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%萬(平方米) 滬新建商品住宅成交面積 環比增幅

近期上海樓市成交數據

■圖／文：香港文匯報記者 孔雯瓊 上海報道

近日上海樓市迎來一波供應小高峰，一

掃疫情給樓市帶來的陰霾，特別是一批超

高單價的豪宅集體亮相，引來購房者爭相

看房。「單價超 12萬元（人民幣，下

同）房源重出江湖」、「越貴的房子越受

歡迎」、「為搶8,000萬的房子打架」，

香港文匯報記者在「五一」假日期間走訪

多個售樓處，不少工作人員不約而同表示

豪宅頗受青睞。而現場看房者「股市大虧

還是豪宅保值」、「疫情宅家想到改善住

房需求」等觀點，反映出當前買家出手的

邏輯。有分析認為，豪宅具稀缺性和保值

性，隨着供應大增有望提高成交。

內地樓市篇 三之二
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棄股買房 滬樓越貴越搶手
資金尋保值增值出路 疫情緩和需求反彈

近日多家機構數據顯示，上海樓市自4月進入明
顯復甦期，成交面積和套數不僅環比猛增，而且較
2020年月平均亦高出不少。進入5月，滬新盤入市
依然按照「快進鍵」節奏進行，業內稱成交有望
「再上一層樓」，上海樓市紅五月大概率可期。
克而瑞地產研究院日前公佈4月全國房地產市

場數據，顯示全國28個重點城市成交面積環比增
長43%，其中上海樓市當月成交面積達62萬平方
米，比3月大增66%，明顯高於全國平均水平；
另外，4月成交面積相較2020年月平均增56%。
克而瑞認為，上海購房熱情釋放，源於高端客群
購買力依舊強勁，使得豪宅項目迎小陽春。
另據地產熱點觀察統計，4月上海成交新房約

4,000套，較3月上漲超過33%，意味着滬樓市逐
步擺脫疫情影響，開始回歸正軌。該機構同樣認
為上海樓市的復甦和網簽了不少豪宅項目有關。
據統計，新房項目成交總額排名前十中豪宅一枝
獨秀，其中4個項目均價超過10萬元，另外3個
項目均價在8萬至10萬元間。

8新盤擬本月開賣搶客
5月滬樓市依然可期，據不完全統計，已經有8

個新盤確定在5月開盤，這還不包括暫時未有宣佈
但已經在蠢蠢欲動計劃開盤的。另據鳳凰網消息
指，房管局都將部分樓盤的認籌時間壓縮到4天
半，以便加速開盤節奏。有房地產分析師稱，供
應總是與成交相輔相成，如果供應迎來大爆發，
成交有望再進一步，5月亦會成為成交熱門月。
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不少購房者發現，上海今年不僅房源供
應大增，且開售的樓盤認籌期普遍縮短、
認籌門檻降低，這就使不少開發商得以加
快節奏賣房，亦能加速回籠資金。

認籌買樓流程縮短至5日
據不完全統計，從4月截至5月3日，

上海已有33個項目開盤，平均每天新開
一個。隨着新盤快速地推進，購買程序上
亦有不同程度的縮短。「最近開盤的認籌
天數多數在 5 至 6 天，節奏比以前快
了」，近期認籌完一個新盤的姚小姐告訴
記者，以往項目大籌的時間都要7天，有
些甚至超過一周，但今年從她看房體會而
言，覺得時間都縮短了。記者查詢近期新
開項目發現，碧雲尊邸僅5天認籌、天空
之城為6天、中興路一號6天、古北天御5
天等。
認籌的縮短無疑可以幫助開發商快速增
加現金流，碧雲尊邸5天就收穫510組有效
認籌，認籌金30.6億元。有業內人士認

為，豪宅項目率先回暖，亦與其資金回籠
相對容易有關，「開發商推出一個豪宅項
目，有時往往認籌金就可以幾十億、甚至
上百億元，那對於企業而言無疑獲得一筆
無息貸款。特別是經歷了此前的疫情，相
信就算是大開發商也是會比較在乎這筆流
動資金的。」該人士稱。

新房首付時間擴至兩月
對購房者而言，買房節奏加快的同時，

購買的門檻也相對降低了，雖然仍有部分
豪宅開出600萬元認籌金的條件，但絕大多
數認籌金並沒有超過100萬元。如中興路一
號的認籌金是50萬元、恒盛尚海灣認籌金
100萬元、靜安府西區認籌金50萬元等。姚
小姐告訴記者，「100萬元以下的認籌金真
的不算多，我在2016年看過豪宅，當時還
設有驗資的門檻，一套總價不到千萬的
房，竟然要驗資客戶有500萬元才帶看樣板
間，以前買豪宅真的是門檻高得太離譜
了。」當下除了熱門樓盤需預約外，多數

可以做到現場隨到隨登記看房，參觀樣板
房亦無需額外資產證明的條件。
另外，對於房款的準備時間亦相較以前寬

鬆不少。記者在一處改善型住宅樓盤央璽處
了解到，目前客戶準備新房首付時間可以在
2個月左右，該處樓盤銷售表示，「前幾年
很多開發商會催着客戶7天內交首付，一點
商量餘地都沒有，現在時間放寬了。」中興
路一號售樓員亦稱，交納首付款時間是45
天，有特殊情況還能一房一議。

進入2020年以來，上
海房價呈現微漲勢態，

漲幅略高於全國水平。從國家統計局
已經公佈的1至3月上海住宅銷售價
格指數來看，1月環比上漲0.5%，同
比漲 2.7%；2 月環比持平，同比漲
2.3% ； 3 月 環 比 漲 0.1% ， 同 比 漲
2.4%。另據社科院4月27日發佈報告
稱，上海近 3 個月房價累計上漲
1.51%，漲速處於正常略高的區間，
但並未出現過於明顯的上漲。

對於今年上海房價走勢，多數行業人
士認為下跌可能性不大，但也不會大
漲。人民銀行上海總部4月23日召開上
海房地產信貸工作座談會，通報了新冠
肺炎疫情以來上海房地產信貸運行情
況，就近期房地產信貸市場出現的新情
況新問題進行研究討論，對下一階段上
海房地產信貸工作進行部署。

重點查處消費經營貸
易居研究院智庫中心研究總監嚴躍

進表示，政策的核心是嚴禁通過個人
消費貸款和經營性貸款等形式變相突
破信貸政策要求，違規向購房者提供
資金，從此類政策規定可以看出，上
海後續對於房產抵押的各類貸款會進
行嚴管，尤其是要重點查處消費貸和
經營貸方面的貸款業務。

目前各售樓處亦會提醒購房者合理
籌備錢款，有售樓人員明確告訴記
者，「之前或許有開發商或中介會願
意幫購房者『想辦法』弄首付，但現
在這樣的情況不可能再遇到了，通常
我們會根據購房者實際能力推薦房
源，不會盲目推薦他們購買不符合實
際能力，需要加大槓桿才買下的
房。」

嚴躍進認為，對於各類違規進入房
貸領域的內容，後續需要嚴查，這也
進一步體現了今年貸款領域的導向。
另外，央行上海總部的信號，對於後
續全國房貸市場的規範等都有積極的
作用。 ■香港文匯報記者 孔雯瓊

要嚴控違規資金湧入樓市��$

中興路一號，作為曾經的全國單價
地王，近日以每平方米12.98萬元

的單價入市，成為「五一」小長假期間
的人氣樓盤。香港文匯報記者5月1日
下午前往樓盤探訪，自進門口就看到有
幾組客戶在排隊登記等候看房，售樓處
內、外兩個洽談區基本滿座，帶客戶參
觀樣板房的銷售員迎來送往。場景雖然
比不上前幾年樓市頂峰時的瘋狂場面，
但亦顯示出不小的人氣。

豪宅均價普遍逾12萬元
「我們樓盤是4月30日開始認籌
的，認籌金50萬元起，但不是認籌了
就一定可以買到，之後需搖號，人數
還不少，畢竟現在大家都對豪宅有興
趣。」接待記者的售樓人員向記者表
示，該樓盤首批推出229套房源，戶
型面積從50至 210平方米，主要為
100平方米的兩房，目前認籌情況理
想，不少客戶特意帶着資金前來，有
些基本是看一眼就當場拍板下訂。
上述銷售還告訴記者，「今年上海
面世的豪宅，均價不少都過了12萬元
這條線」，據悉去年上海市場開盤的
豪宅，因審批因素價格多在11萬元左
右，但今年過審豪宅的單價不動聲色
就拔高了1萬元，不少還超出12萬
元。如3月認籌的綠地外灘中心均價
每平方米超過13萬元、4月初認籌的
濱江凱旋門二期均價每平方米13.8萬
元 、4月中旬開盤的碧雲尊邸別墅均
價每平方米12萬元、5月計劃開盤的
恒盛尚海灣均價每平方米12.5萬元。

富豪心急搶房大打出手
豪宅市場通常「有價有市」，越是
貴的往往越受到歡迎。位於浦東的頂
級豪宅碧雲尊邸在4月13日正式開啟
認籌，推出的房源包括洋房和別墅，
一套總價最低約 2,000 萬元、最高

8,000萬元左右，僅認籌金額就高達
600萬元。但高門檻亦阻擋不了人們
搶房的心，認籌當天凌晨5時就有人
來排隊，之後因隊伍過長，心急的客
戶還因入場問題發生衝突，一度大打
出手。「富豪都會打架搶房，看來豪
宅真的是又火了」，當天帶客戶前去
認籌的一位地產中介向記者稱，當時
排隊的隊伍有400多人，但首批推出
的房源僅160套，排後面的人擔心無
法順利認籌，因此才出現打架場面。

疫情宅家改善住屋需求
易居研究院智庫中心研究總監嚴躍

進稱，上海出現了戴口罩搶豪宅等現
象，說明此類城市購房需求依然強
勁，且從保值增值和稀缺性等角度
看，一線城市「搶豪宅」的現象不難
理解。最近一個月來，頻頻只看豪宅
的張先生告訴記者，「疫情期間股票
虧大了，最近正好動遷拿了幾百萬補
償款，想了好久還是決定換套豪宅算
了。」張先生說，雖然不指望買豪宅
投資賺錢，但優質不動產好歹能夠保
值，不會像股票一樣因為一點狀況就
一瀉千里，因此決定買套貴的。還有
一對參觀中興路一號的小夫妻向記者
表示，疫情期間一直宅家，就萌生了
要換一套好房子住得舒服點的想法，
正好最近新盤多，逐一看來比較。
據不完全統計，滬豪宅自今年開

賣以來均有不俗表現，前灘大熱的
東方惠禮認籌率559.8%，近約6人
搶 1 套房；碧雲尊邸認籌率高達
318.7% ； 濱 江 凱 旋 門 認 籌 率
205.7%；綠地外灘中心認籌率達
161.6%。中國房地產數據研究院執
行院長陳晟認為，豪宅瘋搶亦是疫
情期間對居住環境有改善的需求，
現在疫情緩解之後，被壓抑的需求
得到反彈。

■有買家表示購房門檻降低了，大部分豪宅
認籌金都不用100萬元人民幣。

近期上海部分豪宅開盤首日認籌率
樓盤名稱

東方惠禮
中海匯德里
碧雲尊邸
濱江凱旋門
資料來源：鳳凰網房產 整理：香港文匯報記者 孔雯瓊

價格
(元人民幣)
9.2萬
10.2萬
11.2萬
13.8萬

推盤套數

411
360
160
180

認籌人數

2,284
1,123
448
346

認籌率(%)

555.74
311.94

280
192.22

■改善型住宅央璽在「五一」假期迎來不少戴口罩看房的顧客。

中興路一號

■■單價近單價近1313萬的中興路一號售樓處認籌場景萬的中興路一號售樓處認籌場景。。

■■人們戴着口罩看豪宅的沙盤人們戴着口罩看豪宅的沙盤。。

央璽

易居研究院智庫中心研究總監

嚴躍進
從保值增值和稀缺性等角度
看，一線城市「搶豪宅」的
現象不難理解。
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