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北京：咨询量增加

● 本报记者 董添

一系列重磅政策发布后， 北京

楼市成交情况受到各界关注。 5月19

日， 中国证券报记者实地调研北京

地区新房、二手房市场发现，楼市成

交量未见明显放大， 但从中介反馈

看，咨询量出现增加，市场“寻底”

迹象明显。

二手房挂牌量处于高位

“作为五环外的超大型成熟社

区，小区2018年至2019年成交高峰

期一个月能卖掉15至20套房子，现

在一个月能卖掉8至10套，恢复到高

峰时的一半。 成交量有所上升，但小

区所在片区相比一季度价格普遍下

降5%到10%。 ” 位于南五环外一家

链家门店负责人王海（化名）对记

者表示。

据王海介绍， 最近一周小区成

交了3套房子。“基本上都是前期观

望的客户。 目前，政策密集出台，而

价格降到了这些客户的预期。 ”

记者调研了解到， 核心区二手

房降价趋势明显。“我们片区降价百

万的房源比比皆是。 最近一段时间

成交有所放大，但不是很明显。 ” 位

于西城区西四片区某学区房销售人

员李力（化名）对记者表示，购置学

区房的大多是换房客户。

“前期，价格处于下行通道。 随

着政策密集出台，新房、二手房市场

都在寻底。 不少前期看好房子的客

户最近出手了，北京二手房市场‘以

价换量’趋势较为明显。 ” 李力说。

从二手房挂牌量看， 记者从贝

壳找房系统看到， 目前北京地区二

手房挂牌量为166595套， 整体处于

高位，相比月初变化不大。

另据安居客线上二手房在架房

源数据，4月份， 一线城市二手住宅

销售价格环比下降1.1%， 降幅比上

月扩大0.4个百分点。 58安居客研究

院院长张波认为， 房价下行趋势仍

在持续， 新房市场供应节奏有所放

缓，而需求侧情绪偏向于谨慎。

有链家资深人士告诉中国证券

报记者， 商住两用房价格已普遍下

跌50%至70%， 预计进一步降价空

间不大。

改善型房源关注度高

从新房市场看， 北京地区新房

成交分化较为明显。“虽然政策密集

出台， 但来访量和成交量都没有太

大变化。” 多个楼盘项目负责人对中

国证券报记者坦言。

一些项目临近尾盘，降价趋势

较为明显。 以大兴星光城为例，据

贝壳找房工作人员介绍，该楼盘通

过特价房等方式对尾盘房源进行

降价。 “为了加速清盘，三居室比

前期购买的客户低了70多万。降价

后房子卖得很快， 但降价房源有

限。 ” 贝壳找房工作人员告诉中国

证券报记者。

相比刚需楼盘， 改善型房源关

注度更高。

“项目处于登记意向阶段，还没

有到认购环节，来咨询的人较多。 项

目位于五环外，新政出台后，五环外

的房源普遍受到高净值家庭关注，

且改善型房源更受青睐。” 位于通州

区的某新房楼盘售楼处销售人员告

诉中国证券报记者。

公积金贷款利率下调

中原地产首席分析师张大伟对

中国证券报记者表示， 购房者信心

需要慢慢恢复。 目前，个人住房公积

金贷款利率已下调， 但其他环节的

政策完全落地仍需时间。

5月18日，微信公众号“北京公积

金” 发文称，下调个人住房公积金贷

款利率。 对于5月18日前已经发放的

个人住房公积金贷款，仍执行原个人

住房公积金贷款利率标准，自2025年

1月1日起执行调整后的个人住房公积

金贷款利率标准。 对于5月18日前已受

理未放款的和5月18日（含）后受理的

个人住房公积金贷款，执行调整后的个

人住房公积金贷款利率标准。以贷款金

额100万元、贷款年限30年的首套房为

例，如采用自由还款方式，执行调整后

利率每月少还154元。

另外， 中国证券报记者此前获

悉， 只要在北京市住建委查询符合

条件，北京家庭购买第三套住房，可

以按照二套房贷款利率执行。 目前，

北京地区首套房贷款利率为4.05%，

二套房贷款利率为4.55%。

5月17日，人民银行网站消息，人

民银行发布通知称，取消全国层面首

套住房和二套住房商业性个人住房

贷款利率政策下限。 同日，中国人民

银行、国家金融监督管理总局发布关

于调整个人住房贷款最低首付款比

例政策的通知。 该通知明确，对于贷

款购买商品住房的居民家庭，首套住

房商业性个人住房贷款最低首付款

比例调整为不低于15%，二套住房商

业性个人住房贷款最低首付款比例

调整为不低于25%。

深圳：带看量跃升

●本报记者 黄灵灵

“深圳再现日光盘”“新盘连夜涨

价” ……这些文案刷屏朋友圈，深圳楼

市“躁动” 起来。 5月17日，央行连发三

个地产相关调控政策， 被业内解读为

“史诗级”利好。

中国证券报记者调研发现，新政发布

后，深圳新盘及二手房咨询及成交热度有

所提升。然而，有从业人员反映，个别新盘

打出“涨价”或“收回优惠折扣” 的宣传

海报，或是为了营销，实际上并无涨价。

多个新盘成交报喜

新政发布后，深圳火速跟进。 5月18

日，深圳宣布下调住房公积金贷款利率。

具体来看，深圳市住建局明确，5月

18日之前深圳已经发放的个人住房公

积金贷款，自2024年7月1日起开始执行

调整后的利率；5月18日之前申请且未

发放的个人住房公积金贷款，以及2024

年5月18日（含）之后申请的个人住房

公积金贷款，均执行调整后的利率。

部分开发商“趁热打铁” ，项目纷纷

入市。 5月18日，即新政发布后首日，位于

深圳宝安中心区一个住宅新房开盘。该新

盘共推出129套房源，当天销售126套，仅

剩3套房源待售， 去化率高达98%， 接近

“日光” 。 开发商当天“收金” 14.9亿元。

据悉， 该盘主推122-189平方米的

4-5居室，备案均价约8.55万元/平方米。 项

目去化较好，主要得益于商业配套佳、毗邻

地铁站等配套优势以及前期蓄客等因素。

此外，深圳还有多个新盘成交报喜。

如位于福田区一新盘新政后首日销售额

达1.1亿元，龙华区一新盘新政后首日成

交28套。

“客户关注度上来了， 看房的人明

显增多。 ” 深圳罗湖区一位地产中介门

店店长告诉记者， 龙华区一新盘凌晨1

点多还有顾客在看房。

该店长表示，新政后首个周末，门店

每天接待20多批看房客户，而新政前每

日看房客户仅5-6批。

价格无明显变化

值得注意的是，此次新政出台后，深

圳楼市“躁动”起来。“新盘连夜涨价”

“有楼盘收回优惠折扣” 等传闻刷屏朋

友圈，引发市场热议。

如光明区一新盘海报显示，5月20

日将涨价1%。但记者向传言涨价楼盘求

证发现，该楼盘未有涨价情况，仍维持原

有折扣。

据了解，该楼盘于2023年9月开盘，

推售约 500套住宅， 户型建筑面积

83-120平方米。该楼盘销售人员告诉记

者，目前该楼盘还剩100多套房源，价格

为备案价85折， 折后单价为3.3万-4万

元/平方米。 “如果确实有意向，价格可

以做到81折左右。 ”

再如龙华区某新盘传出：“新政后

热销喜报不断， 很多户型跟楼层都没有

了，折扣会收回，具体等通知。 ” 但记者

了解到，目前该楼盘并未收回折扣，仍为

备案价85折。

“目前没有听说哪个楼盘真要涨

价，可能营销成分居多。 ” 前述罗湖区地

产中介门店店长告诉记者， 二手房挂盘

价上涨也没听说， 相反一些着急卖房的

二手房业主， 在成交时愿意有所让价

（降价）。

此外，有市场传闻称，深圳有新盘已经

执行首套首付1.5成， 二套首付2.5成。 对

此， 多个新盘销售人员表示：“可以按照

首套首付1.5成、二套首付2.5成走审批流

程，但具体要看银行能否批下来，审批时间

3-4周，如果到时无法批下来，可以退房。 ”

对于新政影响， 广东省住房政策研

究中心首席研究员李宇嘉表示， 此次新

政下调公积金贷款利率， 特别是不限制

商贷利率下限，月供可能大幅降低。这对

于年轻人、 新市民买房具有极大的激励

效应。从去年以来的数据看，购房者以刚

需为主，主要购置二手房源，这对于促进

新房和二手房源循环，活跃交易情绪，稳

定价格体系具有重要意义。

“此次政策力度超过2008年， 对市

场信心有很大的提振作用， 而信心是扭

转房地产颓势的关键。 ” 中原地产华南

区总裁郑叔伦说。

广州：开发商连夜推盘促销争抢客户

●本报记者 武卫红

日前， 中国证券报记者实地探

访广州多个楼盘了解到， 此次重磅

政策发布后， 广州开发商积极推盘

促销， 不少项目连夜发布最新促销

优惠政策，打响客户争夺战。 业内人

士预测， 随着相关政策细则逐步出

台并实施， 市场信心有望进一步得

到提振。 与此同时，广州房地产市场

表现将进一步分化。

开展优惠促销

在广州白云区某一手楼盘现场，

记者看到一面巨大的展板。 据了解，

此次政策发布后，销售部门连夜赶制

最新宣传物料，详细介绍相关政策亮

点和最新优惠。 现场工作人员介绍，

政策刚发布，项目立即宣布执行最新

首付比例等政策，并精心挑选出部分

房源进行促销，在现有价格水平上给

予99折优惠，认购签约还可以赠送物

业费。

记者现场看到， 虽然周末下雨

影响出行， 但销售中心和样板间仍

有客户陆续到访。“这波支持政策力

度很大，项目也加大了促销力度，吸

引了不少人前来看盘， 人气旺了不

少。 ” 一位现场销售人员表示，随着

具体实施细则出台， 预计市场人气

将进一步复苏。

记者实地走访了解到， 为抓住

政策红利争抢客户， 各大楼盘之间

的竞争持续升温。 有的项目专门升

级装修了营销中心， 有的项目推出

一口价房源等优惠措施。

提振市场信心

有房地产中介人士告诉记者，

此前广州出台了不少支持政策，但

购房者观望情绪较为浓厚。 这次国

家出台多个重磅利好政策， 大大超

出预期， 预计将对提振市场信心有

积极影响。 尤其是降低首付比例和

贷款利率， 预计将激发部分潜在购

房需求。

记者了解到， 除了人们普遍关

心的贷款比例和贷款成本， 楼盘能

否按时交付仍然是购房者关注的焦

点。 业内人士向记者表示，此次政策

出台后， 国家对于保交房支持力度

明显加大，进一步降低了烂尾风险，

有望稳定并提振购房者信心。

今年以来，广州连续出台房地产

融资支持政策，不断加大保交房支持

力度。 2月8日，广州市发布首批融资

“白名单”项目，共涉及47个项目。一

个月之后，第二批融资“白名单” 发

布， 共有116个项目入选。 今年一季

度，国家金融监督管理总局广东监管

局辖内银行机构已为两批次房地产

融资“白名单” 项目提供授信约737

亿元，已发放184亿元。 据了解，在融

资政策支持下，一些遇到困难的项目

获得资金及时支持，保障顺利建成并

交付，为增强居民购房信心、稳定房

地产市场发挥了积极作用。

分化较为明显

去年下半年， 广州在一线城市

中率先宣布放松部分区域限购。 今

年1月， 广州再次率先放开120平方

米以上住宅限购。 记者实地探访了

解到，这些政策“组合拳” 对促进房

地产市场平稳发展起到了积极作

用。 当前，广州房地产市场整体表现

平稳，但市场分化较为明显。

据中指研究院数据，4月份，广

州新建住宅价格环比下跌0.06%，跌

幅较上月收窄0.04个百分点，同比上

涨0.29%。 新房市场量稳价跌，市场

热度分化明显， 中心区域受部分优

质楼盘入市影响， 表现出一定活跃

度，外围区域楼盘成交较为乏力。

二手房市场方面，4月份， 广州

二手房市场成交量较上月有所下

滑，挂牌量持续上升。 价格方面，广

州二手住宅价格环比下跌0.73%，跌

幅较上月扩大0.38个百分点，同比下

跌3.50%。

上海：“以旧换新” 激活置换需求

● 本报记者 乔翔 李梦扬

“下午又卖了一套 （指锁定房

源）。 ” 上海松江某新盘项目销售人员

告诉中国证券报记者。

5月18日， 记者实地走访上海多个

楼盘项目发现，楼市新政出台后，叠加

“以旧换新” 活动助力，上海不少新盘

售楼处人头攒动， 现场咨询量明显增

加，活跃度有所提升。

交易便捷激活需求

5月3日， 上海市房地产行业协会、

上海市房地产经纪行业协会联合倡议

在本市发起商品住房 “以旧换新” 活

动，主要面向计划出售二手住房并购买

新房的居民。

首批参加倡议的房地产开发企业

共20余家，房地产经纪机构近10家。 目

前，在本次活动官方通道支付宝“乐居

换新购” 小程序上，首批参与活动的10

个新盘信息已经公开。 据悉，接下来预

计还会有20多个新盘项目参加该活动。

“除了大量线上和线下咨询， 陆续

有客户交付定金锁定房源。 ” 作为此次

“以旧换新” 活动参与方之一，位于上

海浦东新场板块的某新盘项目售楼处

销售人员对记者表示，“意向客户先挑

选新房，再跟开发商签合同，同时支付5

万元至20万元不等的定金‘锁房’ 。 合

作的房产中介会全力为客户提供旧房

出售服务。 旧房在一定期限内出售后，

新房定金即转为新房首付款。 ” 如果旧

房未在限期内卖出，可以无条件“退房

退款” 。

“我去年刚结婚，房子有点小，想置

换大一点的三居室。 ” 在某新盘项目售

楼处，有市民告诉记者，这次活动为他

这样的群体提供了很大便利。

“活动的推出， 为置换客户提供了

两方面的便捷性，一是用较小一笔资金锁

定心仪的新房房源；二是通过合作中介代

售旧房，进一步提升交易便利性。”位于上

海浦西中环区域某新盘项目销售人员认

为，“以旧换新”政策可以激活置换需求。

不少客户前来咨询

记者在多个参与“以旧换新”活动的

新盘售楼处了解到， 该政策起到一定效

果，吸引了一定数量的置换客户进行“以

旧换新” 。

5月18日10时， 记者来到位于上海

松江的某新盘项目售楼处发现，现场咨

询的客户不少。“来咨询的客户很多，以

改善型客户为主，我这里已经签了两个

客户，锁定了两套房源。 ” 销售人员说，

“房价方面没有优惠， 专享福利主要根

据客户付款周期给予一定的车位优惠、

物业费优惠等。 ”

该销售人员展示的成交图显示，

在5月3日“以旧换新” 活动推出当天，

该项目 16套在售房源中有 3套已售

（锁房源）。

上述位于上海浦东新场板块的新盘

项目同样吸引了不少置换客户前来咨

询。“‘以旧换新’活动的兜底属性叠加

优惠政策，整体来看确实很有吸引力。 ”

该项目销售人员向记者介绍，“优惠包

括与二手房交易的联动，即给予置换客

户二手房出售总价1%的减免优惠。 例

如，客户二手房卖了300万元，在新房签

约时可享受3万元优惠，上限为6万元。 ”

落地效果仍需观察

在置换过程中，作为不可或缺的一

环，房产中介对于促成最终的“以旧换

新”十分关键。

“如果有客户在我们这里进行购

房，其二手房房源会同步在合作中介平

台进行挂牌，中介会提供一定的特别优

惠，包括咨询服务、中介费折免等。 ” 上

海奉贤某新盘项目总经理告诉记者。

据悉，参加此次活动的中介机构会对

置换客户的旧房“全城推、优先卖” ，并且

在二手房交易过程中给予一定的专属佣

金优惠。

“按照过往交易流程，为促进快速

成交，很多客户会额外购买‘好赞’ 服

务以获得推流， 价格从6800元到9800

元不等。 ” 位于上海普陀桃浦路的一家

中介门店业务员告诉记者，在本次“以

旧换新” 活动中，合作中介可为置换客

户提供不同程度的推流优惠。

值得一提的是，记者采访了解到，相

比普通二手房交易，中介业务人员促成

“连环单”会有额外的业绩加成。

某房产中介业务员告诉记者，对于

置换客户，一方面会全力助其“卖旧” ，

另一方面会主动推荐合作新盘“以旧换

新” ， 并且帮助客户在换新过程中争取

额外优惠。 “帮客户卖出一套旧房会有

提成，顺利推荐新房并成交后，还会在开

发商那里拿到额外的提成。 ”

部分销售人员表示，“以旧换新”是

以旧房卖出为前提，目前走完全套置换

流程的客户不多，“代售” 模式的最终落

地效果还需进一步观察。

在克而瑞集团董事长丁祖昱看

来，“以旧换新” 可以帮助置换客户快

速卖房，同时降低购房者购房成本，提

高购房意愿。 在当前的置换链条中，核

心仍是如何快速“卖旧” ，想要以点带

面取得明显成效， 仍需调动多方资源

配合。

多项重磅政策出台 一线城市楼市活跃度提升

房地产行业多项重磅政

策日前出台， 建立长效机制，

加快存量商品房去化，从多个

层面推进市场平稳健康发展。

为此，中国证券报记者在新政

发布后首个周末实地探访北

京、上海、广州、深圳四个一线

城市房地产市场，了解楼市真

实情况以及发展新动向、新特

点。 总体而言，在政策的推动

下，一线城市楼市活跃度得到

提升，“以旧换新” 需求得到

一定程度激发。
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