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搶得太瘋狂灣璽被鎖盤
熱錢湧深圳 公寓炒上天

■■深圳樓盤招商蛇口灣璽因遭到內深圳樓盤招商蛇口灣璽因遭到內
地富豪瘋搶而引起了廣泛關注地富豪瘋搶而引起了廣泛關注。。

電腦模擬圖電腦模擬圖

深圳每年增加近50萬人口，地少人多，住房供應
不足，再加上外地投資者加入，各種搶盤情況近期
不斷出現。3月下旬，網絡曝出寶安區潤恒都市名
薈和榕江名璽內部喝茶費的報價單：前者大戶型4
房總價1,100多萬元，喝茶費需上百萬；後者近百
平米2房，喝茶費為75萬。該區區域房產中介證實
百萬喝茶費確有其事，並解釋稱，因新房限價，儘
管加上喝茶費，其總價也較周邊二手房的價格低不
少，因而吸引了許多購房者。
為規範市場，寶安區住建局4月上旬發佈通知，
打擊房地產開發企業、中介機構收取「喝茶費」、
「更名費」等價外費用違法行為的行動，涉案樓盤
暫停全部房源網簽權限。

豪客坐飛機南下搶盤
另外，因為不限購不限貸，公寓成為富豪爭搶的

對象。深圳美聯物業香蜜湖片區負責人孫佳彥告訴
記者，買灣璽公寓的都是資產過億的豪客，而要
六、七年後才可以轉讓，是長線投資，亦是資產配
置，用於對沖通脹，實現保值增值。她透露，有內

地客戶坐飛機前來深圳買房，事先入住酒店等開
盤，以4,000多萬元(人民幣，下同)買入灣璽一套
380平米單位。他們有一個客戶，是深圳上市公司
高管，名下已有幾套房產，因沒有購商品房名額，
最近便買入不限購的灣璽一個面積為200多平米的
單位，作為長線投資。因灣璽旁邊是遊輪母港，配
套和交通均很好，非常適合年輕人。加上與周邊一
平米15-20萬元的豪宅相比，是價格窪地。
還有一些買家認為買房可以抗通脹風險。一些中

小企業主也紛紛行動。龍崗仁恒夢公寓一售樓員陳
先生告訴記者，當地一個中小企業老闆，最近斥資
近600萬元全款購買了他們6套小戶型公寓，說是為
了抗通脹。
深圳中原地產香蜜湖片區負責人王先生告訴記

者，有一位從事股票投資的老客戶，已有三四套
房，最近前來找他諮詢，稱手上有4,000-5,000萬
元，正在想辦法買入優質房產對沖通脹風險，因受
限購的影響，他只能將目光鎖定公寓。出於同樣情
況，4月上旬，他和同事已帶了幾批客戶了解和購
買灣璽。

沉寂兩個多月的樓市隨着新冠疫情影響慢慢消退而恢

復，但深圳樓市卻令人矚目：疫情尚未結束，每套售價

3,000-5,000萬元(人民幣，下同)的豪華公寓，因為不限

購，一推出便遭搶光；有人專門坐飛機南下搶樓；有人為

買到房子不惜給地產中介上百萬元的喝茶費；有人通過公

司按揭抵押貸款方式，就可以從銀行得到資金轉入樓市。

早前被瘋搶的深圳樓盤招商蛇口灣璽，近日因為違規被鎖

盤，顯露了熱錢流入深圳搶公寓的瘋狂。

■香港文匯報記者 李昌鴻深圳報道

本月28日，在深圳本地「民心橋」節目中，深
圳市住房和建設局局長張學凡就近期深圳樓

市的系列熱點問題做了回應，並透露已對相關涉嫌
炒作房價的房企和樓盤作出3至4個月內「暫停網
簽」等處罰。據深圳市房地產信息平台顯示，28日
晚，灣璽除了33套備案房源外，其他192套房源全
顯示「分局鎖定」，有機構預計鎖定房源預計貨值
高達700億元。

不限購不限貸吸引投資者
灣璽是近期深圳最紅的樓盤，由招商蛇口和香港
新世界發展聯合開發的170萬平方米的大型綜合
體，涵蓋商業、辦公、商務公寓、住宅、酒店等業
態，位於深圳豪宅片區蛇口。4月8日，灣璽突擊
加推54套公寓，戶型為320-410平米，每平方米9
萬至13萬元，每套總價2,943萬至5,478萬元，54
套房產總價值約23.3億元。由於公寓不限購不限
貸，一推出便遭到國內外戴口罩的豪客爭搶，僅
僅上午數小時便幾近售罄。
此前在3月7日和3月13日，該豪宅項目已進行

了兩次發售，同樣遭到各地豪客們瘋搶。3月7
日，儘管在疫情期間，許多豪客戴口罩在地產中
介的陪伴下，擠爆了售樓處，現場更一度因人數過
多而被街道辦強制遣散。當天首次推出的百套公
寓，均價約11萬元/平方米，總價介於2,133萬至
5,479萬元/套，當天全部售罄。3月13日該項目又
推出14套單位，4,200萬元起步，僅8秒便售罄。
買家的瘋狂可見一斑。記者日前致電灣璽售樓處
時，售樓員表示目前僅剩下一套380平米大戶型，
總價3,386萬元，首付4.5成，可以給予98折加99
折的優惠，該房產帶有海景，因是住宅性質，所以
受到追捧。他還透露，在所有購房者中，投資和自
住各佔一半。

應對通脹 房屋成避險工具
為何疫情下深圳樓市照樣升？受全球疫情衝擊影
響，許多國家為刺激經濟紛紛放水，美聯儲利率水
平近至零，並推出無限量QE，導致流動性氾濫。
為對抗通脹上升，一些富裕人士積極尋求資產的保
值和增值。深圳中原地產董事總經理鄭叔倫表示，
從以往經驗看，大規模的貨幣寬鬆後，特別是房產
抗通脹風險能力強，兼具自用和投資屬性，還可以
出租，即便跌了，也會是各大資產中跌得最少的。
因此，房產就是目前最好的避險工具。
鄭叔倫稱，深圳是粵港澳大灣區核心城市，擁有

高科技發展優勢、先行先試示範區等政策支持，吸
引不少富豪選擇投資深圳房產作為風險對沖工具。
另外，深圳新房供不應求，每年新增50萬人口加
大了供給不足，多重利好疊加，吸引來自本地和海
內外資金大量湧入當地房產，而不限購不限貸的公
寓成為他們瘋狂追逐的獵物。

住建局：堅決打擊捂盤惜售
不過，灣璽銷售的瘋狂也引發了大眾的熱議，尤
其是在疫情還沒有完全受控，以及深圳樓價領漲全
國的敏感時候。深圳市住建局局長張學凡就直言，
「一個樓盤分三次銷售，給老百姓釋放每次秒光的
信號，對這種行為要堅決予以打擊」。據悉，此次
灣璽項目除了192套房源被鎖外，有關部門擬將其
捂盤惜售的違法違規材料移交給相關部門。

面對近期深圳市樓價的急升，監管當局終於出
手。內地傳媒報道，深圳光明區住建局對區域內
的四個熱門樓盤口頭傳達了每平方米6.3萬元人
民幣的「指導價」，這是在深圳樓市發展史上，
官方第一次對樓價提供「具體」指導意見。
據悉，這一輪整治並不限於光明區，市內二手
房熱點片區裡價格異常、明顯偏離市場行情的盤
源，均是此輪監管重點關注的對象。

監測名單料5月出爐
主管部門還向各大房地產中介機構傳達一個

要求：下架高價房源。「通過中介機構對異常
房源限流，最終把購房需求導向符合正常市場
價的樓盤。」深圳市房地產中介協會正對部份
熱門樓盤進行監測和整理，未來將定期分批公
佈異動樓盤名單，首份名單預計將於 5月出
爐。

「準備了很多手段治理」
另外，有指深圳主管部門正在研究覆蓋全市的

二手樓指導價制度，一旦實施之後，可能不會公
開發佈具體文件，僅對實際交易進行干預。

對於各界關注的深圳房價最近上漲的問題，深
圳市住房和建設局局長張學凡在參加深圳電台
《民心橋》直播時表示，政府部門對於房價上漲
不是沒有考慮的，更多想通過一些標本兼治、精
準施策的辦法來解決房價問題。「我們不是沒有
手段，我們準備了很多手段。」
他說，深圳住建局想通過一些標本兼治、精準

施策的辦法來解決房價上漲問題，具體措施包括
在交易環節，對高價房採取少槓桿、高利率、高
稅收等手段，與普通住房差別化；在持有環節，
也可以考慮房地產稅。

深圳市重鎚遏炒風 傳頒4樓盤「指導價」

記者日前走訪龍崗區，在一樓盤看到，中行和建
行兩大國有商業銀行均可以給該公寓房產提供貸
款，並且其「氣球貸」（即供款額前小後大，形狀
似氣球）可以降低購房者短期壓力。此外，另一家
股份制銀行則推出公司名義抵押貸款，利率水平較
為優惠。

氣球貸減前期資金壓力
在龍崗大運片區一大型公寓樓盤，記者看到，很多

購房者正做簽協議做按揭，其中中行一業務員正忙得
不可開交，記者向其諮詢有關貸款詳細情況時也沒有
時間詳答，只是蜻蜓點水般講了一兩句。記者了解
到，與該樓盤合作的中行和建行均推出按揭貸款，利

率水平為5.35%，這一價格高於人民銀行貸款基準利
率4.9%，不過兩大銀行均推出「氣球貸」，通過金
融創新，將原本10年按揭貸款改為20年，前期按揭
月供還貸壓力低，主要是減少購房者前期資金壓力，
但在第十年則需要返還前期累積的大量貸款。
另外，從一股份制銀行獲悉，該行推出中小企業

公司按揭抵押貸款，需將房產抵押，貸款100萬
元，十年利率為4.6%，較基準利率低了0.3%。該
行有關業務人士表示，這一利率水平很優惠，受到
很多企業老闆青睞，「他們以公司名義申請貸款，
錢無需打到公司賬戶，轉到公司負責人賬戶即可，
通過第三方轉手或者家庭成員購買等手法，就可以
方便幫助企業主購房。」

◆3月7日首推百套公寓，每套
總價2,000-5,400萬元(人民
幣，下同)，當天全部售罄

◆13 日再推出 14 套豪宅，
4,200萬元起，僅8秒便售罄

◆4月初加推54套公寓再被搶
購

◆4月28日，因銷售違規被深
圳市住建局暫停網簽

1. 灣璽狂潮

2. 投資者入市
◆龍崗一企業老闆斥資近600
萬元，購買6套小戶型公
寓，作為避險投資

4. 代理喝茶費
◆百萬喝茶費重出江湖，受到
寶安住建局整治

■■圖為鹽田佳圖為鹽田佳
兆業三期兆業三期。。
記者李昌鴻記者李昌鴻攝攝

3. 樓價大漲
◆香蜜湖豪宅跳漲200萬
元，住宅價格普遍漲數
十萬

■■圖為香蜜湖圖為香蜜湖
寶 能 城 市 公寶 能 城 市 公
館館。。

深圳樓市近期事件

■■圖為龍崗圖為龍崗
一公寓一公寓。。

為買一間樓 願付百萬「喝茶費」

銀行推「氣球貸」助買家入市

■近期深圳市樓
價急升，監管當
局終於出手。

資料圖片

�	�����1�

�	������1�

����	 ����	

%���	%

%���	%

�

��
���

��
���

��
���

��
���

��
���

��
���

�

��
���

��
���

��
���

��
���

��
���

��
���

1���H'(��

�� �� �� �� ��

����	 ����	

�� �� �� �� ��

����
���%���	�	�%

����
���%���	�	�%

�
�
��

��

��
��

��

��
�

��

��
��

�
�
��

��

��
�

�
�
��

��

��
��

��

��
��

��

��
��

��

��
�

��

��
�

��

��
�

��

��
�

��

��
�

��

��
��

��

��
��

��

��
��

��

��
��

��

��
�

�	�����1�

�	������1�

����	 ����	

%���	%

%���	%

�

��
���

��
���

��
���

��
���

��
���

��
���

�

��
���

��
���

��
���

��
���

��
���

��
���

1���H'(��

�� �� �� �� ��

����	 ����	

�� �� �� �� ��

����
���%���	�	�%

����
���%���	�	�%

�
�
��

��

��
��

��

��
�

��

��
��

�
�
��

��

��
�

�
�
��

��

��
��

��

��
��

��

��
��

��

��
�

��

��
�

��

��
�

��

��
�

��

��
�

��

��
��

��

��
��

��

��
��

��

��
��

��

��
�

「大規模的貨幣寬鬆
後，特別是房產抗通
脹風險能力強，兼具
自用和投資屬性，還
可以出租，即便跌
了，也會是各大資產
中跌得最少的。」

 �� ���
內地樓市篇 三之一


