
深圳市房地产中介行业白皮书 
2018年回顾与2019年展望 

深圳市房地产中介协会 

  



市场 

2018年：调整与徘徊 
2019年：房地产新周期 



观点1：走势吻合判断 
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1.公共政策之间

的关联性、系统
性考量 

欲。。何患。。 

2019年“分类调控”主
要体现在二三四线城市 

试探、博弈、不
断挑衅政策底线 

继续存在 

观点2：因城施策未改变宏观调控方向 



 观点3： 楼市泡沫依旧、购买力透支 

年金（A）到现值（PV）的折现 

备注：10年年金现值系数：8.982;50年年金系数：31.423;回报率：2%     公式=月租金*12个月*现值系数 
统计时间：2017-01，2018-01 

项 目 A.17年报价 A-B A-C B.17年现值（PV，50年） 
C.17年现值（PV，

10年） 
17年租金（每

月） 

东海花园1期3*2 1178万 839万 1081万 339万 97万 9000 

宝能太古城南区2*2 545万 282万 470万 263万 75万 7000 

桂芳园8期2*2 230万 95万 192万 135万 38万 3600 

中海西岸华府3*2 362万 267万 324万 135万 38万 3600 

项 目 A.18年报价 A-B A-C B.18年现值（PV，50年） 
C.18年现值（PV，

10年） 
18年租金（每

月） 

东海花园1期3*2 1390万 900万 1250万 490万 140万 13000 

宝能太古城南区2*2 980万 671万 892万 309万 88万 8200 

桂芳园8期2*2 350万 177万 301万 173万 49万 4600 

中海西岸华府3*2 395万 245万 352万 150万 43万 4000 

数据来源：深圳市房地产中介协会 



观点4：买卖向下，房产投资套利空间逐步收窄  

• 有效需求（自变量）下跌； 
• 7.31政策后，有效供给（自变量）下跌； 
• 定价下跌（中介变量），成交价格（因变量）下跌。 

• 一手市场套利空间 
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数据来源：深房中协中介行业标准指数 
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图片来源：《澳洲金融评论报》 

澳洲房地产研究机构CoreLogic于2日公布的最新数据显示，2018年
悉尼的房价下跌了10%，成为澳洲表现最差的房地产市场，其次是
下跌了9%的墨尔本。受此拖累，澳洲首府城市的平均房价在过去一
年中下跌了4.8%，是自2008年第四季度以来表现最差的一次。 

观点4：买卖向下，房产投资套利空间逐步收窄  



加拿大国家银行11月发布的房价指数显示，全国26个大中城市中，只有5
个城市正处于高峰值，包括蒙特利尔和安省的4个城市，也就是京士顿，
基奇纳，圣凯琳斯和温莎，另外21个城市的房价指数均从高峰值下滑。 

数据来源：加拿大国家银行National Bank Financial、加拿大国家统计局 
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全国楼市总量增长放缓，区域持续分化 

“房住不炒”保持不变 

全球楼市泡沫在消退 

深圳楼市成交量稳定 
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2019年楼市预测 



行业 

行业集中度逐渐走高 
自律规范进一步加强 



深房中协房地产中介行业标准指数 

    “深房中协房地产中介行业标准指数”是依托

房地产中介行业发展过程中产生的大数据研发而

成，能有效反映行业发展现状及市场竞争力情况

的指标性产品。 



观点1：行业集中度（CRN）越来越高 

统计时间：截至2019年1月3日 
数据来源：深房中协中介行业标准指数 
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2017-2018年CRN4（星级人员）排序无变化 

统计时间：截至2019年1月3日 
数据来源：深房中协中介行业标准指数 
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统计时间：截至2019年1月3日 
数据来源：深房中协中介行业标准指数 
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CRN4（网签单量）无变化，但Q房网反超居首 

统计时间：截至2019年1月3日 
数据来源：深房中协中介行业标准指数 

0 2000 4000 6000 8000 10000 12000

深圳市世华房地产投资顾问有限公司 

深圳链家房地产经纪有限公司 

中原地产代理（深圳）有限公司 

深圳市乐有家房产交易有限公司 

深圳市丽丽房地产经纪投资咨询有限… 

深圳市房贷通置业代理服务有限公司 

深圳市唯正咨询有限公司 

深圳金宏房地产经纪有限公司 

深圳市中行房地产信息咨询有限公司 

美联物业代理(深圳)有限公司 

2018年网签单量TOP10机构 单位：单 

0 2000 4000 6000 8000 10000 12000

深圳链家房地产经纪有限公司 

中原地产代理（深圳）有限公司 

深圳市世华房地产投资顾问有限公司 

深圳市乐有家房产交易有限公司  

深圳市丽丽房地产经纪投资咨询有限公司 

深圳市云房网络科技有限公司 

深圳市房贷通置业代理服务有限公司 

深圳金宏房地产经纪有限公司 

深圳市腾辉联邦投资发展有限公司 

深圳市万田房地产经纪有限公司 

2017年网签单量TOP10机构 单位：单 



观点2：人员总量下行，但人员结构在不断优化 

统计时间：截至2019年1月3日 
数据来源：深房中协中介行业标准指数 
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个人会员新增量大幅下滑，新人意愿下降最明显 

统计时间：截至2019年1月3日 
数据来源：深房中协中介行业标准指数 
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观点3：行业结构优化致使地铺、人员年均单量提升 

统计时间：截至2019年1月3日 
数据来源：深房中协中介行业标准指数 
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4.总机构量呈下行趋势，备案量因行业规范增加 

统计时间：截至2019年1月3日 
数据来源：深房中协中介行业标准指数 
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观点5：分支机构（地铺）区域增长分化严重 

统计时间：截至2019年1月3日 
数据来源：深房中协中介行业标准指数 
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观点6：片区热度（成交效率）解析 

统计时间：截至2019年1月3日 
数据来源：深房中协中介行业标准指数 
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统计时间：截至2019年1月3日 
数据来源：深房中协中介行业标准指数 
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7.行业自律不断完善，每千单投诉宗数呈下降趋势 



行业总结 
行业集中度进一步加剧。 

从业人员总量下行，但人员结构不断优化，
需管理层进一步提升管理团队的水平。 

新人入行意愿降低，需加强员工关系管理。 

区域化特点突出。 
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行业自律不断完善，投诉率有所下降。 5 



谢谢大家! 


