 5.2

個百分點，出口交貨值所佔比重由上年同期的 64.1％下降到 61.2％，出

口拉動有所減弱。  

 
全社會固定資產投資 814.88 億元，增長 7.7％。交通運輸業穩步增長，

１-８月，全市貨運量 8970.47 萬噸，增長 9.9％，完成貨物運輸周轉量

481.10 億噸公裏，下降 8.8%。深圳港港口貨物吞吐量 14461.60 萬

噸，增長 13.2％。消費市場增長較快，外貿出口放緩。  

 

全市實現社會消費品零售總額 1469.65 億元，增長 18.9％，增幅比前 7

個月多 0.9 個百分點。據海關統計，１-８月全市外貿進出口總額

1928.62 億美元，增長 8.3%。  
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  經濟回顧 

主要經濟指標 
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資料來源：深圳市統計局、威格斯研究部 
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受著樓市低迷影響，季度內沒有供住宅發展用途的

土地成交，而上一次住宅項目地塊於今年 6 月 6

日深圳地鐵以總成交價 17.4 億元競得，佔地面積

達 544,800 平方米（總建築面積達 138,592.94 

平方米）；該組地塊包含一宗廉租房的政策性用地

和兩宗商品住房用地。 

 

另一幅面積為 4,530.47 平方米、位於福田區農業

中心的地塊則由一家本地發展商拿下以作商業發展

項目；而中國廣東核能則購入一幅面績為

10,135.29 平方米的地塊以建寫字樓自用；其餘所

有成功出售地塊將發展為工業用地。 

 

上半年土地閒置率上漲，土地拍賣三成流標。據深

圳國土資源和房產管理局表示，截至 9 月 26 日，

深圳依法徵收土地閒置費 1.13 億元，其中一宗地

塊涉及的土地閒置費高達 5,640 萬餘元。  

從今年 7 月 1 日起至到 9 月底，深圳共清理已批

未建地 735 宗，總面積為 18.98 平方公里，其中

已認定為閒置土地的 546 宗，面積為 13.77 平方

公里，將近一半已批未建存量用地被盤活。 

 

深圳接到史上最大「罰單」的是該市一家知名財

團，旗下擁有數十家各類型企業，共繳納了

5,640 餘萬元人民幣的巨額土地閒置費。 
 
為了進一步加強閒置土地管理，深圳市國土部門正

在加緊研究起草《深圳市土地使用權出讓合同驗收

監管辦法》。  

行政區 地塊 用途 
面積  

(平方米) 

建築面積 
(平方米) 

使用 

年限 

成交價 
（百萬元人

民幣) 

福田 
三幅位於農業中心 

的地塊 
商業 

A. 1,382.01 

B. 1,574.23  

C. 1,574.23  

A. 2,500 

B. 3,640 

C. 5,980 

40 56 

龍崗  大工業區 工業 200,060.32  360,108.6 50 115.8 

福田 
福田區深南大道與彩

田路交匯處西北角 
寫字樓 10,135.29 131,700 50 850 

保安 光明高新區東片  工業 49,852.43 
  

124,631 50 30.9 

龍崗  大工業區  工業 53,553.68 133,884 50 34.6 

資料來源：深圳國土資源和房產管理局、威格斯研究部 

  主要土地成交 

主要土地成交 
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資料來源：威格斯研究部 

  住宅物業市場 

踏入第 3 季，深圳樓市繼續領跑全國房地產市場

整盤，成交量持續下降，但因數個低密豪宅項目熱

銷，拉動成交均價上升，主因是純水岸、東部華僑

城天麓七區等低密度住宅在季度內入市。  

 

整體樓市成交均價達 13,550 元人民幣/平方米，

季度環比上升 11.5%。前 8 個月深圳市新建商品

房銷售總面積 225.7 萬平方米，同比減少

51.29%。 

 
一手市場 

儘管開發商在上半年推出各種折扣優惠，整體上一

手銷售市場仍然呆滯。與房價高位形成對比的是成

交量持續保持低位。我們估計第 3 季深圳一手樓

市成交量為 800,000 平方米，與第 2 季度比較環

比下跌 21%。 

 

今非昔比，今年的“金九銀十”銷情普遍欠佳。即

使開發商在 8 月份加大力度推銷樓盤，9 月份一手

樓成交數字還是跌穿了 1,000 宗水平，顯示買家

觀望氣氛濃厚。 

 

8 月份，深圳各大開發商加大推盤量，全市公開發

售的住宅項目達 16 個，比 7 月增加 5 個，供應住

宅 72.4 萬平方米，環比增加 198%。雖然推盤量

加大，但除部分樓盤（如萬科的萬科城和第五園）

降價熱銷外，多數樓盤依舊慘澹。  

 
二手市場 

第 3 季度，二手市場成交量約

980,000 平方米，與第 2 季度比

較，環比輕微下跌 3%。截至

9 月份，較早前實施的調控措

施仍然生效，而市場曾傳出中

央即將放鬆樓市調控，但傳言

很快便不攻自破。 

 

今年 7 月 27 日，中共中央政

治局召開的經濟形勢分析會議

中就房地產市場形勢指出，宏

觀調控的目標是保持房地產市

場的穩定，減少過度或不適當

的干預。由此觀之，我們預計

政策方針在今年將保持不變，

但短期的刺激措施如稅收減免、利率調節和土地供

應調節可望於年底前出台。 

 

無論如何，今次由美國樓市泡沫爆破引發的金融動

盪，某程度上給予中央政府一面借鏡，映照出高房

價須理性回歸，使樓市價格貼近其真實價值，樓市

以致整個社會才能健康發展。 

 
豪宅市場 

高端住宅物業市場逆市上揚，銷情遠勝大市，成交

量大增，連續拉動了整個樓市的成交均價，普通住

宅價格波動其實不大，除去這些樓盤的拉動作用，

普通住宅價格維持在 12,000 元人民幣/平方米左

右。 

 

新近推出的豪宅盤包括： 

● 純水岸  

● 東部華僑城天麓七區 

● 萬科清林徑 

● 水榭山 

● 曦城 

 

高端住宅備受青睞，主要受惠於該市場的獨有因

素。買家一般認為從政策上預測，深圳將少有獨楝

別墅出現，故目前這批主要以獨立屋和聯排屋為主

的豪宅別墅具有長遠價值。其次是不排除投資者進

入豪宅市場，而別墅買家普遍對價格和房貸限制不

大敏感。 

 QUARTERLY DIGEST |  深圳 | Q308 

0

1000

2000

3000

4000

5000

6000

Q
1
0
6

Q
2
0
6

Q
3
0
6

Q
4
0
6

Q
1
0
7

Q
2
0
7

Q
3
0
7

Q
4
0
7

Q
1
0
8

Q
2
0
8

Q
3
0
8

11
12
12
13
13
14
14
15
15
16

平均售價 (美元/平方米) (左)

平均月租 (美元/平方米) (右)

深圳市豪宅平均價格和租值 



4 

 

QUARTERLY DIGEST |  深圳 | Q308 

  甲級寫字樓市場 

租賃市場 

進入第 3 季度，甲級寫字樓租賃市場充滿新挑

戰。深圳寫字樓租金水平已步入下降通道，7 月先

現下調趨勢，而 8-9 月份的整體下跌經已浮現，其

中，福田中心區寫字樓租金較二季度平均租金下

跌 10%；羅湖區及南山區亦見 3-8%的租金跌幅。 

 

標誌性樓盤如卓越‧時代廣場一期和嘉里建設廣場

的租金已遇到壓力；中央商務大廈的租金按季跌幅

達 15%，降至每月 110 元人民幣/平方米。整體

空置率從 20%升至 23%。 

 

除季節性因素外，目前正處於全國樓市盤整和環球

經濟動盪的局面，企業對擴張計劃難免持審慎態

度。目前缺乏租賃的利好因素，短期內市場較難明

顯好轉。 
 
銷售市場 

季度內，寫字樓銷售市場供需兩閒。目前一手寫字

樓面臨斷檔期，大部分樓盤以租賃為主，可供銷售

面積相當稀缺，預計今年年底/

明年初新供應會集中放量。 

 

在目前市況底下，開發商普

遍處於觀望態度，入市的步

伐明顯放緩，2008 年上半

年總供應寫字樓面積僅為

28.4 萬平方米。在 7 月獲

批預售的兩個項目，至今仍

未開盤銷售。 

 

截至 9 月底，總存量約

192,800 平方米，而部分並

非公開銷售，如大中華交易

廣場、富春東方大廈等。另

一部分是已經在去年底、今

年上半年上市的項目，由於市場不景氣導致銷售放

緩，像金運世紀大廈、榮超濱海大廈等。 

 

未來的供應將來自榮超中心及港中旅大廈，但主要

也是租賃項目；而截至 9 月底，時代科技大廈也

未知是否發售；卓越時代廣場二期的目標是較具實

力的買家或投資者。 
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