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惠州的面積相當於5個深圳，但人口僅為深圳的
三分之一。而房價以大亞灣為例，只有深圳坪山的三

分之一，這吸引了不少深圳人到來投資置業。在距離惠州最近的深圳
沙田地鐵站外，每到下班時間，摩托車司機就向下班人群喊道： 「12
元，去大亞灣，馬上走！」 跑向自己電動車的白領李小姐表示： 「我
在深圳上班，住在惠州。這裏騎電動車大概15分鐘就到家了。」 然
而，經濟環境轉弱，開發商劈價求售，吳先生直指： 「買這個房子就
是個錯誤。」 更有買家準備回流深圳購房。

吳先生平日在深圳一家製造業大廠工作，近期公司大幅降薪，晚
上下班後他還要做網約司機幫補家計。他嘆氣說： 「雖然路程不遠，
但我每天六點多就出門，一旦晚了出門，路上非常堵車，全都是我們
這些住在惠州往深圳方向去工作的人。」

深推保障性住房削惠州樓需求
廣州華南城市研究會顧問宋丁指出，近年來深圳大力實施住房制

度改革，大量推出保障性住房，客觀上降低了深圳購房者向大亞灣
「外溢」 數量。惠州中原地產總經理徐智勇也表示，今年深圳部分區
域房價承壓，不少早前在大亞灣購房的人，看到深圳房價有調整，於
是便急着低價放售惠州樓盤再回流深圳購房。

一棟嶄新的樓房
裏，有單位陽台掛了上
面寫着 「急售……」 的
紅色橫幅。賣家李女士
表示，房子購買時總價
70萬，首付給21萬，
「現在總價降到50萬，
連首付也跌沒了。」 她
不甘心地說。深圳放開
限購，她更想賣掉惠州
的物業去深圳買房。

深圳樓價跌 外溢客欲回流
交通難題

「開發商給銷
售人員的佣金可以

上升到25%，這是非常罕見的。」 房
地產自媒體 「惠州玉叔」 的營運者宋
盼峰表示，今年和去年最大的不同是
開發商讓利大，市場越來越 「捲」 。
「有些銷售為了提成，可以讓出自己
一半的佣金給客戶作為優惠。」

宋盼峰曾經是河南老家一個房地
產開發商，在上一輪樓市低潮時出現
資金鏈斷裂後被迫退出。他幾年前來
到南方從銷售做起。為吸引客戶看
房，宋盼峰也使出了渾身解數：周邊城市車接車送，外地過來可報銷
往返機票，免費食宿不限天數，還能住四星級海景酒店，免費安排惠
州三日遊。 「惠州所有樓盤，我們都可以提供這個看房服務。」 客戶
的吃、住、行都是他自掏腰包，一次帶看下來，至少花費1000元。

降價能換量惠州樓市或見底
宋盼峰直言，惠州樓市是一個特別能鍛煉人才的市場。 「這裏有

大量庫存，地理環境能吸引來自全國的客戶，要是能把惠州的房子賣
出去，以後到哪個城市都不怕幹不成事。」 他認為惠州樓市正在回
暖，今年在小紅書上找他看房的客戶明顯增加： 「這周末有三位香港
客戶過來，我已備好車去福田口岸接送。」 今年 「十一」 黃金周數據
顯示，很多房企新房銷量都有30%到50%的增長，說明折扣擴大有助
銷量。

惠州中原地產總經理徐智勇審慎樂觀地表示，降價賣不動就看不
到底部，現在降價能換量了，說明惠州房價可能已經到底了。

帶客看房 代理使出渾身解數
自掏腰包

▲宋盼峰營運自媒體，為看房
客提供接送服務。

「這個樓盤看起來
不錯，屬於新盤，周邊

環境安靜，不過……」
香港人李生李太花了1個小時從香港

西九龍坐高鐵到惠州惠陽，一下高鐵就到
附近的公交總站轉乘公交車，到距離惠陽
高鐵站較近的一個大型樓盤考察。該樓盤
由內地大型發展商分階段開發，部分單位
已完成交付。李先生表示，此前已在網上
看過不少香港地產代理推介該樓盤的視
頻，覺得樓盤戶型格局方正，部分單位更
送精裝修，購入後添置若干電器傢俬便能
拎包入住，又近高鐵站方便港惠兩地往
來，於是便過來看看。然而，他們在樓盤
周邊逛了一圈，發覺周邊只有附近另一個
樓盤自帶的臨街小商舖，以及附近一些小
攤檔應付日常生活必需，初步估計，該地

段有較成熟的商業發展，或需要等待一段
頗長時間。同時，由於項目發展商出現了
債務違約風險，因此，樓盤暫不在他們考
慮之列。

他們之後到惠陽中心城區看另一個樓
盤。該樓盤步行10至20分鐘左右可到達兩
個大型商場，商場內零售、餐飲店一應俱
全，更有沃爾瑪，李太對此十分滿意。

代理：海景戶受歡迎
李生李太在港自置物業居住，兩人在

港也有工作。他們表示，在香港要用手持
的 「有限錢」 去改善居住質素真的是不可
能的任務，而選擇惠州置業是因其樓價相
對鄰近的廣州、深圳便宜很多，並能實現
港惠1小時生活圈的條件。但他們也知悉
惠州有很多 「爛尾樓」 ，堅持實地考察以

免踩雷。
「惠州一直以來都有良好的香港客戶

基礎。」 惠州中原地產總經理徐智勇指
出，疫情期間不少香港買家通過網上看房
後直接轉賬買房，恢復通關後上半年來，
惠州買房的香港客戶數創下近年新高。香
港人似乎對 「無敵海景房」 有情意結，碧
桂園十里銀灘 「維港灣」 項目的銷售中介
透露，約7000元均價、30多萬元總價已
可買一套海景房，公司已計劃重新啟動通
往香港粉嶺等地的看房大巴服務。

因為香港人習慣購物便利，所以李生
李太較感興趣的都是靠近大型商場或商業
配套樓盤，心儀的是約100平米的單位。
他們表示，內地置業是作退休用途，距此
還有數年時間，所以不急於求成，下次他
們會到大亞灣那邊看看。

一小時生活圈 港人接盤？
實地考察

只建住宅欠產業配套 邊緣區購房需求弱

距離深圳僅數公里的惠州大
亞灣街上，隨處可見巨幅房產廣
告，幾乎每個十字路口都有一個
「金碧輝煌」 的銷售中心，伴隨
着一幢幢已完工的住宅。從大亞
灣往淡水方向，一路上還有泥水

車來回穿梭，仍有大片工地正在開工。看着窗外疾馳而
去的樓房，司機老劉告訴記者： 「別看白天挺漂亮的，
一到夜晚，到處都是黑漆漆的空房子。」 惠州緊挨着深
圳，以 「深圳後花園」 著稱，曾吸引着全國各大開發商
和購房者到來掘金與置業，但風光過後也成為了典型的
高庫存三線城市代表。

大公報記者 盧靜怡 （文、圖）

惠州曾在2020年衝至全國重點城市土地出讓金增幅第一
位，全國百強房企中，近70家布局該市。在惠州遠離城區偏遠的
農村區域，一幢幢空空蕩蕩的高樓並排而立。 「這些樓盤都是當
年開發商瘋狂搶地留下的。」 從業20多年的惠州中原地產總經理
徐智勇回憶道，當年開發商圈地連邊緣地區都不放過，憑空造一
個社區，非常瘋狂。這些邊緣地帶的樓盤，連醫療、教育配套都
沒有，現在即使按原價的三分之一掛牌也難以售出。

住宅庫存1678萬平米去化周期逾33個月
根據惠州合縱聯行9月資料，惠州住宅庫存1678萬平米，去

化周期達到33.2個月，遠超12個月以內的合理去化水準。
經歷2018年 「房住不炒」 被確定為樓市調控主基調；2020

年的疫情加上經濟下行影響，房地產更是雪上加霜。2021年頭
部房企恒大資不抵債的骨牌效應下，多家房企的財務狀況浮面，
更大大打擊人們的置業信心。為了賣房，開發商可謂各出奇謀。

距離深圳直線800米的樓盤冠華城，在銷售中心沙盤上有
5、6台客戶，但銷售代理遠比客戶多。代理告訴記者，備案價
147萬元（人民幣，下同），不僅總價能打折到103萬，開發商
還能送20萬首付，算下來總價降至83萬。買家只需準備兩張銀行
卡：一張交房款、一張收開發商打來的首付。另一個臨近深圳的
樓盤卓洲．綠景南莊更是零首付，連定金都不用，送一年月供。
代理隱晦地表示，這是為規避 「降價幅度不能超過備案價15%」
的要求。

開發商推優惠刺激成交的同時，也引發老業主不滿。惠州已
出現不止一次老業主抗議維權。今年 「十一」 黃金周，連央企保
利陽光城也打出五折賣房，同樣引來業主抗議。記者近日來到保
利陽光城，只見樓盤有多戶人家掛出上面寫着 「急售」 的橫幅。
業主秦阿姨說： 「我們是2017年買房的，當年均價1.4萬（每平
米），現在已跌到六、七千元，我能理解那些維權的人。」

「樓價似乎還能跌一跌。」 易小姐今年3月看中惠州一套
房，當時砍價10萬，代理不賣。 「前天又刷到那套房，掛牌價都
降了16萬。」 相對開發商大幅降價賣樓，置業人士觀望氣氛更
重，去庫存談何容易。

吸引企業落戶創造就業刺激樓市
廣州華南城市研究會顧問宋丁分析，惠州買房的主要是投資

者而非剛需客，是造成大量庫存的主因。宋丁建議，惠州應着力
調整產業結構，通過與深圳聯動，引入更多高科技製造業及相關
高端服務業，營造內生性居住需求。 「惠州早年光建房子不建配
套，缺少支柱產業，支撐不了就業、人口內循環需求。」

徐智勇看到，惠州這兩年盤整土地，重新規劃做工業用地招
商，吸引更多先進製造業進駐。 「這都證明惠州正在發生轉變，
不再唯 『土地財政』是圖。」

有在惠州辦廠的港商回想惠州樓市飆升那幾年，原計劃斥數
千萬元擴建惠州工廠，
「那時當地政府一心搞

地產，對我們這些做實
業的『廠佬』愛理不理。
今年感覺政府服務態度
更好了，腳踏實地，對
投資項目特別重視，不
再 獨 沽 一 味 搞 房 地
產。」 該港商表示，今
年已將惠州項目擴建的
計劃提上了議程。
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惠州今年房價走勢
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環比變幅成交套數今年惠州新房月度成交
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近一年大亞灣購房客戶組成
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▲惠州保利陽光城因大幅降價賣房，遭
到已購房業主的反對，目前該盤已經被
房管局強制停業整改。

▲住在惠州的深圳上班族，將電動自行車停
在深圳地鐵沙田站附近。

▲在一個新盤銷售處，6、7個經紀齊刷手機，希望在網
上邀請買家。


