
二手房貸傳放寬
深圳樓市重現生氣

據樂有家研究中心發布的最新調研
數據顯示，「4.20」政策出來當天，
二手房新增放盤上漲約2成，上漲2
天後恢復正常。
樂有家研究中心表示，其門店數據
顯示，「4.20」政策出來當天，新增
放盤客量環比上漲19%，21日及22
日新增放盤量更有明顯增幅，上浮
30%，較前一周的周末上漲17%左
右，23日恢復正常。
成交量方面，政策當天激發一波

需求加速釋放，當天樂有家門店
數據顯示，成交量環比前一天上
漲超7成，4月21-22日持續上漲，周

六達到小高峰，但漲幅有限。政策對
於市場交易量的促進效果仍有待觀
察。

買賣仍處於博弈觀望
受新政影響，市場新增掛牌房源上
升，樂有家門店數據顯示，「4.20」
當天，深圳新增掛牌房源量環比上漲
4%，21日持續上漲，22日短暫放緩
後，23日再次大幅上漲。
綜合政策前後客戶端的看房量、新

增求購量、成交量來看，取消參考價
與貸款掛鈎，對客戶效果有限，僅短
暫刺激了一小波需求釋放，此後恢復

正常，多數客戶仍處於觀望狀態。新
政對業主的信心有一定提升，業主出
售意願增強，但從報價來看，僅少量
不急賣業主，反價試探行情，買賣雙
方仍處於博弈觀望狀態。
不過，樂有家研究中心認為，從中
長期市場來看，取消參考價與銀行
貸款掛鈎，將會有效促進市場的流
動性，尤其是成交價與參考價偏差
較大的改善房源，降低了首付門
檻。深圳各區成交價與參考價偏差
20%以上的成交熱點樓盤多數位於福
田、南山、寶安中心區等核心改善和
高端區域。

此次深圳二手房銀行貸款以市場評
估價和備案價中的低者進行放貸，受
到許多購房者積極關注，購房門檻和
首付壓力降低，料有助更多市民實現
安居夢。

兩房首付料降17萬
在深圳龍崗一工廠從事技術工作的
黃先生表示，去年就想在布吉德興花
園買兩房單位，方便小孩就讀德興小
學。但是，按政府參考價，76平米房
價是260多萬（人民幣，下同），而市
場價根本買不到，大概需要290萬，他
首付三成84萬，壓力已經夠大，還要
加上30萬的差價，他首付需要114
萬，自己根本負擔不起，找親戚朋友

借也借不了那麼多，他惟有作罷。
黃先生日前從中介看到新出來的利
好後表示，如今他可以按市場評估價
貸款，這一價格接近市場價，就是說
他可以從銀行貸更多款，首付三成只
需要97萬，較以前少了17萬。因
此，他計劃盡快購買一套兩房，以穩
定小孩就學的名額。
居住在龍華的劉先生表示，由於龍

華的房價普遍較高，一套2居室70多
平米二手房通常要近500萬，按照政
府參考價貸款，他首付需要多支出80
萬，根本支付不起，只得放棄。如今
他聽說銀行以評估價貸款，這樣可以
多貸很多，從而緩解了首付壓力。他
和妻子正在看房，計劃購買一套兩房

二手房，早日實現自己的住房夢。
據了解，這樣的案例十分多，二手
房貸款政策利好可以吸引更多人加入
購房行列，滿足他們在深圳長期工作
和居住的願望。

為了遏制新房和二手房價格暴漲，深圳於
2021年 2月 8日出台嚴厲的調控措施，即
「2.8」新政，並且銀行只能以政府參考價貸
款，此舉嚴厲打擊了市場炒作，遏制了房價
大漲的勢頭和市場炒作，令成交大幅下降。
兩年來許多二手房價格紛紛下滑，目前深圳
有近八成二手房接近政府參考價。而兩年前
二手房價較參考價高出兩三成，有的甚至高
出四五成。

大量樓盤房價下跌兩三成
據樂有家研究中心發布的最新調研數據顯

示，過去兩年，深圳樓市逐步回歸理性，因
首付貸款門檻高，既打擊了炒家也影響成
交，令一路高企的二手房價明顯走低。
參考價實施兩年來，成交量一度跌至谷

底，市場逾八成房源以低於或接近參考價
10%以內成交，參考價已成為購房者買房時
的參考基準線。
今年以來，受疫情管控放開的利好影響，

深圳二手房成交較為活躍，今年3月，二手房
過戶量達到3,949套，每周近一千套，整體接
近2021年2月的水平。最近，深圳市房地產
中介協會公布的數據顯示，上周（4月17-23
日）深圳二手房（含自助）成交錄得1,182
套，環比上升19.3%。深圳市房地產中介協會
認為，受市場傳聞銀行對房貸政策調整影
響，二手房成交量呈現短期快速小幅回升，
但能否保持仍有待觀察。
此前，受「2.8」新政影響，令交易門檻提
高，打擊市場炒家，剛性需求也受到了影
響，深圳二手房成交量在2021年10月降至近
10年的新低。
據深圳中原研究中心數據，當年10月份，
深圳全市二手住宅過戶套數為1,605套，環比
下滑9.1%，過戶套數為2012年3月以來的最
低值。
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◆龍崗一名技工打算在布吉德興花園
置業，方便孩子上學。

購房者：銀行貸款助實現安居夢

◆ 鏈家（左圖）和脈房
網（右圖）業務員均表
示，現在的新政只是沒有
看到紅頭文件，實際銀行
都是以網簽備案價和評估
價放貸。

◆深圳盛傳二手房參考價與房貸脫鈎，貸款額度將以網簽備案價或評估價孰低為準。

新政待觀察 成交未見大幅增長

民企拿地積極性復甦 市場回穩
香港文匯報訊（記者周曉菁）克而瑞地產

研究中心近日發布了中國百強房地產企業新
增貨值情況，指今年前4個月百強新增貨值
約8,264億元（人民幣，下同），但集中度依
然較高，貨值百強房企1-4月新增貨值佔百強
比例達到42%，前30強企業貨值佔比更是接
近七成。其中，華潤置地以新增土地貨值603
億元居首，緊隨其後的萬科新增土地貨值545
億元，排名第三為建發新增土地貨值420.3億
元。
市場復甦下，克而瑞認為民企投資的積極
性在復甦。其舉例，此前拿地積極的民企如

龍湖等持續在深耕城市拿地，其在上海、杭
州、長沙以41億元拿下三塊地。
雖然4月份核心城市出讓地塊質量不如上

批次，市場依舊保持火熱，優質塊地參拍房
企數量「居高不下」，封頂搖號地塊比例同
樣保持高位。

優質地塊競爭仍大
該行指出，綜合而言，當前土地市場熱度
延續性顯著好於新房市場，雖然整體呈現點
狀回暖、城市分化的格局，但土地的火熱一
定程度上提振了市場信心，加快了投資—銷

售的傳導效應。
在優質地塊僧多粥少情況下，土地市場競
爭仍將加劇，預計接下來一二線土拍熱度仍
會慣性延續，優質地塊依舊是房企補倉拿地
的競爭點。

樓市根基尚不牢固
另一方面，《經濟日報》評論稱，歷經一
年多總體下行趨勢後，一季度房地產市場迎
來可喜的企穩回升勢頭，各方信心加快恢
復，出現積極變化，交易活躍性上升，多項
指標與去年四季度相比出現邊際好轉，表明

穩經濟大盤、穩定房地產政策逐漸顯效。
評論指，也應該看到，前期積壓的購房需
求較為集中釋放後，最近一些城市成交量出
現小幅回落。市場小幅波動屬正常現象，同
時也表明房地產市場持續企穩的根基尚不牢
固。因此，要以更有效舉措鞏固房地產市場
企穩回升勢頭。

今年或不具擴大房產稅條件
其引述業內人士觀點，稱在經濟轉為正常增
長後應盡快開展房地產稅試點，強調在一些城
市開展了調查摸底和初步研究，但綜合考慮各

方面的情況後，今年內不具備擴大房地產稅改
革試點城市的條件。房地產稅改革試點是否推
進，仍須綜合考慮各方面的情況。

深圳二手房參考價與房貸脫鈎消息近日備受

關注，貸款額度將以網簽備案價或評估價孰低

為準，政府參考價僅作參考，不再作為貸款額

度的評估依據。該消息激勵了深圳二手房的成

交，有業主瞬間將房價上調逾百萬（人民幣，

下同），但絕大多數保持理性。對此，深圳一

位大型地產中介負責人向記者透露，自4月21

日開始，銀行貸款已經是按市場評估價做按揭

了，但不能對外宣說。深圳大型地產中介樂有

家門店數據顯示，自4月20日當天客戶看房量

底部反彈，二手房看房量大幅上漲，不過兩天

後已恢復正常。在深圳擁有大量房產的港人無

疑十分關注這消息，有利房產順利成交和賣得

更好價錢。

◆文/圖：香港文匯報記者 李昌鴻

深圳報道

今年以來，國家為了穩定房地產市場發展，出
台了促進融資和成交的眾多利好政策。此前

借鑑深圳二手房參考價的廣州、東莞等地，均已取
消相關政策。近日深圳盛傳二手房參考價政策也有
新調整，銀行貸款額度將以網簽備案價和評估價孰
低為準，政府參考價不再是貸款額度的評估依據。

政策模糊 免重燃炒風
對此，一些銀行表示，未接到明確的政府通知，

有中介如中原地產仍按政府參考價成交。上文提到
一大型中介有關負責人告訴記者，其實二手房政府
參考價政策已有調整，但不對外宣講，包括銀行和
中介均不能對外講，主要不想讓市場炒作引起房價
上漲。他稱，現在雖然政府參考價還在，中介對外
展示樓盤的價格仍必須顯示政府參考價，但實際上
銀行按揭以網簽備案價和評估價孰低為準，這樣降
低了買房者壓力，降低了購買者門檻，有利促進二
手房成交和穩定市場。
國家高端智庫中國（深圳）綜合開發研究院研究
員宋丁接受記者採訪時表示，目前銀行對二手房貸
款以網簽備案價和評估價孰低為準放貸，銀行應該
是得到授權，現在基本上是按照這個政策來執行。
不過，他也注意到，現在深圳市住建局並沒有公開
表態，或者是出台相關文件，取消二手房參考價政
策，模糊的政策有利防止市場大加炒作。他認為，
利好方面是二手房成交量將會走高，房價也會有所
上升，主要是熱點地段、豪宅類大致看好，但走勢
相對穩健。

購房門檻降 貴價樓受惠
貝殼加盟店布吉德興花園脈房網一業務員劉先生
表示，銀行評估價接近市場價，高於政府參考價，
布吉德興花園104平米三房市場價約410萬元，但
政府參考價僅357萬元，兩者相差近60萬元，銀行
若以市場成交價放貸，購房者三成首付可以節約17
萬資金，從而降低購房門檻。
布吉德興花園鏈家業務員方先生表示，現在的新
政只是沒有看到紅頭文件，實際銀行都是以網簽備
案價和評估價孰低為準進行放貸。目前最利好價格
高企的區域如福田、南山、寶安中心區和龍華等，
這些區域的某些房產市場價較政府指導價高達二三
百萬元，甚至四五百萬元，購房者首付可以節省五
六十萬到上百萬不等。

業主觀望 部分調整放盤價
一些業主看到網絡瘋傳二手房參考價與房貸脫鈎
的消息，紛紛調高出售報價，少的上十萬，多的達
四五十萬或者一兩百萬。劉先生稱，布吉5號線地
鐵站下水徑附近一樓盤業主聞悉該利好後，將報價
調高了十萬，這一幅度並不多。記者獲悉，有的中
介表示，有業主將報價調高約五十萬，最高達到一
兩百萬，主要集中在南山、福田等地高價房。他認
為，業主調得再高，若脫離市場需求也會無人問
津。
網傳有業主出售房產時加價200萬，但據樂有家

研究中心發布的最新調研情況顯示，4月20日前
後全市整體掛牌均價沒有變化，各區表現平穩，
福田、南山略有浮動。
一線反饋，大部分業主報價維穩，個別不急賣

的業主漲價試探行情。整體而言，業主心態雖有
所波動，但依然保持理性。

◆中國樓市復甦，但根基未穩，成交反覆。
資料圖片

貸款額度評估 轉看網簽備案價或評估價
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