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2004年上半年港人深圳置業情況分析報告

一、 供應分析

1.1 上半年港銷深圳樓盤推盤總量為58個，較去年同期增長了32%，預計未來將有更多樓盤外銷。

縱觀上半年深圳各區的推盤量，除福田和龍崗兩區維持原狀外，其餘各區的推盤量都較去年上半年有所上升，上半年深圳共有58個樓盤在港推售，較去年同期增長了32%。其中羅湖的推盤量達26個之多為各區推盤之首，佔了推盤總量的45%(見表1)。而相較於去年下半年而言，因有「深圳明星樓盤展」及「深圳龍華樓盤展」的緣故，而令兩者之間的差距拉大。

從各區推盤量所佔的份額分析，近年來外銷表現不俗的福田區，其所佔的份額卻在每年下降當中，相反羅湖區的推盤量及所佔的外銷份額則一直領先，由此可見，雖然有城市中心區西移，皇崗口岸24小時通關等，但羅湖外銷仍然強勁，地位未受到衝擊(見圖1)。

而對比1、2季度的情況，2季度的表現較1季度強勁，除羅湖區外，其餘區域的推盤量都有不同程度的增長，由於有較多新樓盤的入市，2季度的深圳在港推售量較1季度上升了10%。但值得注意的是，羅湖區2季度與1季度推盤量的雖然相若，但並不代表羅湖區在2季度沒有新盤推出，而是因為羅湖區有一部分早期銷售項目撤出市場的緣故。(見表2)

而深圳自去年下半年至今港銷市場的供應量，一直比較平均，整體增降幅變化不大，而在深港兩地不斷融合的情況下，深圳港推樓盤量正處合理水平，不受宏觀調控所影響。而從深圳中原成交資料分析，隨著中港家庭增多和港人對深圳的瞭解程度的加深，越來越多還未有在港推售的樓盤亦受到港人的關注，如南山區優越的項目，此可激發內地發展商打入港銷市場的信心，所以有理由相信未來將會有更多深圳樓盤加入的外銷的行列。

1.2   與國內其他城市港銷新盤市場出現負增長相比較，深圳推港新盤表現理想。

與國內港銷新盤市場出現負增長相比較，深圳各區的新增供應除南山與龍崗兩區外，其餘各區均有所增加，2004年上半年深圳共有13個新盤在港推售，較去年同期增長44%，其中羅湖新盤量達6個之多，佔了整體新盤量46%(見表3)。而從1、2季度的分析來看，差距並不明顯，2季度僅落後於1季度(見表4)。

從各區的新盤量分析，2004年上半年的新增供應量有很多基本在2003年年底時已有在港推售的意向，對於市場而言，除南山的國際市長交流中心外，其餘基本沒有太大的驚喜。

2004年上半年度深圳港銷樓盤區域分佈（表1）

	區 域
	2004年上半年
	2003年上半年
	同比(%)
	2003年下半年
	環比(%)

	羅湖
	26
	16
	+63%
	30
	-13%

	福田
	16
	16
	0
	29
	-45%

	南山
	4
	2
	+100%
	8
	-50%

	鹽田
	5
	4
	+25%
	5
	0

	龍崗
	5
	5
	0
	9
	-44%

	寶安
	2
	1
	+100%
	11
	-82%

	總數
	58
	44
	+32%
	92
	-37%
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2004年2季度深圳港銷樓盤區域分佈（表2）

	區 域
	2004年2季度
	2004年1季度
	環比(%)

	羅湖
	25
	25
	0

	福田
	16
	15
	+6%

	南山
	4
	3
	+33%

	鹽田
	5
	4
	+25%

	龍崗
	5
	4
	+25%

	寶安
	2
	1
	+100%

	總數
	57
	52
	+10%


2004年上半年度深圳港銷新增供應區域分佈（表3）

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

	羅湖
	6
	3
	+100%
	13
	-53%

	福田
	2
	1
	+100%
	11
	-82%

	南山
	1
	2
	-50%
	5
	-80%

	鹽田
	2
	0
	0
	1
	+100%

	龍崗
	1
	3
	-67%
	3
	-67%

	寶安
	1
	0
	-
	11
	-91%

	總數
	13
	9
	+44%
	44
	-70%


2004年2季度深圳港銷新增供應區域分佈（表4）

	區域
	2004年2季度
	2004年1季度
	環比(%)

	羅湖
	3
	3
	0

	福田
	0
	2
	-

	南山
	1
	0
	-

	鹽田
	1
	1
	0

	龍崗
	0
	1
	-

	寶安
	1
	0
	-

	總數
	6
	7
	-14%


二、成交分析

2.1   上半年港人深圳置業成交宗數達4000宗，成交數金額達23.5億元人民幣。

根據中原(中國)深圳分公司資料顯示，上半年的宏觀調控在一定程度上抑制港人的置業需求，港人在深圳置業的情況態度較去年下半年保守，但相較於去年同期而言，今年情況明顯好轉。而CEPA的正式實施，令到內地的投資性物業受到市場較多的關注，以投資為主的樓盤、寫字樓及廠房均有不錯表現，但度假式物業則因受宏觀調控所影響，而表現略為遜色。
由於上半年深圳不斷有新的投資型物業在港推售，令到整個港銷市場氣氛不俗，加上不少口岸投資性物業受到市場的追捧，如羅湖的御風庭、新銀座華庭、城市天地廣場，福田的城市3米6、陽光城市、福民佳園等，發展商方面亦因應市場的需求而作出銷售策略調整。

根據研究數據推算，2004年上半年港人深圳置業宗數約為4000宗成交，成交面積達26.32萬平方米，較去年同期上升54%，成交金額為23.5億元人民幣。而2季度的資料相較於1季度而言，因受較多小戶型樓盤面市所影響，成交宗數較1季度大幅上升達5成，而成交面積則較1季度僅上升接近1成半(見表5、表6)。

2.2   2004年上半年港人在深圳各區的置業比例仍以福田、羅湖兩區領先，而南山區僅佔5%。
根據中原(中國)深圳分公司成交資料分析，雖然上半年羅湖區有較多的新增供應面市，但港人的置業比例仍略低於福田，其原因有二：一是新盤基本集中在5月底6月初才正式解籌，且多是分批解籌，在一定程度上影響了銷售比例。二是羅湖區的港銷項目以投資型物業居多，單一項目的整體供應量並不大，很多單位一推出市場已大部分被吸納，剩餘的多是面積過大的單位，因而影響港人成交量，事實上，現時羅湖區在港推售的項目中，除幾大新盤外，其餘很多都是一些已在售的貨尾單位，故所剩供應量其實並不多，這在一定程度上也影響了港人在羅湖區置業比例。(見圖2)

從上半年的資料分析，自CEPA正式實施後，港人在深圳的置業投資也不僅局限於投資回報較高的住宅類物業上，商鋪市場也逐步受到市場的關注，許多投資回報較高的商鋪物業如龍崗的萬鑫五洲風情MALL、羅湖的鑽石廣場等都錄得多宗港人成交個案。而據深圳中原深港研究中心資料顯示，港人上半年在深圳購置商舖物業的比例達15%(見圖3)。

2004年上半年深圳外銷各項指標變化（表5）

	指標
	2004年上半年
	2003年上半年
	同比(%)
	2003年下半年
	環比(%)

	成交宗數（套）
	4000
	2600
	+54%
	5900
	-32%

	成交面積（萬m2）
	26.32
	16.92(官方數據)
	+56%
	42.33(官方數據)
	-38%

	成交金額 (億元人民幣）
	23.5
	14.5
	+62%
	32.25
	-27%


2004年1、2季度深圳外銷各項指標變化（表6）

	指標
	2004年2季度
	2003年1季度
	環比(%)

	成交宗數（套）
	2400
	1600
	+50%

	成交面積（萬m2）
	14
	12.32(官方數據)
	+14%

	成交金額 (億元人民幣）
	14
	9.5
	+47%
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三、後市預測

隨著CEPA的正式實施、香港地鐵公司入資地鐵4號線、香港地產商的高調北上、泛珠三角圈的確立，以及地鐵年底的通車等利好消息刺激下，深港融合將不斷深化，更多的港人到深圳工作，皇崗口岸24小時通關的正面作用會更顯露無遺，預計其餘口岸的全日通關亦勢在必行，而「深港都會圈」的形成也指日可待，這都將令港人對深圳房地產市場的巨大需求逐步釋放。

而無論是宏觀調控，又或是下半年面臨著政府加息，表面而言必然會加重置業成本，增加置業壓力，然而長遠而言，樓市的理性發展對用家又或是投資者而言，都絕對是利好的，而投資觀念很強的港人也必然會意識到這一點。由此，預期2004年下半年深圳的外銷必然會有較大的發展，港人深圳置業成交宗數可達7800宗，成交面積為54萬平米，交易金額為46億元人民幣，這三項指標分別較上半年正大幅增長95%、105%和96%。而全年的成交總量將達11800宗，成交面積達80.32萬平方米，成交金額為69.5億元人民幣。(見表8、表9)

2004年全年深圳外銷各項指標變化（表8）

	指  標
	2004年
	2003年
	同比(%)

	成交宗數（套）
	11800
	8500
	+39%

	成交面積（萬m2）
	80.32
	59．25(官方數據)
	+36%

	成交金額 (億元人民幣）
	69.5億
	46．75億
	+49%


2004年上、下半年深圳外銷各項指標變化(表9)

	指  標
	2004下半年
	2004上半年
	環比(%)

	成交宗數（套）
	7800
	4000
	+95%

	成交面積（萬m2）
	54
	26.32
	+105%

	成交金額 (億元人民幣）
	46
	23.5
	+96%


* 以上數據除特別標明外，資料均由中原(中國)深圳分公司深港研究中心提供。
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2004年上半年港人深圳置業分佈(圖2)
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