
主编:王安平 编辑:王昭丞 2024年6月3日 星期一 Tel:(0755)83514124 A2Overview综合

证券时报记者 吴家明 陈雨康

近日，上海、广州、深圳相继宣布

调整优化房地产政策措施，特别是房

贷政策的调整引起市场关注。据不完

全统计，截至 5月底已经有 25个省市

明确下调首套房、二套房首付比例，除

了一线城市上海、深圳外，其他省市均

调整至15%、25%。

在易居研究院研究总监严跃进看

来，深圳最低首付比例为 20%和上海

一致，这说明一线城市正全面进入降

首付、降利率的重要阶段，对后续构建

全方位宽松的房贷政策环境具有积极

的作用。在房贷新政逐步得到落实

后，上海和深圳楼市出现哪些变化？

为此，证券时报记者对两地市场进行

了实探。

售楼中心熙熙攘攘

刚刚过去的周六，证券时报记者

来到上海浦东中环和外环之间的某在

建楼盘售楼处，只见售楼大厅人声鼎

沸。由于参观人数过多，工作人员难

以抽身，看房者被要求在前台登记后，

等待“凑足一拨人”，才可以被带进样

板房。

据工作人员介绍，该楼盘在今年3
月首次开盘后，剩下一批房源可以直

接认购。二次开盘涉及的几栋洋房和

高层，预计在下周开始认筹，目前正处

于建档阶段。

“现在看起来，二开也是要摇号。

其中，高层边套户型最为抢手，估计中

签率在 50%左右；洋房的房源总体很

少，尤其是大户型洋房的中签率可能

更低。”该工作人员称。

值得注意的是，由于该楼盘为外

环内新房且单价较高，属于中端改善

型小区，主要吸引的是置换而非刚需

群体。

尽管看房现场一片热闹，成交情

况却不容乐观。记者查询上海市房地

产交易中心的一手房信息发现，该楼

盘今年 3月开售的总套数 292套，其中

已售总套数 165 套，可售总套数 127
套，去化率不到60%。

同一天，上海浦东外环外的另一

在建楼盘则更显得门庭若市。记者走

进售楼中心看到，预约看房的队伍已

排到大门口。据了解，由于每平方米

单价最低接近 5万元，且地处外环外，

该楼盘主要吸引年轻刚需人群。

“我们 5月份已经开盘，现在 10楼

以下的基本上卖完，只剩下 10楼以上

的高层。”样板房内驻守的工作人员介

绍道，从户型来看，100多平方米三室

的户型比较畅销，80多平方米的小户

型则相对冷门。

另一位工作人员表示，当天签约

的套数接近10套。5月27日上海调整

住房限购政策后，看房人数明显增多，

成交情况也略有提升。

记者查询上海市房地产交易中心

的信息发现，该楼盘在 5 月中上旬开

盘，总套数 338套，其中已售 73套，可

售总套数265套，去化率仅22%。

看房者薇薇安告诉记者，她属于

非户籍单身人士，目前考虑购买外环

外新房或外环内二手房，但正在二者

之间犹豫。“最近看的外环外新房普遍

地段较偏，通勤只能自驾，且高层住宅

公摊面积较大，将来接父母来住会显

得拥挤。而外环内‘老破小’虽然交通

便利，但流动性差，且父母也不太支持

购买‘老破小’，说‘还不如老家’。”

“哥，太仓的房子还考虑吗，太仓

南站附近，现在上海的公积金可以还

江苏的房贷了……”周六清晨，“沪漂”

小秦被房产中介的电话吵醒。他仍记

得，几年前太仓开通直达上海的高铁，

使它成为昆山之后最适合跨省通勤的

环沪城市，太仓楼盘的宣传单便源源

不断地涌入上海的各大地铁站。此

后，小秦便时不时收到太仓当地楼盘

或中介打来的电话。

不过，随着近两年楼市愈发低迷

且上海限购政策不断松弛，太仓楼盘

打来电话的频率越来越低。近日上海

发布了《关于本市住房公积金提取偿

还长三角异地住房公积金贷款有关政

策的通知》，明确在一定条件下购房者

可以提取上海公积金来支付江浙皖三

地的购房贷款。

“现在上海限购政策已经逐步放

开，单身非户籍人士可购买外环外新

房和二手房以及外环内二手房，环沪

地区的吸引力正不断下降。”小秦说，

“当然，价格还是环沪城市有绝对的优

势，上海外环一房的总价，可以换昆

山、太仓的两房乃至三房，且高铁通勤

也比较方便。但我暂时不会考虑环沪

城市的房子。”

加快购房者入市步伐

而在深圳市场，今年5月可以说是

近几年来深圳楼市政策出台最密集的

一个月，包括实行“分区调控”、部分区

域非深户社保年限缩短至 1 年、跨行

“带押过户”资金免费监管、下调公积

金房贷利率、下调首付比例和商贷利

率等。

乐有家研究中心数据监测显示，5
月深圳一手住宅网签 2009套，全市过

户成交 3963 套二手住宅，环比下跌

5%，同比上涨42%。不过，所有门店交

易数据显示，5 月签约的二手住宅套

数 环 比 上 涨 超 30% ，同 比 上 涨 超

110%。从门店成交数据来看，5月深

圳二手房市场比 4 月更好。近 3 个

月，深圳二手房全月网签水平均维

持在 5000 套左右，虽有波动但基本

接近“荣枯线”水平，可见市场交易量

渐趋稳定。与逐步回归正常的交易

量相比，价格继续小幅下挫。5 月深

圳二手房成交价格为每平方米 6.27
万元，环比下跌 1.3%，对比 4 月跌幅

有所收窄。

从业 8年多的深圳经纪人小陈最

近几天都在忙着把首付比例和利率下

调的消息发给有买房和换房需求的客

户。“每次政策利好都会推动一波成

交，这次也是一样，尤其是对于置换

的客户来说，这两天周末的看房量比

上周末又增加近 20%。”小陈告诉记

者，“不过，对于置换客户来说，首付

比例带来的影响不大，他们更关心的

是价格。”

在深圳南山长岭陂地铁站附近的

一处新房项目的营销经理表示，自从

深圳宣布首付比例下调之后，客户到

访量就明显增多，由于项目是准现楼

状态加上开盘当天折扣最低达到86折

左右，开盘当天购房者就非常踊跃，直

到晚上选房还没有结束。有参与的购

房者表示，对于“性价比”较高的房源，

新政会加速自己的入市信心和步伐。

而处在限购“放松”区域的深圳龙岗

区，记者看到一处准备开盘的新房项

目正在布置现场，销售人员也告诉记

者，目前认筹的情况好于预期，但开

盘折后价格已经几乎回到 2019 年的

水平。

记者发现，最近有龙岗和龙华区

的新房发布海报称，6月 1日开始将收

回部分折扣。对此，业内人士表示，收

回折扣只是开发商常用的“逼定”手

段，就是催促客户下定金。实际上现

在的深圳新房项目楼盘都在抓住机

会推货。“只要购房者愿意买，该有的

优惠还是会想办法给到。虽然市场

好起来了，但整体还不如去年行情。”

龙华区一处新房项目的营销负责人

告诉记者。

市场将进入政策兑现期

5月，监管部门落地多项举措，包

括降低首付比例下限、取消首套和二

套房贷利率下限、降低公积金贷款利

率、设立 3000亿元保障性住房再贷款

支持各地收购房企已建成未出售的商

品房等。

根据中国房地产指数系统百城价

格指数对全国100个城市新建、二手住

宅销售市场及50个城市租赁市场的调

查数据，今年5月百城二手住宅平均价

格为每平方米 14870 元 ，环 比 下 跌

0.70%，已连续 25个月下跌，当前业主

“以价换量”带动百城二手住宅价格继

续下探，市场成交整体延续三四月活

跃态势，规模维持一定水平。百城新

建住宅平均价格为每平方米 16396
元 ，环 比 上 涨 0.25% ，同 比 上 涨

1.33%。受部分城市优质改善项目入

市带动，百城新建住宅价格环比结构

性上涨。

中指研究院认为，总体来看当前

各地方政府正积极落实“517 楼市新

政”，预计多数城市首付比例将下调

至政策下限，并取消房贷利率下限。

展望未来，随着核心一二线城市逐步

落实各项举措，市场有望进入政策兑

现期，但市场恢复节奏仍依赖于居民

收入预期的转变。同时，若地方国企

收储已建成未售商品房等消化存量

的政策能够较快落地，也将对改善

房企现金流、化解行业风险起到积极

作用。

新政后的沪深楼市：售楼处熙熙攘攘
证券时报记者 陈雨康

特斯拉上海储能超级工厂日

前在上海临港开工建设。记者从

特斯拉了解到，特斯拉此番落子临

港，一方面是看好中国在储能领域

的巨大潜力，另一方面则是基于临

港丰富的应用场景。工厂投产后

将生产超大型电化学商用储能系

统 Megapack，并推动特斯拉在“电

动车、储能、人工智能”多块版图的

布局完善和整合创新。

业内人士认为，特斯拉目前生

产的Megapack 储能系统相较国内

储能暂不具备价格竞争力。不过，

工厂的落成或对中国储能行业产

生“鲶鱼效应”，不仅有利于激发

企业创新，更能让企业家深度思

考储能技术、安全、收益等方面的

关系，并进一步优化产业结构和

市场秩序。

助力临港
打造储能产业集群

特斯拉上海储能超级工厂5月

下旬在上海临港开工建设，是特斯

拉在美国本土之外的第一座储能

超级工厂。2019年，特斯拉上海超

级工厂创造了“当年动工、当年投

产、当年交付”的“上海速度”。如

今，特斯拉上海储能超级工厂的洽

谈到签约仅用时 1个月，再次刷新

了“临港速度”。

特斯拉公司副总裁陶琳在接

受证券时报记者采访时表示，特斯

拉上海储能超级工厂是上海市重

大能源项目。特斯拉将储能业务

板块在上海临港布局，其中一项重

要原因就是临港丰富的应用场景。

记者注意到，临港致力于成为

上海乃至全国新能源和储能的产

业集群新高地。一方面，当地正积

极推动新型储能多场景应用。根

据《中国(上海)自由贸易试验区临

港新片区推动新型储能示范应用

引领产业创新发展实施方案》，临

港力争到2025年，实现新型储能有

效支撑新片区新型电力系统和综

合智慧能源系统发展需求，应用规

模达到 5万千瓦时，产业规模达到

500亿元；到2030年，实现新型储能

与新片区电力系统各环节及智慧

能源系统深度融合发展，应用规模

达到30万千瓦时，产业规模达到千

亿级。

另一方面，临港在“风—光—

氢—电—制—储—用”产业领域形

成了较为完备的产业链布局，产业

链各环节均已引入知名企业。例

如，在锂电材料、储能电池领域，

临港引进了以瑞庭时代、杉杉科

技、锦源昇为代表的先进储能类

企业。临港新片区管委会高科

处处长陆瑜曾表示，临港打造的

开放型产业大集群囊括行业广，

新能源产业发展成熟，可以较好地

支撑储能产业应用。临港有信心

打造出一个成规模的储能产业

集群。

融智有色创始人、首席研究员

高承君对证券时报记者表示，上海

临港具有独特的区位优势，且临港

有特斯拉整车工厂高效建成的先

例。整车厂和储能厂在产业链供

应链重合度非常高，电池、能源管

理系统、结构件等许多都是相通

的，这也是特斯拉储能超级工厂选

择临港的重要原因。

“中国的产业链配套极为完

善，这是全球其他地方无法相比

的。”真锂研究创始人、总裁墨柯对

证券时报记者表示，特斯拉在上海

建储能工厂，也便于产品出海。

选择中国
就是选择广阔市场

“特斯拉选择在上海建设储能

超级工厂，是看到了中国市场在储

能领域的巨大潜力和需求。”陶琳

对记者表示，中国正积极推进能源

转型，实施“双碳”目标，储能系统

作为能源转型的重要支撑，在中国

具有广阔的市场空间。

据介绍，特斯拉上海储能超级

工厂将生产特斯拉超大型电化学

商用储能系统Megapack，工厂预计

2025年第一季度投产，预计年产能

将达 1万台，储能规模近 40吉瓦时

（1吉瓦时=1000兆瓦时）。

特斯拉官方发布的一组数据

也显示了其在中国市场发展储能

业务的雄心。“2023 年，中国全社

会用电量 92241 亿千瓦时。假设

把光伏、风电这些可持续能源发的

电都存起来，再用 Megapack 为全

中国供电，只需塔克拉玛干沙漠约

0.1%的面积来布设 Megapack，就

足够储存 14 亿中国人一年的用

电量。”

厦门大学中国能源政策研究

院院长林伯强对证券时报记者表

示，储能是未来规模很大、具有广

阔前景的板块。当前，电网不再承

担可再生能源电量全额收购义务，

很大程度上是因为风力发电、光伏

发电的稳定性问题难以有效解

决。大力发展储能行业，有利于解

决风电光伏的稳定性问题。值得

关注的是，当下储能产业的核心问

题是“贵”，接下来，全行业要把储

能做得“便宜”。

高承君表示，目前大数据、算

力中心、人工智能等都对能源供给

提出了更多需求。利用储能削峰

填谷，不但可以促进能源的合理利

用、降低企业成本，也符合全球低

碳发展趋势。

陶琳表示，特斯拉储能产品遍

布全球超过65个国家和地区，2023
年全年装机量为 14.7吉瓦时，2024
年一季度的装机量更是达到创纪

录的 4.1 吉瓦时，是特斯拉增速最

为迅猛的业务之一。

“Megapack储能系统可以支持

高达千兆瓦时规模的低成本、高密

度公用事业及商业项目。灵活性

也是Megapack 储能系统的一大特

点，它随时能与电池模块、逆变器

和温度系统集成安装，帮助电网更

加稳定、可持续运行。”陶琳表示。

“鲶鱼效应”有待观察

特斯拉上海储能超级工厂开

工当天，其Megapack储能系统也迎

来首个订单。临港集团旗下临港

绿创公司将把首批订单所采购的 8
台Megapack 储能系统用于临港有

孚智算中心用户侧储能项目。该

项目也将成为特斯拉Megapack 储

能系统在中国首个商业化示范应

用项目。

多年前，特斯拉上海超级工厂

落地，对中国新能源汽车产业发展

起到了不可忽视的“鲶鱼效应”。

如今，特斯拉上海储能超级工厂开

建，业内对其激发中国储能行业的

潜力抱有较高期待。不过，从目

前的情况来看，“鲶鱼效应”还有

待观察。

“一定程度上是会产生‘鲶鱼

效应’的。在此背景下，相关企业

会对技术、安全和获益有更深度的

思考。特斯拉上海储能超级工厂

也会对‘唯成本论’产生冲击。”墨

柯说。

高承君表示，特斯拉上海储能

超级工厂预计年产能将达 1万台，

储能规模近40吉瓦时，远超国内企

业单厂储能规模，也远高于其之前

的项目。这将激励储能企业持续

创新、不断进取，并对行业发展产

生重大影响。

陶琳表示，随着上海储能超级

工厂的开工，预示着特斯拉在“电

动车、储能、人工智能”多块版图

的布局完善和整合创新将进入下

一阶段。对于特斯拉来说，电动

车是实现应用的基础载体，其目

的是整合电动车、储能产品、人工

智能和机器人领域关键技术形成

软硬件一体化闭环，用颠覆性技

术解决出行和能源领域的根本性

问题。

特斯拉上海储能超级工厂建设背后——

看好中国储能巨大潜力
“鲶鱼效应”宜放眼量

吴家明吴家明 陈雨康陈雨康//摄摄 周靖宇周靖宇//制图制图

证券时报记者 张淑贤

被视为私募股权市场退出缓冲带

的S市场（私募股权二级市场），在经过

3年高速增长后，突然掉头向下。根据

执中ZERONE统计，2023年，中国私募

股权S市场交易额为740亿元，较2022
年下降 28%，这也是 S 市场交易额自

2018年以来首次下降。

此前 2018年至 2022年，中国私募

股权 S 市场交易额逐年攀升。其中

2020 年至 2022 年，交易额分别为 308
亿元、668亿元和1021亿元。

突破千亿元后，我国私募股权S市

场交易额为何骤然下降？在近日召开

的2024年中国私募股权市场流动性发

展论坛上，上实盛世S基金总经理李岩

表示，鉴于去年整体市场环境变化以

及不确定性较大，S交易的买方相对比

较谨慎，“去年，我们出手的频率和金

额也比预期要低，市场上的S资产价格

相对偏高”。

中信建投资本高级副总裁俞越也

认为，项目估值的分歧是S项目谈得多

交易少的原因，买方资金端方面，单纯

以 S为投资策略的基金设立没有增长

太快，资金增量有限，但是供给端一直

快速提升，所以买方对资产质量的要

求越来越高。

2011年—2023年，我国共成立备

案基金数量约6万只，该部分基金共投

资项目超 10万个，去重后共涉及未上

市企业近 5万家。越秀产业基金副总

经理、合伙人郭峰表示：“最近两三年，

几乎所有的普通合伙人（GP）都把退出

作为头等大事，很多机构设立了退出

合伙人级别的岗位。”

与此同时，我国S市场的交易策略

也发生了较大变化。李岩观察到，以

前主动谋求合作的群体以有限合伙人

（LP）为主，最近几年GP逐渐增多。

“上实盛世 S基金在不断实践中，

交易模式已从原来较常规的纯LP份额

转让交易，演变为更多元、更复杂化的

交易，包括与GP合作接续基金、重组

基金以及和产业方合作结构化基金

等。”李岩说，“S交易需要兼顾各方利

益，合理的交易架构设计可以更好地

实现各方多赢。”

郭峰也透露，2019年到 2023年，S
交易规模较大的多是LP份额以及早中

期尚没有进入大批量退出的基金，这

些标的会带来估值的显著增长，“但今

年我们在考量购买流动性较高的资

产，比如医疗行业，二级市场估值调整

已传导到一级市场，可以用合理的价格

买到不错的资产；消费类资产现金流较

好，这类资产投资人不是特别多，估值

也较便宜，也会考虑通过投资这类资产

对冲科技类资产相对较高的估值。”

在 IPO节奏放缓、门槛提高，史上

最严减持新规等背景下，S交易是向左

走还是向右走？郭峰表示，与去年相

比，今年 S 交易的金额未必会大幅增

长，或持平或小幅下降，“核心原因还

是 IPO通道没有完全打开，作为买方或

者资产配置方，会思考在目前市场环

境中如何合理配置资产”。

杭银理财科创投资部负责人、副

总经理鲍唐成表示，理财资金关注底

层项目的科创属性和流动性以及 S基

金估值和交易对价的合理性，“今年主动

找我们谈的GP较多，也明显感受到GP
更愿意拿出最核心的标的进行交易”。

汉领资本副总裁、中国代表战铮

透露，公司将发行人民币 S基金，目标

规模20亿元到30亿元，“我们非常看好

中国的S市场，希望募集专门的S基金，

吸引更多市场化资金涌入到S基金”。

与会人士纷纷呼吁，各市场参与

方应找到各自定位，尤其是买卖双方

要具有长期的眼光，致力于连续、持续

的交易，而非捡漏，只有好心态才能穿

越周期。

十字路口的中国S市场：向左还是向右？


