
专题稿：2022 年是深圳买房的好时机吗？

2021 年，房地产市场经历了严格的政策调控，年初两集中供地政策的横空出世，多地

相继颁布“二手住房成交参考价”政策，以及全国人大关于开展房地产税改革试点的决定，

接踵而来的政策冲击，导致房地产市场迅速降温。

以一线城市深圳为例，年初新房市场中炙手可热的“打新”潮褪去，部分与周边二手房

无明显价差的新房项目“认筹惨淡”。同时，自 2 月深圳出台“二手住房成交参考价”政

策之后，二手房成交连续 7 个月环比下降，9 月和 10 月成交已降至不足 2000 套。房住不

炒，在政策压力之下市场投资客退场，刚需购房者观望情绪浓厚。

如何看待深圳房地产市场的现状，2022 年会是深圳买房的好时机吗？本文尝试从以下

几个方面分析，寻找答案。

一、市场长期逻辑取决于城市基本面

分析一个城市的房地产市场是否健康，未来是否有可持续发展的空间，一般取决于城市

的基本面情况，包括城市能级及定位、经济发展水平及产业结构、人口流入及收入情况，以

及商品房的供应和需求。

深圳作为国内经济最活跃的城市之一，房地产市场一直相对火热，多年来商品房价格也

一直处于上涨趋势，城市的资产价格一方面反应市场的供需情况，另一方面也是城市经济发

展的正向反馈，以及货币沉淀的体现。

数据来源：官方公开资料，58 安居客房产研究院整理

深圳房地产市场未来的走向，取决于城市未来的发展空间。从深圳十四五发展规划来看，

不论是城市战略定位，还是产业结构升级，预计将带动未来经济活力持续释放，城市基本面

支撑过硬，远景可期。

1、十四五大湾区发展的核心引擎

“十四五”时期，是我国开启全面建设社会主义现代化国家新征程的第一个五年。根据

《深圳市国民经济和社会发展第十四个五年规划和二〇三五年远景目标纲要》内容，深圳将
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开启新征程——实现建设中国特色社会主义先行示范区第一阶段发展目标，不断增强深圳

在粤港澳大湾区中的核心引擎功能，携手共建国际一流湾区和世界级城市群，建设好中国特

色社会主义先行示范区，创建社会主义现代化强国的城市范例。

从城市战略定位来看，未来深圳的城市站位更高。对比十三五规划，深圳不但要实现自

身单点的突破，还要作为粤港澳大湾区发展的核心引擎，带动构建区域经济的协同发展。那

么，可以预见，未来深圳在整体大湾区产业经济发展中，必将处于引领的优势地位，城市综

合实力将进入大幅提升的阶段。

2、以高端高质高新产业为核心，经济活力强

根据“十四五”规划，深圳要构建高端高质高新的现代产业体系，以产业结构的升级带

动经济活力的持续提升。

在传统经济的基础上，围绕集成电路、5G、生物医药、新能源汽车等重点产业链打造

自主可控、安全高效的产业链供应链。发展壮大新一代信息技术、生物医药、数字经济、高

端装备制造、新材料、绿色低碳、海洋经济等战略性新兴产业。打造数字产业高地，实施

“5G+8K+AI+云”新引擎战略，培育壮大人工智能、大数据、区块链、云计算、网络安全

等新兴数字产业，建设国家数字经济创新发展试验区。

结合“十四五”发展目标来看，预计深圳经济总量超过 4 万亿元，战略性新兴产业增

加值超过 1.5 万亿元。金融业增加值占 GDP 比重达 15%左右，现代服务业增加值占服务业

增加值比重达 77%，数字经济核心产业增加值占 GDP 比重达到 31%。

从经济增速来看，深圳地区生产总值增速预计为 6%左右，经济增长活力较强。

3、人口规模与收入持续增长

在一线城市中，深圳的人口规模增长速度相对较快。由于深圳一直保持较高的发展速度，

对人口的吸引力很强。“十三五”期间，深圳常住人口总量达到 1756 万，增加了 565.2 万，

相较户籍人口增长更快。从城市人口规模的远景目标来看，仍有近 200 万的增长空间。短

期目标到 2025 年，在册户籍人口超过 780 万人，能够保持有利于城市发展的人口总量势

能、结构红利和素质资本叠加优势。

此外，在收入增长方面，2020 年深圳居民人均可支配收入达到 6.49 万元，位居全国

前列。预计，“十四五”期间居民人均可支配收入增长 6%左右，人均地区生产总值预计 21.5

万元/人，对比“十三五”期间仍有较大的增长空间。

二、土地供应增加，供需结构有望改善

在城市基本面之外，短中期的市场波动主要取决于市场的供需。深圳作为典型的移民城

市，非户籍人口规模庞大，超过千万，占比高达 66.5%，潜在的刚需及置换需求比较旺盛。

而在一线城市中，深圳的地域面积最小，大量的建设用地用于产业、商办以及民生基建，在

一定程度上限制了城市建设中商品住宅的土地供应量，因此，深圳的居住用地供应一直相对

较紧张。

从深圳“十三五”期间土地供应情况来看，居住用地供应的占比一直较低，五年累计占

58
安
居
客
房
产
研
究
院



比 16.8%，远低于国家《城市用地分类与规划建设用地标准（GB50137-2011）》中 25%-40%

的下限标准，同时，对比其他一线城市，居住用地的绝对供应量也相对较低，2020 年之前

每年的供应均不足 150 万方。

数据来源：深圳规划自然资源局，58 安居客整理

结合“十三五”期间，新房和二手房成交情况来看，整体量价处于稳步上升的趋势，年

均商品住宅（新房+二手）成交量接近 12 万套，约为上海的 1/3、广州的 1/2，成交量相

对偏小。同时，对应超千万的常住人口规模，深圳市场的供需结构偏紧平衡，这也促使了房

价的居高不下。

数据来源：58 安居客房产研究院

未来，“十四五”期间，深圳将加大商品住房供应，供需紧平衡的这一现状有望得到改

善。

结合《深圳市国土空间总体规划（2020-2035 年）》和“十四五”住房发展规划，深圳

将通过新增供应居住用地、工业用地功能调整等多种渠道，实现居住用地占建设用地比例逐

步提高至 25%。到 2025 年，深圳将供应居住用地 15 平方公里，完成 10 平方公里居住用

地整备，建设公共住房 40 万套。到 2035 年，将建设 170 万套住房。

从《深圳市 2021 年度建设用地供应计划》中已经看到部分用地指标的调整，居住用地
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供应加大到 363.3 公顷，首次超过三成，占比达到 32.1%，较 2020 年大幅提高。其中，

公共住房用地 214 公顷，同比增长 18.9%，商品住房用地 149.3 公顷，同比增长 13.2%。

同时，两类居住用地供应占比基本为 6：4，公共住房用地增长规模高于商品住房，土地供

应向公共住房倾斜，坚持以保障性为主。

由于 2020 年和 2021 年居住用地供应均有显著增加，明后年市场将迎来新增商品房供

应。对于有购房需求的观望者而言，一方面，新房市场可选择的范围和空间更大，另一方面，

在市场供应增加的情况下，价格有望保持相对稳定的水平。

三、房住不炒，有助市场长期健康发展

自中央十九大定调房住不炒以来，房地产调控政策均围绕这一核心宗旨展开，稳地价、

稳房价、稳预期，以全方位的政策引导市场回归理性，有助于市场的长期健康发展。

年初，深圳“二手住房成交参考价”政策的出台，及时遏制了二手房价格非理性的上涨，

同时，深圳严格处理了一批利用市场机制漏洞炒房的团体，肃清了市场中的投机氛围，浑水

摸鱼者出局，有利于维护市场中理性购房者的利益，让真正有住房需求的人买到合适的住房。

此外，10 月房地产税改革政策的预期落地，导致市场观望情绪上升。未来，随着各试

点城市细则的落地，手握多套房产的人或将出售部分房产，也将进一步挤出市场中的投机者

和投资客。同时，也会为二手房市场增加一部分流通房源，改善存量市场的供需结构。对于

观望的购房者而言，在政策的呵护下，或将迎来购房的窗口期。

2022 年，到底适不适合在深圳买房呢？我们认为，深圳的城市基本面长期向好，在这

一轮政策调控之后，市场健康度得到提升，对于长期参与到深圳城市发展中的各行各业建设

者，尤其自住需求的购房者会更加友好。
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