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2004年上半年港人國內置業研究報告  

    2004年上半年在一片宏觀調控的聲音下，國內樓市多了很多變數，受資金來源所限市場上形成「強者越強，弱者越弱」的形勢，促使一些資金實力不足的開發商在競爭中遭淘汰，整個國內房地產市場將面臨一個重新洗牌的局面。受此影響，港人在內地的購買欲望也相對受到抑制，置業心態也趨於保守，然而，根據中原(中國)研究數據顯示，一些地理位置較成熟、投資性較強的物業仍然受到港人關注。

1、  供應分析

1.1 內地整體市場——以深圳為首的珠三角城市群勢頭不減，上海黯然失色。

總觀2004年上半年的整體形勢，除上海推盤量有所減少外，其餘各區港銷推盤量都有不同程度的增長，上半年國內城市共有148個項目在港推售，較去年同期上升了22%(見表1)。而從各區推盤量所佔的份額分析，以深圳為首的珠三角地區仍然是國內樓盤在港推盤量的最多的地區，佔了內地港銷推盤總量達80%，較去年同期則有3%的輕微增幅，而近年來一直強勢的上海，上半年的表現則較為失色(見圖1)，由此可見宏觀調控政策，對冷卻樓市作用開始在一些樓市表現較熱的地區顯現出來，而對於以用家為主體的地區則所受到的影響並不顯著。

而上半年的資料相較於2003年下半年而言，則差距明顯放大，其主因是2003年上半年國內樓盤在港推售量受沙士病潮所影響，令各地發展商集中在去年下半年推量所致，再加上，深圳、上海及北京等在內地城市下半年都有在香港舉行樓盤展，在一定程度上也拉高了樓盤的供應量。




 從1、2季度數字對比來看，由於不斷有新盤補充，2004年2季度的整體推盤量較1季度有微幅上升，增長率為6%，而當中同樣是以深圳及珠三角地區的增長量最為顯著。(見表2) 

1.2 港銷市場整體呈現惜貨現象，新增供應同期比較下降近3成




從統計的資料分析，上半年雖然各區的港銷市場都有不同程度的新盤推出市場，但較去年同期除深圳和廣州兩地出現正增長外，其餘各地區都呈現不同程度的負增長，而市場的整體表現只屬一般，上半年國內在港推盤之新盤數量僅28個，較去年同期下降了近30%，其中深圳共有13個新盤在港推售，佔所有新項目46%(見表3)。而與去年下半年相比較，新增供應量則下降達80%。


香港市場復甦，內地物業理應搶攻香港市場，然而港銷市場卻呈現一片惜貨現象，新增供應量較去年沙士疫潮期間還低，這當中受許多客觀因素所影響，如去年下半年內地發展商對港銷市場的過份出擊，以及宏觀調控政策對市場造成打擊。而從2004年1、2季度的新盤量分析，各地在兩個季度新增供應量基本持平，兩個季度之間的差額僅為2個樓盤(見表4)。

2004年上半年內地港銷總推盤量（表1）

	區域
	2004年上半年
	所佔份額(%)
	2003年上半年
	同比(%)
	2003年下半年
	環比(%)

	深圳
	58
	39%
	44
	+32%
	92
	-37%

	廣州
	15
	10%
	10
	+50%
	18
	-17%

	珠三角
	47
	32%
	40
	+18%
	55
	-15%

	上海
	21
	14%
	24
	-12%
	48
	-56%

	北京及其它
	7
	5%
	3
	+133%
	48
	-85%

	總數
	148
	100%
	121
	+22%
	261
	-43%
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     2004年1、2季度內地港銷推盤量變化（表2）

	區域
	2004年2季度
	2004年1季度
	環比(%)

	深圳
	57
	52
	+10%

	廣州
	15
	14
	+7%

	珠三角
	44
	41
	+7%

	上海
	19
	20
	-5%

	北京及其它
	7
	7
	0

	總數
	142
	134
	+6%


2004年上半年度內地港銷新盤量（表3）

	區域
	2004年上半年
	所佔份額(%)
	2003年上半年
	同比(%)
	2003年下半年
	環比(%)

	深圳
	13
	46%
	9
	+44%
	44
	-70%

	廣州
	5
	18%
	2
	+150%
	7
	-29%

	珠三角
	6
	21%
	15
	-60%
	22
	-73%

	上海
	1
	4%
	10
	-90%
	22
	-95%

	北京及其它
	3
	11%
	3
	0
	44
	-93%

	總數
	28
	100%
	39
	-28%
	139
	-80%


2004年2季度內地港銷新盤量（表4）

	區域
	2004年2季度
	2004年1季度
	環比（%）

	深圳
	6
	7
	-14%

	廣州
	2
	3
	-33%

	珠三角
	3
	3
	0

	上海
	1
	0
	-

	北京及其它
	1
	2
	-50%

	總數
	13
	15
	-13%


二、
成交分析


2.1  上半年港人國內置業地區仍以深圳為主，而整體較去年同期上升54%。



 
 今年上半年雖然在港推售之新盤供應量未算顯著，但港人國內置業成交量仍有不俗表現，同去年同期相比，深圳地區的港人成交量較為明顯，增幅達54%，其次是北京及廣州，分別有33%及30%增長，預計2004年上半年港人北上置業整體成交宗數7600宗。(見表5)

2.2 上半年港人國內置業成交金額逾40億元人民幣。


  至於成交金額方面，由於港人今年上半年購買之物業價格與去年同期相比未有大幅上升，只保持平穩向上，但由於成交量上升，促使上半年成交總金額達42億元人民幣。(見表6)

2.3 預計下半年港人北置業成交量將有明顯增幅，全年成交量可突破21000宗，成交金額可達115億元。



   隨著本港經濟進一步復甦、宏觀調控政策漸浮現好處、CEPA及泛珠概念，令港人北上置業信心增強，北上置業用作投資的比例亦會隨之增加，當中尤以珠三角地區包括深圳及廣州等最為明顯，而北京由此越近奧運，當地的物業投資氣氛轉濃，相信亦能吸引一批香港投資客留意當地市場，預測全年港人北上置業成交宗數可達21050宗，成交金額達115億元人民幣。

2004年上半年與2003年度港人國內購置一手住宅物業成交宗數比較 (表5)

	地區
	2004年上半年

成交宗數
	2003年上半年成交宗數
	同比(%)
	2004年下半年成交宗數預測
	2004年下半年與上半年比較(%)
	2004年全年成交宗數預測
	2003年全年成交宗數

	深圳
	4000
	2600
	+54%
	7800
	+95%
	11800
	8500

	廣州
	1300
	1000
	+30%
	1800
	+38%
	3300
	2700

	珠三角
	1300
	1250
	+4%
	2000
	+53%
	3100
	3600

	上海
	800
	800
	0
	1300
	+62%
	2100
	2300

	北京及其他
	200
	150
	+33%
	550
	+175%
	750
	1050

	總數
	7600
	5800
	+31%
	13450
	+77%
	21050
	18150


2004年上半年與2003年度港人國內購置一手住宅物業成交金額比較(表6)

	年份

成交金額

(元人民幣)
	2004年上半年
	2004年下半年
	2004年下半年與上半年比較(%)
	2004年全年預料
	2003年全年

	
	42億元
	73億元
	73%
	115億元
	98.65億元


* 資料來源：中原(中國)深圳分公司深港研究中心

* 珠三角研究地區包括：東莞、中山、珠海、順德惠陽、江門等
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