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搶房眾生相：
蹭網5G 黃牛代搶

為了保證打新命中率，購房者可謂奇招頻出。
有購房者付款給類似黃牛的第三方，讓他們用 「外
掛」 軟件幫搶房；有購房者專門去買5G手機，蹲
在移動營業大廳甚至跑到5G基站下在線搶房，演
繹着種種購房世態。

上兩個月，深圳新房共有30個住宅項目獲批
預售，26個已經開盤。在入市的新盤中，寶安的華
強城前腳 「日光」 ，光明的華潤璽雲著花園、沙井
的嘉富新禧、龍華的中海匯德理、光明的中海寰宇
時代、遠洋天著華府、金融街融御華府、民軒攬翠
台後腳售罄。

參與了線上搶房的購房者林志威告訴記者，自
己本來意向中海寰宇時代108平米的戶型，到現場
實地考察了周邊環境兩次，本來想着該樓盤一次性
推盤1232套，量比較大，應該有機會，但沒想到
開盤30秒，手機上就顯示沒房可選了。

一個深圳購房者向記者講述了自己 「打新」 深
圳龍華某盤的經歷：付了數萬元（人民幣，下同）
給黃牛，用外掛軟件幫搶房，以為志在必得，最後
代搶房 「黃牛」 告訴他，可能是開發商監控到了外
掛軟件，沒為顧客搶到房。

在筆者所在的一個深圳樓盤打新群，有購房者
透露，為了搶房專門買了5G手機，甚至特地花1萬
多元買最好的路由器，有同伴更甚，提前跑到5G
基站下搶房，就為了信號更好、網速更快……可以
說，為了搶到 「打新盤」 的房源，深圳人民真是絞
盡腦汁、拚盡全力。

儘管如此， 「
網紅」 新盤還是供
不應求，一次打中
是 「天選之子」 ，
多次 「陪跑」 是常
態。

▶深圳某新盤開
盤現場，購房者
正在認籌

經 濟 透 視
大公報記者 毛麗娟（圖／文）

深圳新房火爆 300伙項目萬人爭
「7．15」 新政一聲令下，深圳樓市新房市場經過

短暫降溫後，隨即迎來急速恢復，剛需置業瞄準 「打
新」 ，新房市場表現火熱，連續兩個月成交超過4000
套，十一期間，深圳人看房熱情不減，根據深圳住建
局公布的數據，10月1至7日，深圳新房住宅成交411套
。分析人士認為，目前內地城市樓市繼續分化，熱點
城市包括人口淨流入大的城市，由於需求一時難以下
降，未來還會出現 「打新」 日光盤，二手市場由於賣
家心態堅挺，價格未出現讓利，成交有所下滑。

深圳的 「金九」 樓市創下7年來同比成交量新高，也是今年月度成
交量新高，共成交4871套。年中金融街融御華府一期300多套房子引
發萬人 「打新」 ，號稱深圳史上最難買的項目，萬人排隊認籌現場驚
動了警察。

買家到處看房 越看越焦慮
記者十一假期在深圳龍華的安宏基星曜廣場開盤現場，看到人山

人海，展示廳被擠得水洩不通，展示廳外面還排着等待參觀的購房者
。中介告訴記者，由於該新盤不是深圳網紅盤，所以售賣未採取 「無
房優先」 的認購方式，吸引了不少沒有 「打新」 優勢的購房者關注，
有些為自住、有些為投資。

帶着父母一起來看房的購房者姜女士透露，自己之前在福田、南
山、寶安到處看房，今年疫情以來深圳房價飆漲，越看越焦慮，本來
打算等新政 「洩洩」 樓市的 「火」 ，過個半年、一年再來看房。但十
一假期收到中介微信說，該樓盤每平米最低價只要4.8萬元（人民幣，
下同），想想還能承受，故也趕着熱鬧來看看戶型和周邊環境。

美聯物業全國研究中心總監何倩茹分析，目前全國不同城市樓市
有分化，熱門城市尤其人口淨流入大的城市，需求一時難以下降，網
紅盤 「打新」 市場火熱，料新房裏的網紅盤消化後，整個市場才會平
靜一點，但深圳始終是供需缺口比較大的城市，即使平靜，也不會平
靜太久。

業主惜售 買方待跌價
與新房市場相比， 「7．15」 新政後在購房成本上升、新房供應增

加等因素綜合作用下，不急於換房的人等待打破價格僵局後才下手，
深二手房市場成交趨冷。中原地產的研究數據顯示，截至9月29日，深
圳9月二手住宅成交套數為8577套，較今年6、7、8月的10594、
13407及11322套均下降。此外，業主也擔心賣了買不回來，業主惜售
下，深圳灣、香蜜湖、寶安中心區等不少熱點區域所售的二手房源，
比 「7．15」 新政前更少，也有部分二手樓盤房價仍堅挺。

「7．15」 新政將個人住房轉讓增值稅免徵年限，由2年調整到5年
，一套持有不滿5年、售價1000萬元的二手房轉讓出去，估計需額外繳
納56萬元的增值稅。深圳羅湖區某樓盤徐姓業主將自持的小四房售價
提高了50萬元， 「我的房子購買馬上滿5年了，這種免徵稅的房子在市
場上很搶手， 『7．15』 新政後，上浮的價格覆蓋掉稅費，依然有不少
買家詢問。」

深圳樓市業界人士劉曉博分析，深圳二手房市場目前是僵持期，
賣方期望值仍然高，但買方不買單。估計到今年第四季度、明年一季
度會進一步降溫，明年全年二手房市場都會比較冷，甚至會持續到
2022年末。

政策收緊增購買成本 二手交投趨冷

房住不炒已定調 深樓價難暴漲
上半年的房價抬頭、

萬人搶房，引發了新一輪
的政策調控。除了各地政
府出台政策 「查漏補缺」

、遏制炒房外，還有相關部委在8月的
房企座談會上祭出的 「三道紅線」 。
金融系統也隨後跟進，銀保監會副主
席周亮9月表示，將規範房地產貸款業
務，防止房地產市場過度金融化。這
些政策的落實，顯然會對房地產行業
帶來巨大影響。

從過往經驗看，經濟下行之際，
房地產投資作為投資的重要內容，必
然得到支持；而隨着經濟復甦，房價
上揚苗頭出現，政策收緊也成為題中
之意。

過去十餘年，房地產調控邏輯，
最核心的一塊就是收緊信貸。 「三道
紅線」 要求：房企剔除預收款後的資
產負債率不得大於70%，淨負債率不
得大於100%，現金短債比不小於1。

從理論上講，一旦房地產商感受
到資金壓力，就會減少惜售行為，適

當降價出售，如今年9月恒大喊出 「全
國樓盤全線7折」 的口號（一線城市樓
盤除外）。

但現實中，真正降價多少，打折
多少，又不是房地產商可以完全決定
的。在房地產的博弈格局中，地產商
、地方政府、作為需求方的購房者都
是博弈力量。

以地方政府為例，在中國特色土
地財政格局下，賣地所得是地方政府
的重要收入來源。根據中指院的數據
，今年截至9月17日，全國重點城市
住宅用地出讓收入超過千億的有：杭
州、上海、北京、蘇州、寧波、南京
、廣州、武漢8座城市。

因此，地方政府沒有動力降地價
，如果地價高居不下，拿了地的開發
商又怎肯薄利銷售或做虧本買賣呢？

短期房價可能下降
8月26日，住建部約談瀋陽、長

春、成都等六個城市住建廳相關負責
人，強調要毫不動搖堅持 「房子是用

來住的、不是用來炒的」 。可見，一
方面，中央不希望房價大漲，另一方
面，地價又漲易跌難，開發商在兩股
壓力下，並沒有多少轉圜餘地。

可以預見的是，短期內，由於監
管層對房企信貸收緊、中低收入階層
接盤力量有限，房價有下降的可能。
對於剛需而言，趁新盤限價是一個較
好的 「上車」 時機；對於投資者而言
，深圳本輪房地產牛市從2015年持續
到2020年已經5、6年，中央近年已經
定調 「房住不炒」 ，短期內一線城市
再出現暴漲也不可能，大概率未來投
資回報率是下行的，投資還是要留一
份 「清醒」 。
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若離異前家庭名下在本市有2套及以上商品住房，離異後任
一方在本市均不得購買商品住房
任何一方自離異之日起2年內購買商品住房的，其擁有住房
套數按離異前家庭總套數計算
本市戶口的家庭限購2套，單身的限購一套
住房轉讓增值稅免徵年限由2年調整到5年
父母投靠成年子女方式落戶本市的，須滿3年才有購房資格
離異後2年限購，增值稅免徵2年變5年
限售改3年，嚴查購房 「喝茶費」
嚴厲打擊捂盤惜售

盤點9月深圳新盤之最
最長開盤至
凌晨
最快 「閃電式」
開盤
最意外 「豪剛」
盤，水土不服

大公報記者毛麗娟製表

遠洋天著華府

金融街融御華
府2期

越秀和樾府

1228位中籤者搶571套房，9月23日
上午9點開盤，次日凌晨1點還在選房

26日認籌，27日搖號選房一氣呵成

坐落在深圳尖崗山豪宅區，推售274
套僅220人認籌，當天去化率60%
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在限購、限貸令到二手房整體交易成本增加的情況下
，深圳二手房市場整體掛盤價呈現居高不下的局面，剛需
因此轉而主攻 「打新」 。今年深圳增加住宅供應，遠超過
往的3、4萬套，以滿足新房市場需求。

從2019年住宅單價每平米5.9萬元（人民幣，下同）
，到2020年上半年住宅單價每平米7.5萬元，深圳住宅均
價再次蟬聯全國第一。網紅盤相繼入市，限價的新房和周
邊二手房形成倒掛，由此帶來的套利空間，讓剛需們趨之
若鶩。認籌隊伍一眼望不到盡頭、一片 「紅海」 的銷控表
，對深圳人來說，只不過是一道日常風景線。有購房者自
嘲說，如果不是二手房價格太高，有誰願意大日頭底下 「
百萬蹲」 。

「打新」 者龐先生告訴記者，自己本來想在市區買二
手房，無奈價格太貴下不了手。今年以來，他已連續 「陪
跑」 過中海、電建的新盤，就在 「打新」 打得快要精疲力
倦的時候，沒想到第三次 「打新」 中了光明某新盤，640
萬元買到了自己想要的125平米的戶型，感覺很幸運。

不完全數據統計，2019年深圳常住人口1343萬，戶
籍人口494萬，深圳擁有一套房子的人數為143.5萬人，
在深圳擁有兩套房子的有15.3萬人，擁有3套住房的為1.6
萬人，小產權房大約有750萬套，大部分都集中在20多萬
本地家庭手中。去掉大部分來深圳務工的人群，保守估計
，深圳至少也有百萬戶籍人口無房。

為緩解剛需買房需要，據深圳住建局數據，4季度，
深圳市計劃入市的住宅及商務公寓項目共64個，預計供應
住宅26909套，供應公寓8972套。加上1月至9月已上市
的住宅27826套，深圳今年全年將供應住宅54735套，遠
超過往的3、4萬套水平。

市場需求強勁
供應加大 今年推逾5萬伙

深圳10月待入市新盤概況
數量

37盤

大公報記者毛麗娟製表

供應新盤數量
前三的片區

寶安、南山、
龍崗

受關注的網紅大盤

華潤城潤璽1期、萬
豐海岸城、尖崗山1
號花園、信義嘉御
山7期

單價區間

每平米3、4
萬至12萬元
人民幣

▼

深
圳
新
盤
火
爆
，
經
常
出
現
樓
盤
排
人
龍
等
候
看
房
的
人
群網

絡
圖
片

▼

剛
需
置
業
瞄
準
﹁打
新

﹂
，
新
房
市
場
表
現
火
熱


