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上海新政實施後成交數據

日期

3月25日

3月26日

3月27日

3月28日

3月29日

3月30日

資料來源：房掌櫃

成交套數
（套）

2,054

833

761

946

1,127

1,099

成交面積
（萬平米）

20.96

7.09

5.59

7.44

9.10

10.26

上海新房近兩周表現

項目

成交量

成交價

資料來源：上海中原地產、佑威房地產

3月28日至
4月3日

28.36萬平方米

32,916元
人民幣/平方米

3月21日至
3月27日

71.7萬平方米

34,698元
人民幣/平方米

香港文匯報訊（記者 孔雯瓊）此前樓市火爆時
期，上海很多房企捂盤惜售，但隨次輪樓市成交
量的一路下滑，不少房企反而為爭搶客戶卻趕在4
月積極開盤。從網易房產數據中心統計顯示，上海
4月預計入市59盤，環比3月上漲了47.5%，同比去
年上漲了136%，創下有數據統計以來新高。

高端客實力強 千萬新盤紛推
同策諮詢研究部總監張宏偉表示，正是因為符合

政策條件的購房者數量變少，使得供求關係發生微
妙的變化，因此很多房企需要積極搶開盤，搶客
戶。
另從推盤房源的價格上來看，4月裡高端項目的推
盤量增加顯著，黃浦、靜安、長寧、普陀、楊浦等區
均為每套售價在千萬元人民幣級別上的新房入市。
業內分析認為，這是因為中高端置業者購買力
強，且對新政影響不大，因此各房企都要搶時間，
爭取這部分的客源。

房企搶客 今月「晒冷」

香港文匯報訊（記者 李昌鴻）中原地產首席分析師張大偉認為，目前深圳
已現調整前兆，整體市場出現調整的趨勢，即使新政調控力度不大，也會造
成心理預期降低，投資客戶很可能出逃。深圳鏈家的數據顯示，目前深圳投
資性購房比例在2015年底已經達到了40%，甚至更高，且有不少投資客通過
P2P等模式，加大了資金槓桿。

短期勢調整 暴跌機微
深圳中原指出，深圳樓市拐點已至。上周深圳中原經理指數大幅降至

50.56%，直逼50%的枯榮線，其中近兩成中原經理人看跌後市。對於槓桿比
例較高的深圳來說，即使調控政策可控，但仍可能出現「蝴蝶效應」。王飛
預計，此前入市的投資客將出現較大規模的獲利回吐，需要流通資金和不看
好後市的短線客拋盤的情況也可能出現。而事實上，最近深圳市場已有部分
投資客在政策出現較大轉折之前先行拋盤。
易居研究院智庫中心研究總監嚴躍進認為，深圳樓市暴跌可能性較低，但

短期內存在個別樓盤調
整價格的情況，南山前
海區域炒作厲害，價格
虛高，價格或將向下。
綜合開發研究院旅遊與
地產研究中心主任宋
丁表示，隨成交量的
持續收縮，深圳房價有
可能適度降低，但不會
大幅下降。深圳的供需
關係並沒有解決，七成
常住人口仍然無房，這
是基本事實。

專家：深樓現「凶兆」
香港文匯報訊（記者 李昌鴻）深圳市3月25日推出加強房地產市場

調控措施，加上4月1日起，二手房評估價提高五成，過去一周深圳樓
市出現明顯變化，由以前的狂熱快速轉冷，不少投資者對樓市前景持
觀望態度。開發商為了促銷，紛紛在清明小長假推特價房，並送現金
和折扣。有中介稱，二手房業主普遍將報價下調一成，成交量卻降了
三成。

萬科推30套特價房促銷
布吉萬科麓城建築面積45萬平方米，目前在銷售第三期，該樓盤售
樓小姐告訴記者，目前售價為每平方米5萬元，而在調控政策出台前
售5.1萬至5.5萬元。為了促銷，公司計劃在清明節小長假期間推出30
套特價房，面積是88平方米的三房兩廳精裝修，買家可獲19,888元的
現金贈送、再加上2個點的折扣，售價約430萬元，較原價440萬減近
10萬元。她稱折扣名額有限，勸記者快點下手預訂；又詢問記者社保
繳納的情況，稱受新的調控政策影響，有一些購房者因社保不滿3年
而未能購房。
據悉，其他開發商也採取類似萬科的促銷措施。深圳中原研究中心

經理王飛表示，許多業主在下調報價。去年飛漲的深圳房價吸引了不
少通過首付貸、「眾籌買房」的短炒客，此次調控政策落地，勢必加
大市場的觀望情緒。
據深圳中原研究中心監測，3月僅4個項目獲得批售，其中住宅項目

2個，僅1,295套，面積為20.3萬平方米，環比分別下降62%和21%。
從推售方面來看，3月有17個項目入市，總推售套數為2,188套，推售
面積為20.69萬平方米，較上月增加明顯，但推售量卻不及春節前的一
半，而且項目平均推售量較低，其中10個項目推售量不及100套。受

地方政府出台調控政策的影響，市場觀望情緒濃厚，項目蓄客明顯不
足，開發商入市速度明顯放緩，一些準備入市的項目或者延後入市，
或者少量加推。

二手成交挫三成減價10%
二手房方面，家家順表示，「325新政」出台後，深圳看房量銳減、
置業者觀望迅速增加，以往的節後旺季在今年顯得十分平淡。到3月
底，深圳二手房價格基本已經停漲，因原來繳納社保一年可購房改為
三年，加上評估價大幅上調，一周來二手房成交量大概下降了30%，
業主也開始有10%左右的議價空間。
中原地產華南區董事總經理李耀智表示，深圳樓市的調控重手已經

落地，隨二手房評估價的大幅上調，購房者稅負大增50%，當成交
量大幅萎縮並且長期持續，更多的開發商將會主動降價銷售。

深地產商清明「賣大包」

就在新政出台之前，上海樓市一度出現火爆的搶購熱潮，很
多新盤往往在推出當天就被認購一空，有很多購房者為買

房抱棉被，連夜在售樓處排隊等待。不過「滬九條」正式頒佈
實施後，清明小長假期間的樓市氣氛立刻急劇降溫，購房者普遍
放緩了入市的節奏，許多新盤售樓處不再有以往的搶房現象。

滬上周成交挫六成
據佑威房地產研究中心數據顯示，上周（3月28日至4月3
日）上海市新房商品住宅成交面積為28.36萬平方米，環比前周
下跌逾60%，而在前一周（3月21日至3月27日）這個數據還
是71.7萬平方米；此外隨量跌，成交均價亦環比前周下跌
3.42%，為32,916元/平方米。
究竟新政的影響有多大？業內人士按照上海中原對去年購房

者戶籍佔比的分析推算，去年上海購房者中有47.5%的為非上
海戶籍，假設新政後需要去除社保繳納不滿5年者、非首套購
房者，以及27歲以下購房者，在三重因素之下，將近有27.9%
的人會失去買房自購資格。有悲觀者更認為，非上海戶籍購房
者中，甚至只剩下10%的人有購房資格。
位於上海中環附近一處新樓盤的銷售人員向記者透露，3
月中旬曾有一對在滬工作的外地小夫妻有意購買一套價值
約450萬元（人民幣，下同）的新房，在他們終於籌集首
付款的時候，樓市新政驟然推出，僅僅因為夫妻倆在上海
的社保繳納不足5年，結果只能痛失購房的資格，要繼續
在上海過租房的生活。且聽說他們原本購房是為了生孩
子，現在連帶生育計劃也要延後。

二手清明特別冷清
除新房之外，上海二手房市場也同樣冷清過去，上海

虹口涼城的中原地產銷售專員周先生向記者表示，去年
清明期間3天內每天都忙帶客戶看房，晚上甚至要加
班到11點才能回家，而今年清明卻冷清了許多，來店
客人大幅減少，與此同時掛牌房東數量也銳減，很多
人覺得現在新政下房價會被抑制，所以不如等一段時
間再出售。
據房掌櫃數據顯示，就在新政頒佈的當天，購房者
為趕末班車導致3月25日當日成交套數達2,054套，
創下上海有史以來日成交量最高的一天。但再觀察接
下來的兩天，從3月26日至3月27日，樓市成交量
已經出現斷崖式下滑，分別是833套和761套。

嚴控樓市 滬深泡「沒」
今年以來內地四大一線城市房價狂

漲，泡沫風險不斷增加。上海和深圳市

近日率先採取調控措施，於3月25日各

自推出「史上最嚴」的樓市新政，在剛

剛過去的清明小長假期間，已收到初步

成效。上海商品住宅成交出現量價齊跌

的趨勢，新房成交面積環比前一周大跌

六成，多個樓盤的銷售遇冷，部分甚至

出現不合資格購房者退還預約號的現

象。深圳的情況亦相似，由以前的狂熱

迅速轉冷，有中介稱二手房業主普遍將

報價下調一成，成交量亦降三成。

■記者 孔雯瓊、李昌鴻

上海、深圳報道
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香港文匯報訊（記者 孔雯
瓊）新政令很多購房者喪失買
房的資格，由於不少人實為剛
需，不得不費盡心思，另謀出
路，大量資金溢出到上海周邊
城市的住宅，推動這些地區的
房價紛紛上漲。而上海本地的
商業物業、酒店式公寓也成為
哄搶的對象。

昆山量價齊突破新高
距離上海最近的周邊城市昆

山最先受到上海樓市的資金溢
出影響，據新浪樂居數據統計
顯示，昆山樓市3月成交15,608
套，創下昆山史上成交最高
峰。甚至有樓盤在上海宣佈新
政落地後的第二天一日內狂賣
500套。從購買群體來看，來自
上海地區的購房者可謂撐起半

邊江山，尤其是昆山市距離上海最近的花
橋地區，3月迎來大批上海購房者搶購，
導致成交量和房價雙雙突破新高。
另從中國指數研究院發佈的3月白城價
格指數來看，上海周邊的蘇州、昆山、南
京等地漲幅居前，特別是蘇州房價環比上
漲5.79%，昆山的房價則環比上漲5.6%，
兩城的單月環比漲幅已經超越了上海的
5.09%。

酒店式公寓銷售飆2.5倍
除上海周邊城市成為溢出資金收益部分

外，上海的酒店式公寓成交量也迎來一波
爆發，中原地產統計顯示，上海酒店式公
寓3月份銷售面積為22.25萬平方米，環比
2月的6.45萬平方米飆升了245%。
中原地產市場分析師盧文曦表示，很顯

然酒店式公寓的表現和上海住宅限購有
直接的關係，大批原本流向住宅的資金受
阻後，轉投兼具居住和商業共有的酒店式
公寓。

■■萬科深圳布吉樓盤麓萬科深圳布吉樓盤麓
城在清明節推出城在清明節推出3030套套
特價房促銷特價房促銷。。李昌鴻李昌鴻攝攝

■■受受「「33．．2525」」調控新政所影響調控新政所影響，，萬科萬科
深圳布吉新盤麓城客戶稀少深圳布吉新盤麓城客戶稀少。。李昌鴻李昌鴻攝攝

■■新政落地後新政落地後，，滬商品住宅滬商品住宅
銷量銳減銷量銳減。。 孔雯瓊孔雯瓊攝攝

■■上海和深圳樓市近日率先採取調控措施上海和深圳樓市近日率先採取調控措施，，在剛在剛
剛過去的清明小長假期間剛過去的清明小長假期間，，已收到初步成效已收到初步成效。。


