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長三角部分減價樓盤
降價時間 樓盤 原價 減價後價格 減幅

（元/平方米）（元/平方米）
2月18日 杭州德信．北海公園 19,000 15,800 16.84%
2月19日 杭州天鴻香榭里 17,200 13,800 19.77%
2月21日 常州雅居樂星河灣 13,000 5,380 58.6%
3月17日 常州九龍倉年華里 6,300 4,800 23.8%
3月21日 杭州蕭山開元名郡 15,000 12,000 20%

*價格按人民幣計算

香港文匯報訊 (記
者 俞晝、孔雯瓊）
長三角一手盤減價去
貨之餘，區內二手樓
也難言樂觀。有杭州
地產代理稱，過去的
半年二手成交同比降
了9成；而3月份的
上海二手房主也調低
了開價。
對杭州假日房產

總經理盧偉平來說，杭州二手房市場的嚴冬並
沒有隨着春天的來臨而消逝。「從去年底開
始，杭州二手房市場萎縮得非常厲害，我們門
店一個月也成交不到5套房子，與去年初相比，
降幅超過9成。」「去年底開始降的是180平方
米以上的豪宅，一降就是一百來萬，都是急

售，賣家大多來自溫州和台州
地區。我手上有一個溫州客
戶，在我這裡一次性掛了4套
房源，都是200平米以上的房
子，說是要回籠資金，開價甚
至接近08年的最低水平。」
今年2月開始，原本價格堅

挺的剛需住宅（面積90至120
平方米）也殺入降價市場，以
鳳棲花園為例，半年內均價降
了5,000元。「人們買房都是
買漲不買跌，房價越是降，人
們越是持觀望，這讓原本就蕭
條的二手房市場更是雪上加
霜。」

投資者調低掛價一成
據上海多家房產中介公司反映，進入3月，二

手房出現議價空間漸大，尤其是進入月末，價
格下調幅度明顯增加。據21世紀不動產寶山顧
村房產經紀人透露，所在板塊本月有很多新盤
入市，而且新樓價格和二手房價差距不大，有
些年前對價格咬的很緊的房東開始鬆口，表示
有「商量餘地」。還有投資客一上來就直接調
低掛牌價的7%至10%，鬆動空間一開閘就拉的
很大。
除郊區外，上海市中心地區也有部分二手

房降價，普陀區內中遠兩灣城和新湖明珠城
有些二手房源以低於市場均價 3%的價格出
售。21世紀不動產市場研究部副總監黃河滔
認為，3月不少城市出現新房大降價促銷，看
空樓市的聲音此起彼伏，這使得市場上心態
起了變化。

趁着二手房房價低迷，史航打算在杭州市
中心鳳棲花園入手一套公寓，她在搜房網上
看了好幾天，相中一套掛牌價為400萬的四
室兩廳。「房產證上面積是139平米，樓上
面積是贈送的，折合單價2萬 8，比小區均
價低出不少。」
房產信息是杭州盛世管家的中介掛的牌，史
航特意先打電話詢問了房屋情況，才約了看房
時間。跟着中介小陳七拐八拐後，史航來到了
鳳棲花園旁的一幢樓房邊。「鳳棲花園的外立
面是貼瓷磚的，他帶我去的樓房外立面就是水
泥牆，完全不一樣，後來小陳才告訴我這是鳳
棲花園的回遷房。」

無生意被迫走上絕路
本想一走了之的史航被半拖半拉下看房，
發現實際情況更誇張。「網上說是四室兩廳
的躍層，實際卻是兩室一廳的平房。」在史
航的質問下，小陳才唯唯諾諾地說是掛錯了
房源。
之後史航不斷接到盛世管家的電話，向她
推銷其他房源。不堪煩擾的她要求中介停止
騷擾。「後來他們經理向我道歉，讓我也體
諒那些業務員，說他們現在一個月做不到一
單生意，就靠着2,000元的底薪過日子。經
理告訴我，現在杭州二手房中介很多都靠虛
假房源先攬客，得到客戶資料後再推銷。寧
願丟失誠信來拉客，看來杭州二手房中介也
是被迫上絕路了。」

2月18 日
晚 ，

杭州樓盤德
信．北海公園
宣布清盤，均
價較前期房源
下降4,000元/
平方米。24小
時不到，不遠
處的天鴻香榭

里價格直降3,400元/平方米應戰，減幅平均約兩
成。3月23日，蕭山開元名郡正式宣布降價，最高
降幅達2,700元/平方米；隨後，綠都四季華庭、綠
都湖濱花園、德意空港國際等樓盤先後宣布降價。
本月開盤的九龍倉杭州高端項目君璽悄然進行隱形
降價，以其折後37,900元/平方米起價推出首批房
源，而該項目的樓面價是24,621元/平方米。
除浙江杭洲外，附近的常州近日也有樓盤加入

了減價戰。而事實上，除了長三角城市，北京、
上海和廣州也有一手樓盤在近時加入了減價去貨
的行列。

杭州新盤庫存近12萬套
內地樓市由2008年的4萬億經濟刺激政策後開
始上升，2010年內地開始調控樓市，先後在全國
範圍出台了提高首付款比例和二套房貸利率、實
施限購等措施。但連串的措施調控下樓價升勢未
停。

2013年地產市場熱度仍較高，房企頻頻高價拿
地。一些開發商放緩推盤節奏甚至捂盤，致使庫
存居高不下。以杭州為例，根據透明售房網數據
顯示，截至2014年2月28日，杭州市區新建商品
房可售房源接近12萬套。與此同時，杭州可售二
手房源創紀錄的突破10萬套。
不過，經過去年中的「錢荒」之後，樓市升勢

也似真到了盡頭。今年以來內地經濟出現放緩，
樓市也出現逆轉。國家統計局數據顯示，今年1-2
月，內地住宅銷售額同比下降5%至5,985億元人
民幣，而去年同期為增長近一倍。據內地最大房
地產網站搜房的百城調查數據，2月份新建住宅價
格同比漲幅連續第二個月回落，從去年12月的
11.5%和今年1月的11.1%下降至10.8%。

違約事件引發信貸收緊
今年以來，違約事件的出現，尤其是早前的寧

波興潤置業的崩盤，銀行為防止風險而收緊了信
貸，房企的資金更現緊張。
而與此同時，銀行也開始收緊房貸。在北京，

春節前後國有商業銀行上調首套房貸款利率至基
準利率，春節前8.5折貸款優惠基本絕迹。而光大
銀行和交通銀行首套房貸款利率在基準利率的基
礎上再上浮5%。近日，廣州也準備出台辦法，收
緊公積金房貸，包括門檻提高、利率提高、貸款
額減少等。
德信．北海公園價格從19,000/平方米直降至

15,800元/平方米，價格拉低到兩年前，效果是全

國範圍的轟
動，並迅速沽
清。項目銷售總監
杜盛稱，降價是基於該集團的戰略考慮。集團制定
了今年破百億元的目標，相對的措施是去庫存，多
拿地，加快資金周轉。然而，有與德信房產關係緊
密的業內人士透露，銀行信貸吃緊、融資利息高才
是德信大幅降價、急於回籠資金的主因。

房企利潤薄 賣樓還貸款
「根據法律規定，一個地產項目的自有資金不

能低於30%，其他融資籌資則佔比70%左右。雖
然國有四大行對外的貸款年利率在7%-8%之間，
但能以這個年利率拿到貸款的房企少之又少。德
信銀行融資的年利率在10%-12%之間，剩餘部分
則在員工內部以12%-15%的年利率認購。」
從保利、綠城、萬科剛公佈的2013年企業年報
中可以看出，2013 年內房企毛利潤率不超過
30%，扣除各項運營成本，利潤在20%左右，以
12%-15%的年利率融資使得房企基本在為銀行打
工。
面對種種壓力，降價促銷加速回籠資金成為眾

多房企當下的重要策略。業內人士指出，在銀行
錢荒、信貸吃緊的2014年，降價促銷回籠資金將
是一些現金流不充裕的房企首選。

銀行信貸收緊 樓盤庫存高企長三角樓市連環降價拉響了長三角樓市連環降價拉響了

內地樓市減價的序幕內地樓市減價的序幕，，而此而此

一波降價的背後一波降價的背後，，折射了銀折射了銀

行信貸吃緊行信貸吃緊、、房地產庫存量房地產庫存量

居高不下居高不下，，正撬動着堅挺的正撬動着堅挺的

內地樓價內地樓價。。業內人士指出業內人士指出，，

在銀在銀行錢荒行錢荒、、信貸吃緊的信貸吃緊的

20142014年年，，降價促銷回籠降價促銷回籠

資金將是一些現金流不資金將是一些現金流不

充裕的房企的首選充裕的房企的首選。。

■■記者記者 俞晝俞晝

杭州報道杭州報道

內房企劈價套現
樓市勢下調

浙江明源房地產研究院首席諮詢顧問吳迪萊
認為，未來房地產企業間的分化會越來越明
顯，無論是在資金還是在利潤方面，房地產市
場逐步進入寡頭時代。「房產企已經不光是一
個賣房子的概念，而變成了是一種綜合能力的

比拚，展示的是各自社會資源的掌控與調度能力。
像綠城、九龍倉、萬達等房企大鱷，都具備影響房
產配套資源的能力，包括興建好的學區、建設方便
的交通網絡等等。」
相較之下，未來最愁賣的，則是中小型房企興建

的、交通不便、配套奇缺，被政府「遺忘」的房產
項目，而這些中小型房企融資壓力又普遍較大，造
成了惡性循環。
「其次，2014年將會是房企入股銀行的高峰

期。」吳迪萊坦言，2013年以來，在房企內外融資
環境均趨緊的環境下，這一需求顯得更為迫切。

入股銀行拓融資渠道
2014年1月底，恒大地產以33億元人民幣收購了

華夏銀行4.522%股份，躍升為後者的第五大股東。
據不完全統計，截至目前，已經有包括萬科、恒
大、越秀在內的超過30家房企「涉銀」。
「融資成本佔目前房地產利潤的三分之一以上，與

其看銀行臉色融資，倒不如趁現在銀行股價低迷時入
股銀行，也好拓寬融資渠道，降低融資成本。」
按理，地產商入股銀行，可以降低房企的融資成

本，形成產業與金融的融合，更好地促進金融業的
發展。然而，一旦出現地產商破產的現象，會不會
給銀行帶來風險，仍是值得關注的問題。
據悉，日前工商銀行已下發了2014年行業信貸

政策的通知，城市基礎設施領域、房地產行業被
確定為「謹慎進入類」行業。房地產領域確定了
「總量控制、流量管理、優化結構、嚴防風險」
的原則，並嚴格控制向三四線城市及中小房地產
企業發放貸款。
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中介為攬客
發布虛假房源

杭州二手成交急降九成

今年3月，市場傳出浙江奉化龍頭房企興潤置業因無法償還
債務破產的消息震驚市場。在房地產融資收緊、房企去庫存降
價背景下，興潤置業35億元人民幣巨額債務事件持續發酵，進
而引發了社會各界對房地產行業及其信貸違約風險的擔憂。

據了解，在寧波地產界曾經首屈一指的興潤置業及關聯企
業，總負債35億多元，其中銀行貸款24億元，消息稱牽涉十
幾家銀行，非法吸收公眾存款7億多元，涉及98人。而興潤置
業35億元總負債的背後，其實資金鏈斷裂已有4年之久。近幾
年來，「興潤置業」及關聯企業經營管理混亂，資金鏈斷裂，
經有關部門對該公司幾家子公司資產債務情況初步核實，已經
資不抵債。

目前奉化市成立的項目組和應急工作領導小組
正有序處置相關工作，針對涉事機關事業人員，
市紀委也已介入調查。

興潤置業資不抵債
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■樓盤大幅降價廣告。 俞晝攝

■德信．北海公園樓
房促銷。 周方怡攝

■杭州假日房產門店外，二手房中介轉作貸款。 俞晝攝

■杭州假日房產總經理
盧偉平。 俞晝攝
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■■天鴻香榭里銷售冷清天鴻香榭里銷售冷清，，
保安玩手機保安玩手機。。 周方怡周方怡 攝攝


