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深圳市根據《關於優化個人住房貸款中住房套數認定

標準的通知》要求，於8月底推出「認房不認貸」政策。

新政實施已滿一個月，大型中介樂有家研究中心統計了

該行深圳區域的成交情況，數據顯示，9月1日至24日

二手房成交量環比上漲超過80%，中原和美聯也有兩

三成的增長。不過同時，深圳市房地產中介協會指

出，截至9月的第二周，政策效應開始減弱，二手房交

易量下滑，但掛盤量則持續增加。專家認為，由於「認

房不認貸」大幅降低了客戶購房門檻，有利滿足大量改

善型客戶需求，但市民信心有待恢復，市場對救市不能

指望一招致勝，相信新的利好政策仍將會陸續出台。

◆圖／文：香港文匯報記者 李昌鴻 深圳報道

500萬至800萬樓
成交明顯增加

冀續放寬限制 助樓市穩定發展專家
分析 「認房不認貸」政策實施後，深圳 9

月新房和二手房成交仍下跌，對此，中

原地產（中國內地）副總裁兼深圳中原董事總經理鄭

叔倫認為，其實政策的目的就是為了調控樓市，讓市

場平穩發展。之前市場火爆之後，出了很多政策去

壓制，現在既然陷入低迷，最重要和最簡單直接就

是把之前在火爆時出台的政策慢慢取消。現在首付

降低了，未來限購也會取消，這是一個組合拳，通

過培育寬鬆的購房環境，將有利提升市場信心，刺激

市場需求，促進市場穩定發展。此外，他說，房地產

市場也依賴整個中國經濟的發展，如果下半年經濟有

增長的話，可以助力樓市重拾動力。

希望深圳出台政策更積極
美聯物業華南戰略董事總經理江少傑則認為，現

有的「認房不認貸」政策力度仍是有限，因為限購

並沒有放開，二手房限貸也沒有放開。由於市場還

沒有回暖和回穩，他預計10月份內地還會有進一步

的放鬆政策出台。美聯物業全國研究中心總監何倩

茹也指出，目前想要全面激活市場，仍需要更多的

政策配合，所以她認為深圳市應該在出台政策方面

更積極一點，希望降房貸利率僅僅是一個開始。

深圳中原地產皇御苑店店長夏志高表示，「認房

不認貸」政策帶來利好，但二手房成交還是沒有想

像中理想，新房改善型需求的客戶成交增加了不

少，改善型大面積的戶型好賣一些。大多數地產中

介從業人員認為，「認房不認貸」的政策力度還不

夠大，「有錢的沒有名額，有名額的沒錢，限購這

塊也應該放鬆。比如深戶購房要落戶後滿三年和繳

交社保三年，建議可以放開，一些剛剛畢業的大學

生家長為孩子將來結婚成家的就可以早點下手

了。」他說，9月他有一個客戶就是這個類型，小孩

大學剛剛畢業，家長手上有錢，想為孩子提前買好

婚房，到刷卡的時候，才知道小孩剛剛畢業，沒有

交社保，結果那張單就沒有簽成。

◆香港文匯報記者 李昌鴻

開發商打折促銷 爭取盡快出貨

期待新政續出 買家觀望居多

深

▲蓮塘口岸的新盤打
折吸引買家。

◀ 龍華新盤天湖島售樓
處吸引了不少人參觀。

◆有業主在國慶期間外出看房。

深圳「認房不認貸」新政出台後3周（9月1日至24日），樂
有家研究中心進行了相應調研，發現看房量和成交量均有所上
漲，且上車的多是受惠「認房不認貸」利好的300萬至500萬元
（人民幣，下同）剛需，以及500萬至800萬元的改善群體。其
中，在成交總價段變化方面，500萬至800萬元改善需求成交上
漲明顯。
樂有家研究中心指出，購房者首先選準片區，再看具體小
區，進行小區環境、配套、綠化、教育和交通等比較。通過對
市場看房量、成交量、成交總價段、成交價與參考價偏差值等
核心數據變化揭示一些新政後的新現象。

剛需客青睞西鄉布吉
此次調研的結果顯示，深圳一些「筍盤」快速被購買，雖然低

於參考價的房源成交佔比有所減少，但仍有接近六成二手房源以低
於參考價成交。數據顯示，500萬元以下剛需購房者多選擇龍崗中
心城及龍華中心區，因為其配套完善，交通便利。此外西鄉、民
治、布吉等也是剛需購房者青睞的熱點區域。而500萬至800萬元
購房者多選擇深圳市原特區內，包括景田、蓮花等位於福田的成熟
片區，居住氛圍濃厚，上班方便，且教育資源也不錯。也有追求新
小區、大空間的購房者，選擇龍崗中心城、阪田等區域。
而比較富裕的改善型購房者則選擇西麗、前海、景田、石
廈、蛇口等福田、南山熱點片區，這些區域的房價大多在800
萬至1,000萬元之間。此外，有一些富豪則選擇後海、百花、
香蜜湖等高品質住宅區以及名校片區，房價在1,000萬到
1,500萬元之間。更有人直接奔向豪宅，多選擇華僑城、後
海、科技園等豪宅區，總價在1,500萬元以上。
目前國家出台許多利好政策，首付與利率均降至低位，有

不少購房者認為，現在上車可節省一筆不小費用。

在「認房不認貸」和貸款利率低等利好刺
激下，一眾開發商紛紛乘剛過去的中秋國慶
超級黃金周推出種類繁多的促銷，包括送一
成首付和打八折等，力度是深圳樓市20多年
來未見過的，目的自然是爭取盡快出貨緩解
資金周轉壓力。

有樓盤大戶型送一成首付
美聯物業華南戰略董事總經理江少傑稱，

此次超級黃金周至少有10家開發商推出特惠
促銷，其中臻灣雲庭是備案價首付一成，無
需要客戶還二成，相當於打了八折；京基梧
桐軒推出86折、御景華府推86折特價房。
還有的以超低首付吸引客戶，御景薈都首付
27萬元（人民幣，下同）起，遠洋天祺推出
首付低至25萬元，甚至還可以分期支付等。
總之，開發商為吸引客戶使出了渾身解數，

期待能夠加快去貨。
中原地產皇御苑店店長夏志高告訴香港
文匯報記者，福田口岸的承翰灣尚國際以
前是88折，而國慶推出8折，之前國慶期
間簽約還送3年物業管理費。他稱，現在
市場低迷，許多開發商為了加快資金回
籠，於是採取各種各樣的促銷手段吸引客
戶購買。
記者日前走訪了羅湖蓮塘口岸附近的京基
御景天巒府，項目共計有700套房，現在有
戶型面積95至120平方米的三房、152平方
米的四房等。談到折扣優惠時，其售樓員表
示，現在推出購房按備案價86折優惠，並且
大戶型送一成首付，現在的價格最低僅每平
方米 4.8 萬元，這一價格與龍崗中心城相
近，具有一定的吸引力。記者看到，一些深
圳市民和港人前來看房和購買。
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▲「認房不認貸」新政實
施後，不少深圳市民在國
慶期間外出看房。

在龍崗從事科技研發的吳先生有套兩房兩廳的房子，他告
訴香港文匯報記者，家中有兩個小孩，加上父母，一家

人住得比較擁擠，一直想換一套三房或四房戶型，但是因為
即使賣掉換房首付也要五成，在龍崗好一點的100多平方
米，一套至少要500萬至600萬元（人民幣，下同），在房貸
新政前首付為五成，需要250萬至300萬元，感覺壓力很大，
如今新政實施了，自己賣房後首付只要三成，約150萬至180
萬元，壓力大幅下降。因此，他正在一邊掛牌出售自己的房
產，一邊物色合適的新房或者二手房，未來一家人將可以住
上大房子，孩子和老人分別有自己房間，改善居住環境。
記者採訪多個中介獲悉，有的在新政背景下成交出現大幅上

升，也有的持平，樂有家有關負責人表示，「認房不認貸」實
施後帶來諸多利好，提升了客戶積極性，公司的門店看房量環
比上漲9%，雖然新政後一周遇到颱風和暴雨，對看房量有所
影響，但只是短暫的。而新政實施後最大的變化，是改善型業
主出售自己房產後購買另一套時，首付降到三成，上車門檻大
大降低，滿足了更多合理改善需求。根據旗下門店9月1日至
24日成交量數據，「認房不認貸」實施後，樂有家二手房總成
交量環比上漲超過80%，客戶做決定速度有所加快。

購房者對市場還有猶豫
除了樂有家，其他中介的業務也有一定上

升。中原地產（中國內地）副總裁兼深圳中原
董事總經理鄭叔倫表示，「認房不認貸」新政
出台後，深圳中原的看房流量增加70%左右，
可能主要是之前的基數比較小，成交量也多
了兩三成。對於新政滿月的效果，他認為，
現在市場對於救市不能指望一招致勝，就像
溫水煮青蛙，市場低迷時間太長了，市民信
心不足，出政策絕對是好事，也絕對會有效
果，相信政策還會陸續有來，到某個節點，由
量變到質變，效果就會凸顯。
美聯物業華南戰略董事總經理江少傑接受記者採訪時表
示，新政出台後，深圳美聯的看房量接近翻倍，成交量也上
升了逾兩成。不過他也直言：「許多購房者還是對市場有點
猶豫，對後市觀望居多。現有的政策並不足以讓市場給掉頭
往上，也不足以令房價止跌回穩。」

樓市仍需優化政策支持
樂有家研究中心監測數據顯示，9月，深圳二手住宅過戶成

交2,400套，環比下降0.9%，佔當月深圳樓市總成交量的
54%。「不過，9月市場的實際成交數據需要2個月或更久才
能反映在過戶數據上。」該研究中心認為，「認房不認貸」
新政令改善型客戶群體及首次置業客戶群體積極入市，9月中
上旬深圳樓市活躍度有所提高，但9月下旬市場略顯疲態。
「樓市仍需更多優化政策以支持購房者住房消費，才能推動
深圳二手房月交易量回到5,000套的『榮枯線』水平。」
深圳市房地產中介協會也指出，「認房不認貸」實施兩
周後，政策效應開始減弱，二手房交易量下滑，但掛盤量
持續增加。儘管9月18日至24日當周成交量未有明顯下
降，但委託購買的需求量已呈下降趨勢。
美聯物業全國研究中心總監何倩茹表示，「認房不認貸」政
策對於深圳無房而外地有房，以及換房的客戶群的刺激最直接，
但對其他客群作用不大，所以利好會很快被市場消化。
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