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一
線
城
市
房
價
只
能
仰
望
的
現
實

，
逼
迫
不
少
年
輕
人
萌
生
回
鄉
置
業
的

念
頭
。
今
年
上
半
年
，
《
廣
州
日
報
》

一
篇
《
賣
掉
深
圳
小
兩
居
，
回
鄉
買
了

四
套
房
》
的
報
道
風
靡
微
博
，
似
乎
描

述
了
一
條
完
美
的
退
路
。
然
而
，
在
一

線
樓
市
高
熱
的
傳
導
之
下
，
部
分
熱
門

二
線
城
市
房
價
也
在
持
續
升
溫
。
在
北

京
打
拚
四
年
的
杭
州
人
范
旭
，
此
刻
深

深
感
到
進
退
兩
難
，
﹁回
來
晚
了
。
﹂

在
電
話
裏
，
他
對
記
者
吁
嘆
。

參
照
國
家
統
計
局
近
期
發
布
的
四

月
《
七
十
個
大
中
城
市
新
建
商
品
住
宅

價
格
變
動
數
據
》
可
以
看
出
，
上
漲
前

列
幾
乎
被
二
線
城
市
包
攬
，
其
中
廈
門

、
南
京
等
地
新
房
漲
幅
甚
至
超
過
穗
深

。
在
范
旭
的
家
鄉
杭
州
，
四
月
商
品
住

宅
房
價
環
比
上
漲
百
分
之
三
，
漲
幅
居

全
國
第
六
位
，
僅
次
於
合
肥
、
南
京
、

上
海
、
惠
州
和
北
京
，
已
實
現
連
續
十

三
個
月
環
比
增
長
。

數
據
顯
示
，
杭
州
三
四
月
成
交
量

均
超
二
萬
套
，
居
於
歷
史
單
月
成
交
量

前
兩
位
。
根
據
統
計
，
近
六
成
受
訪
者

仍
然
認
為
未
來
半
年
內
杭
州
房
價
會
繼

續
上
漲
，
﹁買
到
就
是
賺
到
﹂
。
但
對

范
旭
這
樣
的
年
輕
人
來
說
，
在
多
重
政

策
因
素
風
雲
變
幻
的
時
代
背
景
之
下
，

難
以
把
握
的
房
價
就
意
味
着
無
法
掌
控

的
未
來
，
差
之
毫
釐
，
謬
以
﹁一
生
﹂。

在
另
一
個
房
價
持
續
暴
漲
的
城
市

深
圳
，
裴
小
姐
剛
剛
放
下
這
項
重
擔
。

買
不
起
深
圳
房
的
她
一
直
關
注
作
為
優

質
二
線
城
市
的
家
鄉
大
連
，
﹁每
天
都

在
刷
房
價
。
﹂
但
沉
寂
已
久
、
漲
跌
飄

忽
不
定
且
幅
度
微
小
的
大
連
樓
市
讓
她

足
足
觀
望
了
一
年
半
。
直
到
今
年
年
初

，
她
注
意
到
大
連
﹁地
王
區
域
﹂
星
海

廣
場
的
某
個
單
身
公
寓
掛
牌
價
從
六
十

二
萬
悄
然
換
成
了
七
十
萬
，
而
這
似
乎

將
揭
開
房
價
整
體
上
揚
的
序
幕
。
﹁是

時
候
了
。
﹂
她
認
定
：
﹁再
不
買
房
，

擔
心
以
後
就
追
不
上
房
價
了
。
﹂

﹁從
數
據
來
看
，
中
國
整
個
房
地

產
市
場
的
復
甦
跡
象
非
常
明
顯
。
﹂
東

北
財
經
大
學
經
濟
學
院
教
授
韓
殿
文
說

，
但
房
地
產
市
場
的
投
機
問
題
仍
然
值

得
注
意
，
不
僅
京
滬
等
一
線
城
市
，
在

部
分
房
價
上
漲
較
快
的
非
限
購
城
市
也

存
在
此
類
現
象
，
這
加
劇
了
樓
市
判
斷

的
非
理
性
特
徵
。
尤
其
是
對
年
輕
人
來

說
，
在
趨
勢
不
可
辨
的
背
景
之
下
，
﹁跟

風
﹂
買
房
並
不
可
取
，
應
眼
光
長
遠
、

理
性
判
斷
，
不
要
被
房
價
綁
架
青
春
，

或
者
先
租
後
買
也
不
失
為
一
種
選
擇
。

一線城房價急飆 青年返鄉置業

樓市 「去庫存」 是中央政府確定的2016年經濟
工作的 「國家任務」 ，在《人民日報》刊發的訪問
中， 「權威人士」 對房地產去庫存定下了基調，指
出房子是給人住的，要通過人的城鎮化去庫存，不
能加槓桿，需逐步完善中央管宏觀、地方為主體的
差別化調控政策。由於中國樓市不同市場不同城市
呈現出不同的庫存面貌，一二三線城市的房產政策
差異明顯，一線及周邊和熱門二線城市（南京、蘇
州等）以調控為主，而庫存較大的二三線城市，活
躍樓市交易的政策力度，將在年內繼續加碼。

高房價致需求外溢 候鳥增多

深圳現房產抵押套現潮

經濟L形走勢

透視

▲合肥一戶居民在展示抽到的
房號 新華社

整
體
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漲
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業
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城
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策
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價

2005年

2006年

2007年

2008年

2009年

2010年

2011年

2012年

2013年

2014年

2015年

14679

14550

13463

18626

19947

19182

27194

36460

49295

62169

71853

深圳樓市經歷大漲又因新政 「速凍」之後
，另一波熱潮─ 「紅本」（房產證）抵押套
現悄然興起。記者從深圳銀行、中介辦抵押業
務的人口中了解到，房產抵押業務從去年5月
開始增多。 「2016年第一季度我們消費貸加上
住房按揭就已經完成全年任務的280%了。」一
位光大銀行的信貸經理說， 「很多人抵押套現
出來，是去投資買房。」深圳某銀行信貸經理
透露， 「紅本」抵押套現出來的資金大都用於

買房，流向深圳周邊如東莞、惠州等城市。
房產抵押的火爆催生了 「贖樓」，即業主

向擔保公司借款還房貸，再抵押房產套現。專
做 「贖樓」生意的鄭鑫認為，現在深圳急用錢
的業主，會選擇以稍低於市場價的價格賣掉房
子；而一些資金鏈不緊張的業主，一般不會賣
房，大部分會想辦法把房產抵押套現。後一種
選擇的好處在於，如果將來房價繼續上漲，房
產仍然在業主手中，可持有增值也可出租；如
果房價下跌，以現在市場價格70%的評估價從
銀行貸出的抵押貸款，也可以為業主固定收益
和轉嫁風險。也有很多企業老闆選擇把房產抵

押套現後，解決自己資金鏈緊張
的燃眉之急，因為銀行收取的房
產抵押貸款年利息為7.5%，而民
間融資則至少10%以上。

（記者 王一梅）

不久前發布的全國百城房價指數顯示，4月份百城住宅成交
均價漲幅環比終於收窄。而過去18個月高燒不斷的深圳也在4月
顯現些許冷靜，但仍未看到明顯的下跌。事實上，深圳樓市只
是一線城市的一個縮影，在經歷去年的暴漲之後，今年前三月
，深圳房價漲幅仍進入全國前十，上海、蘇州、南京前三月亦
漲幅居前。在深圳政府打擊 「首付貸」、禁止 「眾籌炒房」、
「3．25新政」等相關調控出台後，深圳樓市增速才有所下降。

進入二季度，一線城市的上漲趨勢很快傳導至二三線城市
，以南京、珠海、惠州、昆山為代表的熱點二三線城市接過領
漲接力棒，成為領漲主力軍，使得二三線城市房價整體上擺脫
徘徊開始了持續上行。

整體庫存連續兩月下降
隨着銷售持續改善，一二線城市供銷情況持續好轉。根據

上海易居指數研究院的數據，2015年10月後35個城市累計供銷
比持續小於1，並在2016年2月達到2年來最低值。房地產整體庫
存三四月呈連續下降趨勢，供求關係持續改善。

在國泰君安房地產分析師侯麗科看來，供求關係分化明顯
，一線城市改善最為明顯，三線城市供銷持平。一線城市供求
關係改善明顯傳導至二線城市，而向三線城市的傳導仍有待觀
察。她分析，2016年去庫存仍為主基調，供求關係有望持續改
善。

中原地產首席分析師張大偉認為，爆發式上漲的一、二線
不代表全國市場，大部分三、四線城市依然處於調整過程中，
以價換量的現象仍在持續。

在政策鼓勵去庫存的引導下，來自中國指數研究院的《
2016年4月中國房地產指數系統百城價格指數報告》透露出樓市
環比上升的信號，4月，全國100個城市（新建）住宅平均價格
為11467元／平方米，環比上漲1.45%，漲幅較上月收窄0.45個
百分點，深圳、上海、北京均價領跑全國。

一二三線樓市持續分化
但吉林、長沙等部分城市由於庫存壓力依然嚴峻，當地政

府通過提高貸款額度、給予財政補貼等措施刺激需求釋放，鼓
勵庫存去化。而另一部分城市，政策基調又從此前的 「去庫存
」轉變為 「抑投機」。其中，廊坊、惠州等城市由於當地市場
上的投機需求增加、房價上漲過快，政府緊急出台限購、提高
首付比例、規範開發商行為等政策，為樓市降溫。此外，南京
、蘇州等城市房價水平較高且上漲勢頭較快，政府也相繼出台
限價政策，平抑房價漲幅。

克而瑞信息集團董事長丁祖昱指出，由於部分需求在一季
度提前釋放，再加上部分熱點城市上海、深圳等出台限制性政
策，將對市場成交帶來相當大的影響。在最火爆的一季度之後
，熱點城市市場成交將有所回落，房價 「以穩為主」。

二線城市方面，雖然政策風向由刺激轉向調控，但依然趨
於寬鬆，市場熱度逐漸開始由強二線向弱二線城市傳導；受到
一線城市 「溢出效應」的珠三角、環上海、環北京的三、四線
城市，量價不跌反漲的可能性較大。

韓墨林

房價暴漲致使眾多購房需求外溢，譬如深
圳，臨深的東莞和惠州等地樓市受到深圳客熱
捧，成交量創歷史最高峰，房價也一路攀升。
今年以來，深圳出現大批兩城生活的「候鳥」。

在深圳打拚近十年的陳先生，今年年初果
斷選擇逃離深圳，來到臨深片區東莞塘廈置業
。陳先生表示，擇居臨深片區，距離深圳也只
有三十分鐘的車程，而房價卻只有深圳的三分
之一，價格優勢確實吸引不少深圳客安
家置業。

剛畢業三年的 「90後」王
小姐表示，去年深圳房價暴
漲，租金亦升，因擔心之
後租不起房甚至買不起
周邊城市的房子，去年
底讓家裏幫忙湊了二三
十萬元，在靠近東莞塘
廈買了一套90平的小三
房。王小姐表示，很慶幸
自己下手果斷，這套房子

今年已漲了40萬。
更值得關注的，除了自住客與投資客主動

外溢，深圳一些企業也因房價低悄然向周邊城
市轉移。不少企業反映，儘管給員工開出的薪
水不低，但還是承受不起深圳的高房價以及連
帶的高租金，乾脆將企業轉移到東莞辦公。

數據顯示，因深圳客外溢，東莞和惠州今
年一季度樓市成交量均達到歷史高峰。其中東

莞住宅成交面積同比漲124%，一手房均
價上漲30%，惠州樓市一季度成交

面積實現了126%的暴漲。受到
一線城市 「溢出效應」的除

了珠三角地區，還有環上
海的南京、蘇州，環北
京的燕郊、天津等二三
四線城市。

（記者 黃仰鵬）

■一線城市 ■二三線城市

（新浪網／記者毛麗娟整理）
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典型城市
去庫存周期

全國樓市庫存變動
（單位：萬平方米）

■增加量 ■減少量

（來源：新華網／國家統計局）

■總量（包括增加量及減少量）
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◀內地民眾從 「房價已漲
」 的廣告前經過 中新社
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