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香港文匯報訊（記者涂若奔）
新華社今年1月曾引述旭輝集團執
行副總裁陳東彪表示，開發商拿
到地就能賺錢的時代已一去不
返。一些開發商甚至表示，當前
去庫存的壓力很大，「他們目前

不願拿地、也不敢拿地，也在考慮是否要
退出房地產市場」。國家統計局數據亦顯
示，截至去年12月底，全國商品房待售
面積仍有71,853萬平米，比上年底增加

15.6%，去庫存壓力仍然很大。在這一嚴
峻形勢並未好轉下，各地爭相推地卻突然
愈演愈烈，令人關注。因為根據1999年
公佈實施的《中華人民共和國土地管理
法》規定，兩年不開發的土地逾期將無償
收回。
國土資源部2012年修訂《閒置土地處

置辦法》亦規定，開發商原因造成的閒置
土地，未動工開發滿一年的，按土地價款
的20%徵繳土地閒置費；未動工開發滿

兩年的，無償收回國有建設用地使用權。

避免收回閒置土地
這些法律法規如果嚴格執行，近期開發

商購置的大量土地，按理均必須盡快建成
樓宇推向市場，才能免除被收回或被徵繳
閒置費。不過如此一來，市場的供應又會
大幅增長，進一步加大「去庫存」的難
度。這樣的結構矛盾屆時是否能夠解決，
恐怕要打一個大大的問號。

中央籲「去庫存」房企加快建房怪
象
一

去年賣地954億 穗今年衝千億

■去年穗賣地收入創新高。 資料圖片

香港文匯報訊（記者 古寧 廣州報
道）去年廣州土地市場以954億元（人民
幣，下同）土地出讓金收官，創造了廣州
歷年土地出讓收入的新高，相當於廣州財
政總收入的35%。根據廣州國規委的計
劃，今年將加大土地收儲力度，按照
1,000億元土地出讓金的目標實施2016年
土地供應計劃，探索通過PPP模式引入社
會資本參與土地儲備項目配套設施投資營
運機制。
據廣州公共資源交易中心公佈的數據

顯示，2015年廣州國有建設用地使用權
成交76宗，面積306.79萬平米，成交金

額733.21億元。由於增城、蘿崗、南沙
尚未進場交易，根據相關機構的最新統
計，加上這3個區域的數據，去年廣州賣
地收入達到954億元。
廣州市財政局局長陳雄橋在2016年廣

州「兩會」期間透露，2015年廣州全市
財政總收入2,546.6億元，其中市本級總
收入1,458.1億元。由此計算，去年賣地
收入相當於廣州財政總收入的35%。近3
年來，廣州賣地收入佔財政收入的比重皆
在三四成之間。2004年2月，廣州市人大
代表曾對賣地收入佔財政收入四成的狀況
表示擔憂，廣州市財政局當時解釋，土地

收入比重較大主要跟中央和廣東的財政體
系有關，廣州地區稅收收入大部分上繳，
所以顯得土地收入佔比大。
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香港文匯報訊（記者 涂若奔）內地去年陸續推出多項措施為

樓市鬆綁，利好疊加之下，去年下半年至今，一線城市樓價飆

升，多個二三線城市亦緊隨其後。在「捂盤」、「配資炒房」

等重現的同時，內地房地產行業還出現各種怪現象，如中央呼

籲「去庫存」，地方卻加快推地；更離奇的是，樓價漲幅月月

領先的深圳，近日卻突然逆轉現減價潮；還有區域代理忽然加

速開舖，數量多達300家。種種怪象，令原本就發展失衡的樓

市平添了更多隱憂。

中央政府將房地產「去庫存」列為2016
年的經濟工作重點之一，住建部、發

改委、人民銀行等多個重要部門的官員，近
期皆曾針對「去庫存」表態。不過在中央政
府再三呼籲「去庫存」的同時，內地多個城
市卻在加快推地，且地價屢創新高。去年廣
州土地市場以954億元（人民幣，下同）土
地出讓金，創造了當地歷年土地出讓收入的
新高，相當於該市財政總收入的35%。杭州
在2015年總共拍出14個「地王」，2016年
首周又有兩個「地王」橫空出世，其中信達
地產以每平米3.67萬元的樓面單價入主南星

地，創下當地近年新高紀錄。

今年續見「地王」湧現
北京的地價更瘋狂暴漲，今年2月朝陽區
將台鄉駝房營村地塊入市，掛牌出讓起始價
50.35億元，建設用地56,169.068平米，地塊
起始樓面價高達每平米5.4萬元，創下北京
歷史新高。南京的地產商搶地熱情亦空前高
漲，據當地媒體報道，近期河西中部某地塊
經過87輪競拍後，被上海建工以64.8億元拿
下，地價達每平米4.25萬元，亦成為當地
「新地王」。

庫存邊去邊增 內房怪象頻生
結構矛盾未解決 失衡樓市添新憂

香港文匯報訊（記者 涂若奔）
樓價忽高忽低捉摸不定，是內地
樓市的又一怪現象。深圳今年1月
和2月的樓價同比漲幅近五成，環
比亦節節上升，沒有人想到要減
價賣樓。不料到3月中下旬卻出現

逆轉，不少二手樓業主突然減價賣樓，且
減幅達到雙位數，與之前的走勢背道而
馳。

憂政策收緊 投資客散貨
深圳美聯後海片區負責人侯立勤表

示，他們門店一套145平米的房源，農曆
新年前掛牌 1,650 萬元（人民幣，下
同），近期以1,450萬元成交，大減200
萬元，降幅逾 12%。據悉業主是投資
客，手上房子比較多，而近期又有不少政
策收緊的傳言，因此對市場很敏感，「能
拋就盡快拋」。

深圳中原南山片區負責人亦透露，3月
以來二手市場一些業主叫價下調，總體幅
度在5%至10%，他們門店一套170平米
的房源，農曆新年前掛牌單價每平米7.3
萬元，最近以每平米6.8萬元成交，「現
在的市場行情是買賣雙方相互博弈，不是
一面倒，確實有部分業主在減價，有的減
10%還未必有買家接盤，議價空間正在放
大」。
深圳美聯董事總經理江少傑表示，目

前出現減價的二手房主要集中在龍華、後
海等之前經歷過暴漲的區域，這些地區的
投資客較多，近期的低價拋售可能與擔心
政策收緊、市傳購房者社保年限將由1年
升至3年有關。短炒的投資客正在提早出
貨。
《證券時報》稱，深圳許多中介指出

最近主動減價的二手盤愈來愈多。福田
區旭飛花園37平米的單位之前曾叫價

195萬元，現在有業主願意以170萬元出
售；新洲片區的祥雲天都世紀34平米單
位，此前報價皆在200萬元以上，現在
報價190萬元。有南山前海片區的中介
表示，一些報價過千萬元的大戶型房
源，有業主主動減價10%左右，買家議
價空間很大。

一手盤謹慎 定價棄進取
一手樓盤雖然暫時沒有明顯的減價，

但近期開盤的樓盤定價均非常謹慎，一般
會和周邊樓盤保持同步。已經有一些嗅覺
靈敏的開發商決定在上半年低價開盤，以
便早日完成出貨任務。位於龍華的某樓盤
計劃在3月底開盤，推出1房至5房的房
源，均價每平米5.3萬元。不過其周圍的
新建樓盤單價普遍是每平米6萬元至7萬
元，意味着一手盤的入市價格下調近
20%。

深忽現減價潮 樓價離奇逆轉怪
象
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今年1月（%）

新建商品住宅

↑11.3

↑21.4

↑52.7

↑10

↑10.8

↑7.1

↑8.7

↑4.1

二手住宅

↑23.7

↑14.4

↑49.7

↑13.1

↑7.7

↑4.4

↑5.2

↑4.3

今年2月（%）

新建商品住宅

↑14.2

↑25.1

↑57.8

↑11.9

↑14.1

↑8.9

↑10.2

↑5.0

二手住宅

↑27.7

↑20.3

↑54.2

↑14.7

↑9.2

↑5.9

↑8.1

↑6.1
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內地樓市近期出現的諸多怪現象，表面看花樣多難解釋，但
透過現象看本質，無論是地方加快推地、業主忽然降價，還是
地產代理進取開店，其背後的真正原因，皆與樓市「去庫存」
戰役正在陷入「邊去邊增」的怪圈相關。如果不能找到真正治

病的良藥，內地樓市依然難以走出目前的各種困局。
房地產高庫存不僅成了制約內地樓市健康發展的「瓶頸」，更成為拖累內

地經濟增長的巨大包袱。自去年起，中央及地方政府再三強調「去庫存」的
重要，先後推出了簡政放權、減稅降費、金融扶持等系列政策「組合拳」。
一些地方政府甚至對購房給予重獎、鼓勵農民進城購房，在政策上可謂無所
不用其極，但總體看截至目前收效甚微。

有分析指出，雖然政府願望良好，但所有這些政策實際上均沒有超出「刺
激消費需求側」的範圍。內地樓市卻是由於「供大於求」導致結構失衡。在
這種環境下，各種措施雖然刺激了消費，但同時亦刺激了供給，令一些開發
商以為必須未雨綢繆，提前佈局積極搶地，才能在日後的市場競爭中分到更
多。

如何解決這一困局？其實，中央政府已經給出了答案。今年2月，中共中
央經濟工作會議提出「在適度擴大總需求的同時，着力加強供給側結構改
革，實施相互配合的五大政策支柱」。業界人士普遍認為，當前房地產「去
庫存」，必須在供給側加大改革力度，才能真正做到治標又治本。

消除供給過剩 才能治標治本
至於怎樣才能落實「供給側改革」，證券時報網引述中國地方金融研究院

研究員指出，抓好房地產供給側改革，各級政府應充分發揮「有形之手」作
用，肩負起對房地產開發科學引導重任：一是根據經濟發展形勢，制定客
觀、科學的城市發展規劃；二是將轄內所有房地產開發納入政府跟蹤監管範
圍，防止擅自擴大開發面積，確保房地產開發規模、速度與城市增長規模、
居民收入和人口增長相適應，消除供給側過剩現象。三是大幅減少或停止保
障安置房、經適房建設，改善房地產供給側結構。

最後，是控制住宅的戶型和開發密度，擴大與城鎮普通居民購買能力相適
應的中低級住宅供應量。通過稅收優惠鼓勵房企營建經濟適用房、廉租房，
鼓勵房企將部分商品房轉化成經濟適用房、廉租房，加大「去庫存」力度。
同時，放鬆或解除之前對開發企業的種種限制，引導開發企業優勝劣汰，在
融資等方面加大對優質企業的支持力度，促使房地產企業擴大生產力、創新
產品、提升質量，更有效滿足人們對於優質住宅、創新型住宅的需求。

■香港文匯報記者 涂若奔
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■ 業 界 認
為，要「去
庫存」必須
在供給側加
大 改 革 力
度，才能做
到治標又治
本。
資料圖片

香港文匯報訊（記者 李昌鴻 深
圳報道）在樓市呈前景未明、忽上
忽落之時，有代理卻勇字當頭，大
肆擴張。總部設在深圳的家家順集
團上周宣佈，在深圳、東莞、惠
州、廣州、佛山和中山等珠三角九

市新增300家店舖，預計總投資約3億元
（人民幣，下同）。此外，為了爭奪市
場，家家順出高薪搶人，聲稱給大專以上

學歷經紀開出保障底薪6,000元。

家家順珠三角增300店
家家順營銷副總裁張國庫稱，公司將

繼續加快節奏、大步伐拓展，在「立足大
深圳，密佈珠三角，服務全中國」戰略規
劃下，2016年底將在珠三角開設2,000家
店舖，成為華南規模最大的地產中介；至
2017年則升至3,000家。

張國庫表示，此次300家店舖同時營
業，其中深圳、東莞均有50家新店開
業，深圳網點主要在寶安、南山等地。公
司每開一家店舖，從租金、員工工資和約
半年的培育期，預計每家店公司需投資
100萬元。他認為投資是值得的，因為隨
着國家下調購房交易稅和深圳高房價導致
市民赴周邊城市東莞、惠州、中山和珠海
等地買房，將為公司帶來巨大機會。

無懼樓市陰霾 代理大肆擴張怪
象
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