
與劉女士合夥投資寶安房產的黃女士告訴記
者，她倆是在一起試婚紗照時認識的，她許多投
資房產的經驗都是來自好友劉女士，她們合夥在
深圳買了幾套房。當看到海外樓市機遇時，她選
擇了美國。

按息3.26%低過內地
黃女士在深圳有三套房和兩商舖，由於在深圳機場

附近的商舖收益不好，她便出售了一個，於2014年
赴美國舊金山購買一套二手房，是獨立屋，已有90
多年歷史、兩層230平米的木質結構房。該房產首付
4成，總價68萬美元，合440多萬元人民幣，在美國
最大華人銀行華美銀行做按揭，供30年，利率僅
3.26%，較內地便宜很多。她目前將該房產出租給一
位開髮型屋的華人，月租3,800美元，但月供只需
2,000美元，除稅和保險費用外，她每月還有1,100美
元租金收入。
談起美國買房經歷時，她感歎市場十分火爆和瘋

狂，完全就是在搶。2015年她去搶了一個月都沒有
買到，許多房子在掛牌後兩周就被搶走，有的甚至一
周內就售出。她香港朋友也去買，看中一套60萬美
元的公寓，結果一掛牌就馬上被其他人買走了。
此後她又在分別在硅谷和美國中部堪薩斯市置業。

目前，她在硅谷買的單位100多平米，月租金也是
3,800美元。她第三套房產在美國中部堪薩斯州堪薩
斯市，當地一套130多平米的房產售價僅6－8萬美

元，並可租給政府，政府將其提供給低收入者居住，
那套房她只花了5萬美元，現在月租金800美元，除
稅收等費用外，她實際上每月收入有650美元，不到
7年多就可以收回成本。
談到為何堪薩斯市房價如此便宜時，黃女士表示，

2008年金融海嘯令該市的房價跌到谷底，美國樓市
2011年至2012年復甦，但中部一直都沒有復甦，是
價值窪地。但她認為，特朗普的票倉就在中部，未來
將獲得重點發展。
她跟劉女士一樣，也從投資者轉變為中介，在美國

成立了topstone investment LLC公司，準備引薦內地
投資者到當地。她希望將房產中介業發展為自己的一
門生意。
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美舊金山搶盤情況激烈

為了炒樓你可以去到幾盡？從事

藥品貿易的港人鄺先生太太劉女

士，為了避開「限外令」，她放棄

了成為港人的機會，並為15位親

戚購買社保，以他們的名義買樓。

她在深圳累計買賣了17至18個單

位，炒樓戰績還延伸到澳洲，資產

從2009年100萬元人民幣勁升50

倍，暴增至5,000萬元。

■香港文匯報記者

李昌鴻 深圳報道

港太身家8年升50倍
放棄來港 留在深圳瞓身炒樓
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在深圳美容行業摸爬滾打了多年的劉
女士，原本在當地一家大型美容機

構負責運營，手下有一個團隊，美容行業
利潤高達200%，收入不俗。由於老公做
藥品貿易，令她也留意其他投資機會，
2008年歐美爆發金融海嘯，中國放鬆了對
樓市的調控，她看到深圳聚集了上千萬人
口，又是一線城市，並且緊鄰香港，深信
樓市有巨大需求。於是，她在2009年開始
斥資約100萬元（人民幣，下同），買入
福田一樓盤約100平米小試牛刀，一年半
後賣出時，賺了100多萬。「感覺錢這太
好賺了，比我做美容還要好很多，也讓我
嚐到投資房產的甜頭。」劉女士臉上洋溢
着欣喜和自豪。

15親戚每年社保費7萬多
儘管剛開始時老公不太贊成她炒樓，但看

到短短一年多賺逾百萬元，樓價升得比香港
還快，也心動了，於是，2010年他們把九
龍一個約900萬港元的單位出售，套現轉戰
深圳樓市，並借親戚的「人頭」，每年在深
圳買幾套房，8年間總計買了17至18套。劉

女士特別有眼光，在內地銀行做按揭要看社
保，原來她早在2010年時就主動給年齡滿
16歲的潮汕親戚買社保，共計有15人之
多，年交社保費7萬多，然後以用他們的名
義入市，很好地規避了政策的限制。
她表示：「為了避開限外令及限購令，

原本我可以將內地身份轉為香港身份，但
是我放棄了。」如果入籍香港，夫妻只能
買一套，如果放棄，她可以買一套，老公
買一套。
深圳樓市近年一直狂升，劉女士身家也

水漲船高。經過反覆購買出售後，目前她
手中尚有7個單位，每單位市值約700多
萬元，資產值達5,000萬元，較2009年投
入的100萬元大幅飆升了50倍，實現了別
人想都不敢想的財富夢。

2016年觸礁 銀行拒承按
劉女士告訴記者，她買的許多單位都沒

有什麼問題，唯一遇到問題的是2016年
初，她與香港一深圳媒體公司朋友黃小姐
合夥投資，半夜排隊搶購寶安新世界開發
的新盤「名鐫」。該房產以劉女士名義購

買，是大戶型，面積223平米的2廳5房花
園洋房，均價6萬多，總價1,300多萬元，
首付近400萬元。但中介和她自己都疏忽
了一個重要問題，不知何故，她2015年曾
中斷過一個月的社保繳費，導致銀行以不
符合政策為由拒絕給其辦理按揭貸款。目
前她正為要籌措900多萬元餘款而煩惱。
她抱怨，去年深圳出台嚴厲的「10.4」

新政，導致社保、按揭貸款門檻等大幅提
高，一些有能力想買房的人買不了，一些
有資格的人因經濟條件又買不了，儘管她
曾降價50多萬出售房產，卻難以成交。她
坦言，現在並不看好深圳樓市，為了繳付
900多萬元的貸款和套現，她計劃賣掉深
圳5個單位，預計可以套現3,500萬元。她
不願意減價太多，但有能力及合資格的買
家又很難找。
一些數據也佐證了深圳樓市的低迷。據

深圳市規劃國土委公佈的數據顯示，11月
新房成交2,543套，環比下降9%；另據美
聯物業全國研究中心統計，2017年1月至
11月深圳全市共備案56,379套二手住宅，
較2016年同期大降39%。

深圳去年出台新政大幅收緊投資購
房，即「社保『3改 5』、認房又認
貸、單身限1套」等政策，大幅提高了
買房限制，令習慣於一片「漲聲」的投
資者哀鴻遍地，許多人轉戰海外市場。
劉女士也將目光瞄準了澳洲市場，並且
通過深圳地下錢莊將數百萬人民幣轉到

香港，再支付澳洲房產的首期。

首期僅10% 大手掃7伙
劉女士表示，深圳去年推出的「10.4」嚴
厲新政，購買社保要求由3年升至5年，並
且假離婚也無用，而二套房首付已大幅提高
七成。作為投資界的老手，她認為，在深圳
隨便買一個兩房單位都要400多萬元，在澳
洲的首期很低，同樣的金額她可以買好多個
單位。
經朋友介紹，她選擇在臨近大堡礁的昆士
蘭州黃金海岸落手，由於中國和全球遊客大
量湧入，看好其升值潛力。她更充分利用澳
洲的銀行槓桿，如她在黃金海岸購買5套
房，每套100平米，澳幣為80萬元，合400

多萬人民幣，首期只需付10%，即40萬人
民幣，5套共計200萬元。三年後她再付
15%或20%，於是她便一口氣買了5套。此
後，她還赴悉尼購買了2套總價60萬澳幣的
臨近學區房的公寓。
為防止外匯流失，內地去年進一步收緊海
外房產投資，但她笑言：「上有政策下有對
策」，作為潮汕人，她在深圳有一批活躍的
潮汕人開設的地下錢莊，可以輕鬆地幫她將
錢轉到香港，然後匯至澳洲賬戶。手續費也
很優惠，通常手續費是3%，她只需2.5%，
匯300萬元人民幣到香港，手續費只7.5萬
元。然後她再兌換成澳幣轉到澳洲的賬戶，
讓開發商直接扣款。
她告訴記者，投資澳洲房產一年多時間以
來，她的房產至少升值了40%，成本低回報
高，遠比近一年來深圳低迷的樓市強很多。
為了更好地把握中國投資者購買澳洲房產

的機遇，劉女士也從單純的投資者，轉為地
產中介，她在深圳成立了華海國際，從事海
外房產投資諮詢和中介，為客戶提供購買海
外基金保險及移民等業務。

1）出售香港九龍房產套現

800至900萬港元

2）規避限外令放棄來港機會

3）提前給潮汕親戚15人購買

社保

4）購買深圳梅林關和寶安等

地十七八套房產

5）合夥搶購新世界名鐫因社

保陷困境

6）轉投澳洲房產，通過地下

錢莊轉錢香港

7）澳洲黃金海岸和悉尼分別

購買5套和2套

8）澳洲開發商給年15%利率

回佣，藉機實現零首付

港商太太炒樓手法拆解

地下錢莊轉錢香港購澳洲房產

■■劉女士放棄來港劉女士放棄來港，，出售九龍單位套現在深圳累計購出售九龍單位套現在深圳累計購
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■劉女士在星河盛世購買了數套
房產，有的升值600萬元。

■港商鄺先生太太劉女士與人合夥
投資的新世界名鐫遇上按揭問題。
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■美國中部堪薩斯市一套房售價僅6至8萬美元，出
租給政府後不到7年可以收回成本。 受訪者供圖


