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據最新統計數據顯示，上海 6月新房庫存總量已經達到
1,152萬平方米，而按照目前去化速度來看，至少需要一年多
時間才能消化全部存量房。
面對愈來愈低迷的樓市氛圍，開發商去化新盤成了當務之急，

據網易房產樓盤庫最新統計顯示，6月份上海共有317個項目採用
優惠促銷，較5月份的打折盤數量上升48個。

打折或內部認購求散貨
如果說，前幾個月打折的還只是高端樓盤，而到了近期，就

連剛需樓盤也加入打折行列。6月初，嘉定新城一剛需項目開
新盤，與之前報價相比，降價幅度最高達17.5%。據悉，該樓
盤原本報價每平方米最高達2萬元（人民幣，下同），最低也
是1.75萬元/平方米，但開盤當天實際價格只是1.65萬元/平方
米。
很多龍頭房企也加入打折行列，如萬科、綠地等在上海的18個

新房項目不約而同選擇試探性降價銷售。此外，為緩解買房者的
資金壓力，還有不少項目打出「墊首付」牌，允諾首付部分可以
由開發商無息出借。
在對外折扣銷售的同時，不少房企還打內部員工的主意，曾沉

寂一時的內部認購又開始在部分大中型房企流行起來。某房企在
滬分公司的工作人員向記者確認，最近包括他們在內的多家房企
的確有這樣的行為，不過該人士表示，最近很多新盤都在公開打
折，內部認購的那點折扣並不比外部更優惠。

滬人購房意願降至新低
開發商的降價折扣行為，卻引發了購房者「買漲不買跌」的情

緒。多數人認為，既然房價已經進入下行通道，那可以再等等出
手抄底。據上海市統計局網站公佈2014年上海市民購房意願調查
顯示，目前上海市民一年內購房意願降至新低，僅9.7%的受訪者
計劃在一年內購房，還不到一成。

「我拿到了50萬的購房券。」家住綠城
溪上玫瑰園的吳英向記者展示了手中的綠城
福利—老業主購房優惠券。「三年前我買
溪上玫瑰園，花了1,800萬，現在同一種戶
型二手房已經降到1,600萬，綠城這麼做應
該也算是給老業主一種交代吧。」
綠城集團近日啟動20周年老客戶感恩回饋

活動，向15萬綠城老業主贈送總價300億元的
購房優惠券。向每戶綠城老業主發放總價20萬
元面值的優居優享卡，採用套票形式，每套包
括3張5萬元、1張3萬元、1張2萬元面值的優
惠券，10年以上的綠城業主可增發1套。

房券與其他優惠不能同享
「我最對不住的是綠城老業主。」5月23
日，融創綠城股權轉讓新聞發佈會上，綠城
集團董事長宋衛平坦言出售綠城股權，對老
業主懷有愧疚之意。僅半個月之後，綠城集
團就拋出針對老業主的這一活動，被視作是
宋衛平對綠城老業主的回饋之舉。不過，更
多人認為，表面上看300億元購房優惠券數
量不菲，也體現了綠城的誠意，但是這些購

房優惠券只有買了綠城的房子，才能轉化為
真正的優惠，對大多數綠城老業主而言，實
際意義並不大。
「我的別墅剛剛裝修入住，即使綠城給我

派發100萬的購房券，我也不會再去買房，現
在只能看看能不能轉手，稍微賺一點。」吳
英告訴記者，在杭州房地產論壇裡，20萬的
購房券開價1萬也沒有人要。畢竟在現在的樓
市環境下，只要會還價，到綠城樓盤購房處
也能要個98折，這個購房券與很多優惠又不
能同時使用，所以沒什麼用處。
此次綠城大張旗鼓派發的老業主購房優

惠券，不記名，可以自由轉讓，也可以疊加

使用。只要是想買綠城房子的顧客都可憑券
享受到降價的優惠。因此，在大多數人看
來，這是一種比較含蓄的變相降價。
業內人士指出，從優惠力度來看，降價

或不是綠城本次活動的主旨，本次活動最高
明的地方，在於以優惠券激勵老業主參與營
銷。然而，2013年，綠城在全國銷售套數
不到2萬套，假設未來一年業績保持這一水
平，且每套房均使用一套優惠券套票，則優
惠券套數與房源數量的比值將達到7.5比
1。這意味着，絕大多數優惠券只能淪為廢
紙。而在嚴重過剩的情況下，其真實價值將
非常有限。

內房滯銷內房滯銷大半未達標大半未達標

二、三線城市的樓市「降價潮」亦蔓延至北京。為把
購房者從觀望情緒中喚醒，北京五環部分樓盤開始變相
降價，精裝改毛坯、降低品質、團購、促銷等措施接踵
而至。
位於北京南五環外亦莊區域的金第萬科．金域東郡，
目前推出了均價在每平方米2.6萬至2.8萬元（人民幣，
下同）的低價房源，雖然，房源位置和裝修品質與去年
12月開盤均價在3.5萬元/平方米有所差距，但價格有了
兩成多的下降。
離金域東郡不遠處的北京城建·海梓府也在暗中降

價。該樓盤近期推出20套特價房，每平方米價格從2.88
萬元起，比之前3.5萬元的均價降了17%。該樓盤去年
12月拿到的預售證價格最高達41,644元/平方米，而目
前銷售的房源仍是當時取證的同一批房源。

新盤扎堆庫存持續攀高
儘管開發商希望採取「平價跑量」的高周轉策略，以
加速資金回籠。但從北京市住建委網站上新建商品住宅
公示信息，金第萬科．金域東郡、北京城建．海梓府這
2個降價樓盤的簽約率均不足三成，分別是 12%、
26%，這與2013年動輒日光的場景相比，市場近乎速
凍。
相比北京城南樓市的一片慘淡，北京市區樓市則顯得
更為堅挺一些。位於北京東四環的華僑城6月7日開售
新盤，共推出155套房源，均價42,000元/平方米，去化
率65%。
業內人士表示，在市場冷清局面下，北京樓市各項目
銷售情況會進一步出現分化。五六環一帶由於新盤扎
堆，庫存持續攀高，開發商在銷售業績的壓力下，預計
下半年還會有更大尺度的降價促銷措施。

廣州樓市更多的開發商加入到降價促銷的大軍中，降價促銷
的區域也由郊區蔓延到近郊，甚至市區邊緣樓盤也更多出現。
儘管各個樓盤促銷的方法各異，降價促銷的幅度也不同，但真
正降價幅度達到一定程度的樓盤，大都得到了購房者熱捧。儘
管部分開發商推出的特價單位，是位置不那麼好的單位。
有專家表示，開發商降價促銷過程中，銷售情況良好的樓盤

會繼續加大出貨，不過整體房價則將繼續維持在目前水平，預
計在6、7、8月份，廣州樓市將迎來降價調整期，這對剛需買
家來說也是機會。

買家：看起來划算就出手
上月熱炒的萬科番禺剛需項目，推出銷售均價每平米約為

15,000至16,800元（人民幣，下同），而該盤最近一個月的網
簽均價為21,231元/平米，銷售均價較前期降幅近30%。得知
消息趕去樓盤的買家張小姐感歎，僅兩小時，200多套優惠房
源已售出九成。她稱，雖然這些房子靠近變電站，位置不是
很好，但售價相當於去年年中售價的6.5折，算起來划算就出
手了。「大多高樓層戶型已沒了，沒再細想就趕緊敲定走
人」。這種情形也發生了亞運城項目的降價板塊，三天就賣
掉了促銷單位的一半，而最低價位促銷的房子則頭天就被買
走了。
中原地產廣州項目部總經理黃韜認為，亞運城項目價格促

銷的原因只有一個，開發商資金緊張。他認為，目前廣州樓
市已經開始分步調整，超過50%的樓盤都在促銷，其中大部
分降價幅度維持在5%—8%，只有10%樓盤的降價逾10%。
而隨着蘿崗、番禺、金沙洲等區域部分樓盤降價銷售帶來不
俗成交，接下來或有更多樓盤跟風走量。他續稱，銷售情況
良好的樓盤會繼續加大出貨，但整體房價則將維持，預計
6、7、8月份廣州樓市將迎來降價調整期，這對剛需買家來
說也是機會。

在珠三角，一些中小地產商因受資金流
壓力的影響，不得不以量換價，紛紛採取
五花八門的促銷手段，包括零首付、買房
送奧迪和折上加折等手段，從而令銷售量
有一定的上升。

折上折買樓送跑車吸客
代理深圳龍崗中心區型樓盤鴻威DE森

林銷售的家家順業務員高先生告訴記
者，開發商鴻威地產推出以預付1萬抵
20萬，即客戶可以因此在總購房款中減
19萬。為幫助客戶緩解購房壓力，只要
向開發商申請，開發商便可以給予客戶
首付1.5成，餘下1.5成墊支一年，買家
在一年還清即可。高先生說，因樓盤推
出多種促銷優惠，尤其是預交1萬抵20
萬後吸引更加不俗，其6月前半年銷量
環比增長兩三成。
而在東莞樟木頭鎮，樓盤香樟一號打出

「0首付買樓」買樓的條幅。但記者了解
到，其實並非免首付，而是發展商幫助先
墊首付，但客戶要在一至三年內還清首付

款項，並要按銀行一樣的利率支付給開發
商。對此，有業內人士認為，因零首付帶
來購房者資金續供的風險，開發商也面臨
客戶違約的風險，因此該營銷是不合法
的，會受到監管機構的查處。

發展商墊付屬非法營銷
深圳美聯物業董事總經理江少傑認為，

目前許多中小開發商買房送面積或者「預
付1萬抵20萬」，其實都是變相降價。常
有發生一些業務將二手房價格預期降10萬
至30萬。記者了解到，一些開發商為了趕
緊出貨，將尾盤作特價清貨，坪山金地朗
悅項目，79平方米戶型原售價105.8萬元，
清盤價99.6萬元；大戶型讓利幅度更大，
讓利10.3萬元。而平湖同創新作拿出尾盤
數十套房源，每套降價10萬元，據悉周日
一天售出近十套。
在惠州大亞灣，卓越蔚藍海岸推出的團

購可享受95折優惠，而這種團購身份只需
交3,000元人民幣就可以獲得，並且客戶準
時簽約便可享受總體93折的優惠。
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杭州部分低首開盤
項目名稱 周邊房價 低開價格

復地黃龍和山 20,000元/平方米 16,000元/平方米

九龍倉君璽 45,000元/平方米 37,900元/平方米

中海定山府 12,000元/平方米 8,000元/平方米

融科璦驪山 18,000元/平方米 15,000元/平方米

富越香郡 22,000元/平方米 15,000元/平方米

全國35個上市房企日前

發佈了前 5個月的銷售數

據，從完成年度銷售目標

來看，除恒大、萬科等個別企業比較良好外，其他企業普遍

都非常差，平均完成率僅29%。35家企業中，完成任務不

足30%的企業就達到了22家。

在嚴峻的形勢下，即使是大型房企，也面臨着下半年銷

售壓力的倍增。從6月份開始，新一輪的降價潮開始在杭

州蔓延，購房優惠券、特價房、存1萬抵10萬……，各種

形式的促銷手段層出不窮。開發商寄希望於以價換量，購

房者則繼續持幣觀望，樓盤價格戰一觸即發。

■香港文匯報記者 俞晝、馬琳、李昌鴻、古寧、孔雯瓊
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