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近期，人民銀行、銀保監會、住建部等中央部

委接連推出支持內地樓市政策，措施涵蓋開發貸

款、信託貸款、併購貸款、貸款展期、保交樓、

個人房貸、個人徵信、租賃市場等多個方面。上

市內房企股價即時聞歌起舞，有房企趁股價大幅

反彈馬上配股集資，已嚐甜頭。然而，新盤及二

手市場仍未見起色，準買家和業主仍寧願再「熬

一熬」，「看看形勢再說」，地產中介門市人氣

也未恢復。最新公布的70城市新盤價格指數呈下

跌，路透社的測算指按年跌幅1.6%為逾7年最

大，業界人士直言，「房住不炒」大方針下，購

房需求有賴剛需及換房客支撐，目前經濟前景未

明朗，房價預期向下，買房換房自然觀望，市場

回暖仍需待業主和買家對樓市恢復信心。

◆香港文匯報記者 王莉、孔雯瓊、李昌鴻

杭州、上海、深圳報道
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◆尹中立

憂樓價未企穩 用家延遲入市
內地「房住不炒」需求端依賴剛需及換樓客

「現在買房、賣房都不是好時
候。」我愛我家集團杭州公司資深置
業顧問曹金春直截了當地告訴記者，
「雖然從國家到地方，各種救市政策
都在不斷出台，杭州二手房價格跟最
高時候比基本跌掉了 10%以上，和
2020年的價格已經基本持平，但是目
前的現實狀況還是有價無市，無論買
家還是賣家都處於觀望狀態。」
11月11日，網簽率已經連續下跌4
個月的浙江省杭州市發布了樓市新
政，內容包括取消「認房又認貸」政
策；首套首付30%、貸款利率最低調
整為4.15%；二套首付降至40%，貸款
利率最低調整為4.9%等。這是杭州樓
市自2017年3月起宣布執行「認房又
認貸」政策後的首次鬆綁。

無意再降價 盼房價已見底
然而，此次的鬆綁政策似乎並沒有
像以往那樣迅速起到提振的作用。
「這幾天上門諮詢看房的客戶還是很
少，一天最多兩三個，而且大多只是
看看，臨臨市面而已。大家都抱着
『買漲不買跌』的心態，總覺得房價
還沒到底。倒是原先掛牌賣房的房東
來的是更勤快了，他們總覺得新政出
台了，這回房子總能賣出去了。可事
實上，還是不好賣。」曹金春說，
「像杭州城北一帶五年以上房齡的小
區，原來最高點掛牌價在7萬元（人民
幣，下同）左右，現在掛到6.5萬、甚
至6.3萬也賣不動。這個價格已經和2
年前的差不多了。」
閻先生今年3月通過司法拍賣在杭州
購得一套117平米的住宅，總價508萬
元。「當時這套房子市場評估價是646
萬元，拍來的時候還覺得是撿了一個
大漏，現在看來，我反而成了『接盤
俠』。」閻先生苦笑着說，「買這套

房子就是打算馬上轉手賣掉賺個差價
的，可現在已經掛牌快8個月了還是沒
賣出去，連看房的人都很少。」
「按照當時買的總價加上稅收，折

合每平方米單價在4.5萬元左右。最初
我掛牌5.2萬元/平方米，覺得也不算
太過分，可掛了三個月一個看房的人
都沒有。因為買這套房子的時候，我
是抵押貸款全款付清的，每個月還得
還款好幾千塊，所以就狠了狠心降到
了4.7萬，就是想盡快脫手。」他說，
「一空就是好幾個月，增值不過二十
幾萬，還套現不了，這樣下去銀行利
息都抵不上了，這筆投資真的是失
敗。」
「再要降價是肯定不可能了，那樣
我寧願暫時先不賣了。」閻先生斬釘
截鐵地說，「我準備給房子配點傢具
家電，先租出去再說，好歹彌補一點
銀行利息。我感覺到現在這個點杭州
房價也該到谷底了吧，之後總會反彈
的，與其現在賣了兩頭虧，還不如再
熬一熬，看看後勢再說。」
曹金春指，目前這樣的行情下，很
多賣家都有閻先生同樣的想法，因此
今年杭州租房市場價格也不斷下跌。

租客：租房容易了 房租也便宜
「感覺今年租房確實容易多了，房

源多價格也合適。以前想讓房東再添
置或者置換一些東西他們基本會拒
絕，可現在房東配合度好像都特別
好。」正在杭州城西未來科技城一帶
租房的鮑小姐告訴記者，「這個區域
因為聚集了很多科技企業，所以好房
子很難找，而且房租一直都很堅挺。
但今年中介不斷給我推薦一些不錯的
房源，40平米左右的公寓租金3,000元
左右，89平米的住宅也就大約5,000
元。相比往年要便宜500至800元。」

觀望新政效果
業主趨轉售為租

◆ 相比起內房企股價聞歌起舞，各
地地產中介門市仍舊冷冷清清，反映
需求端未受新政刺激。圖為上海一家
中介公司。 孔雯瓊 攝

杭 州

「現在這樣的行情下，我感覺像我們
這樣想換房改善的人是最難受的。無房
的或者剛需的，直接去搖新房就行了，
現在中籤概率也很高。可我是想把現在
住的房子賣了之後再去換套大一點的，
舊房賣不出去，買新房的錢就不夠。」
杭州的張先生告訴記者，自己現有一套
89方的房子已經掛牌半年，價格從356
萬元（人民幣，下同）降至338萬元，仍
舊無人問津。「原本想得好好的，賣掉
這套房子，再加上手頭的存款，能換一

套100多平米的新房。可誰知道那麼久了
還賣不出去，原本看中的新房都開盤錯
過了。」
不過，杭州最新出台的新政讓張先生

看到了一些希望。他估算了一下，100平
米新房大約總價在500萬元左右，按照新
政規定，二套首付從60%降至40%，即
200萬左右。「這樣拼拼湊湊的話，即使
舊房不賣，首付應該也差不多了，再加
上房貸利息比原來也降了不少。可能這
也算是塞翁失馬，焉知非福吧。」

舊房賣不出 換房客嘆難受

上 海

對於近日央行、銀保監會等推出重磅金融政策支持內地
樓市，有房地產專家認為，此舉保障了房地產企業的正常
運作，從而促進整個房地產市場步入穩定循環。不過目前
救市措施力度仍不夠，期盼未來有更多支持市場發展的政
策落地，例如取消限購、取消限外令等。
美聯物業全國研究中心總監何倩茹表示，「金融16

條」救市舉措涵蓋開發貸、信託貸款、併購貸款、貸款展
期、保交樓、個人房貸、個人徵信、租賃市場等多個方
面，全方位給房地產行業「輸血」。總體來講，救市政策
舉措覆蓋面廣、針對性強且力度很大。最先起作用的，是
保障了房企的正常運作，從而促進整個房地產市場步入穩
定循環，隨後再逐步恢復購房者的購房信心，而這是一個
相對長的恢復過程。
也有專家認為目前救市力度仍未足夠，中原地產（中國

內地）華南區總裁兼深圳中原地產總經理鄭叔倫表示，
「金融16條」政策正面肯定是好消息，但力度不算大，

不足夠扭轉局面。當前市場負面
消息眾多，加上經濟前景不明
朗，許多城市樓市已經低迷超過
一年，積弱時間比較長，恢復過
來的話必須出台非常有力的政策
手段。他指出，目前許多購房者
觀望氣氛還是非常濃郁，「除非
價格很低，打折力度大，否則很
難刺激和吸引客戶出手。」
鄭叔倫認為，如果將之前調控

政策放開，將是強而有力手段。包括可以考慮取消限購
令，「現在購買力不足，限購只會雪上加霜」；可以取消
限價令，「現在房價不斷下降，限價根本沒有意義」；可
以取消限貸，「如首付比例能否提高？又例如限外令，讓
香港客戶只可以買一套的住宅物業，購買商舖和公寓等受
到了多種限制，這些可否考慮取消？」他稱，因為長期與
開發商交流，據知目前大部分開發商對市場較為悲觀，小
部分採取低價走貨策略，以價換量，「哪怕虧損也要賣
樓。」
不過，鄭叔倫仍然看好未來房地產市場前景，預計房地

產市場的黑夜快過去了。「因為物極必反，未來新的利好
政策估計將會持續出台，力量不斷積累，市場由量變到質
變。」

準買家：新政助減爛尾樓增置業信心
在深圳龍崗從事科研的準買家黃先生表示，目前深圳房

價仍然偏高，即使他們夫妻倆年薪三十多萬元(人民幣，下
同)，但購買一套100平米大戶型動輒要近500萬元，感覺
壓力很大，而在福田、南山等更要近800萬甚至1,000萬
元。他因此一直在觀望，希望樓價能夠再降一些，以緩解
自己的按揭壓力。對於「金融16條」有利開發商穩定發
展，他認為此舉將增強自己的購房信心，「最擔心未來買
房遇到開發商因資金短缺出現爛尾樓房，即使交首付和辦
理了按揭，但仍然不能如期入住。」對於文件還提到開發
商或者個人因疫情等影響還貸可與銀行協商展期，他指這
樣也有助降低業主的壓力。

多項重磅政策托底樓市，無疑給困境中的中介帶來希
望。香港文匯報記者昨日走訪上海多家地產代理公司了解
到，不少業界人士認為政策確實利好市場，但同時認為最
先受益者是開發商，傳導至購房者還需時日，不妨靜待政
策消化。而有購房者直言，被爛尾樓嚇怕，對樓市信心不
足。
「『金融16條』，央媽放水，簡單兩字就是送錢，這個

政策我們內部解讀了，利好樓市是肯定的。」一位不具名
的地產中介向記者表示，此次政策力度非常大，16條內容
可謂條條重磅。「短期來看，房地產股的表現就說明了一
切，開發商首先受益！但長期效果要耐心等待一段時間，
政策需要消化。只有讓購房者入市意願提高了，我們的春
天才會真正來臨。」
上周末，央行「金融16條」發布，條條重磅，意在托底

樓市。不過記者發現，房地產中介們並未如之前那樣狂歡
着奔走相告，向購房者解讀政策利好樓市，甚至有不少資
深地產中介的個人朋友圈裏都未有轉發政策相關內容。記
者在這些中介們的朋友圈裏看到，大部分人目前還是在推
薦一套套的房源信息，除了住宅還有商舖，甚至租賃、裝
修業務也在一併推薦。
上述中介稱，目前多數中介都在苦熬樓市寒冬，「我們

是沒有基本工資的，全靠交易的提成收入。一般來說，兩
三個月開一單才能維持生計，但現在我、包括我的同事，
很多人6個月都沒有開過單了。」他坦言，新政帶來的喜悅
感是有的，但更重要的是政策能夠轉換來交易量的提升。
「現在購房者意願非常弱，再怎麼和他們講政策也是沒

用的。」一名大型連鎖地產代理公司的員工向記者透露，

「我們入行久的會看客戶臉色和心情的，他們要是不想
買，說多了只會讓他們反感，甚至拉黑我們。」

業主：政府接管才收到樓
而對於購房者而言，目前大多數人於觀望狀態。寧先生

告訴記者，最近樓市的政策非常多，涉及到購房者的包括
有換房退稅、降低首付、房貸利率下調、部分開放限購
等。「但市場上有種說法，叫買漲不買跌，現在一手房二
手房的價格都在下跌，不敢貿然出手。」據國家統計局11
月16日公布數據來看，10月份70城新房、二手房價格持續
下跌，其中新房價格環比連跌14個月，一線城市的二手房
出現了今年首次明顯的下跌。
另外，不少購房者目前對樓市信心不足。差點經歷一次

爛尾樓事件的肖女士向記者表示，「之前購買了一家知名
開發商在南通的樓盤，本來說好今年6月交房，後來又說延
到10月，最終拖到了11月中旬，上周才剛剛交房。」肖女
士稱，從新聞已經得知這家開發商遇到債務問題，最終樓
盤是在當地政府的接管下才能交房，但之前買房承諾的很
多配套設施，現在都泡湯了。「本來買這套房子時被開發
商說得很心動，相信會漲的，周邊會很好的。但經歷了延
遲近半年的交房，我現在對這個行業失去信心了。」
讓購房者不安的還包括，房地產交易市場的壓力已經傳

導至租賃市場。孫小姐向記者透露，「一年前委託了中介
一套位於上海郊區的房出租，月租金3,800元（人民幣，下
同），上個月一年到期後，中介聯繫我說租金要降到3,200
元才能租出去。因為大部分賣不動的房子湧入租賃市場，
出租房源一下子暴增。」
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資料來源：路透社根據國家統計局70個大中城市新建商品住宅銷售價
格指數測算
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地產代理盼加力 取消限外令深 圳

◆◆鄭叔倫鄭叔倫

「開發商先受惠
中介春天未到」


