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深圳炒房客深圳炒房客
惠州大亞灣，與深圳一衣帶水，距離

深圳僅有 1 個小時左右的車程，土地資源
卻比深圳豐富，房價也只是深圳四分之一
的水平。近幾年，巨大的價格反差與不限
購的宣傳，吸引着劉勝利這樣的眾多深圳
人前往投資買房。據不完全統計，在大亞
灣購房的七成以上都是深圳客。然而，隨
着房地產調控的持續，大批房客像劉勝利
一樣被 「套牢」了。

深圳投資客虧本求甩身
為了解套，不少深圳投資客甚至虧本

甩身。在深圳一個人氣頗高的 「大亞灣信
息港」網站上， 「房屋租售」頻道網友帖
子裡，賣房和招租的帖子比例超過 95%，
而需要求購和求租的信息則少得可憐，並
且報價極低。

關永在2007 年4月購買了位於大亞灣
熊貓國際新城一套房，總價50多萬元。後
來，金融危機來襲，房價一度下跌，2009
年，房價回升，市場價大約為每平方米
4000元至5000元，此時關永又恰逢要出國
，急得四處託朋友幫忙賣房，到各網站論
壇發帖，因為市場需求太少，大亞灣雖然
新樓盤很多，但當地卻沒有中介舖。

「報價從每平方米5000多元一路下滑
。我的心理底價是3800元，但最後，我的
售價只有2800元，比我的買入價還低好幾
百元。」關永唏噓不已。

熟悉深圳和惠州大亞灣兩地房產市場
的專家說，去惠州大亞灣附近的炒房客幾
乎沒有成功的個案。目前，惠陽淡水和大
亞灣等地的樓市 「空城」現象突出，出租
難、自住難、想轉手更難 「三大難」依然
沒有改變， 「有價無市」的局面令深圳投
資客依然被深度 「套牢」。

在2010年時，惠州商品房成交均價是
每平方米4364元，僅為深圳的四分之一，
巨大的價差備受深圳投資客青睞，同年10
月深圳出台限購令，有閒置資金的深圳市
民不得不轉而投資外地樓市。再加上近年
來深惠兩地的軌道交通在逐步完善，一體
化程度越來越高，深圳投資客遂迅速湧入
惠州樓市。

房價6272元跌至4000元
惠州樓盤幾乎全部面向深圳銷售，不

少樓盤為取悅深圳人，從設計到配套甚至
名稱都與深圳相似，讓人感覺不是在50公
里外的惠州，而是在深圳。 「目前的一些
項目確實從建築品質各方面試圖完全迎合
深圳人對建築的欣賞習慣、使用習慣。」
大亞灣鑫鼎房地產有限公司副總經理梁懷
江表示。

根據廣東省房協發布的《2011廣東房
地產藍皮書》顯示，2010 年 1 月惠州全市
商品房均價僅為每平方米4364元，但到了
當年12月，惠州全市均價已經飆升至5662
元，漲幅超30%。到2011年，惠州房價升
至6272元。

「深圳投資客拉高了惠州房價。這樣
的市場是相當危險的，一些項目的深圳客
購買率達到了 70%以上甚至更多，他們一
來，房價上去了，他們一走，銷售就基本
停滯。」惠州某不具名開發商在接受記者
採訪時如是表示。

深圳綜合開發研究院地產研究主任宋
丁分析稱， 「惠州這兩年房價快速飛漲，
顯然是被外地投資客拉動，惠州本地需求
並不大，本地人也沒有這樣的消費力。」
惠州經濟在廣東省處於中下水平，地方政
府只有依靠賣地發展房地產的方式補充財
政收入。本地自住率太低，房價也嚴重脫
離了當地消費水平，政府沒有能力完善城
市配套，沒有能力提供產業就業支持，也
無法形成人口聚集，最終只會導致一座
「空城」。

而隨着樓市調控的逐步深入，深圳投
資客撤離惠州，惠州房價瞬間像過山車一
樣急轉直下，在2012年春節後，惠州市場
掀起了猛烈的降價風潮，甚至出現低至每
平方米4000元單價的樓盤。

「房產價值被高估了。 『廣深同城』
等都是概念的炒作，投資房地產需要看概
念，但要看是否有實質性的利好。」中國
城市運營管理研究中心主任戴欣明說，畢
竟兩城市之間的交通仍然不算方便。

五年內料處「去空置化」
世聯地產諮詢（惠州）有限公司副總

經理范忠洲分析，大亞灣發展較慢，預計
在未來至少五年，大亞灣仍然是處於一個
「去空置化」的階段。深圳投資客要有足

夠的耐性，等待該片區的發展成熟。
業內普遍認為，雖然惠州擁有 「深莞

惠一體化」以及 「濱海、休閒、旅遊、配
套、宜居」等諸多規劃夢，但交通、商業
配套的建設仍備受詬病。

一位不便透露姓名的深圳資深地產人
士分析，大亞灣政府規劃和投入滯後，只
是通過賣地圈錢，學校、醫院、公園、交
通等公共基礎設施缺失。可能惠州市政府
也有心無力，因為大亞灣屬於惠州邊緣地
帶，政府財政無法支持基礎配套的快速完
善。此外，供應量太大，地產商扎堆大亞
灣，有些樓盤一個項目就50多萬平方米，
相當於深圳一年的供應量。

大亞灣中聯燦邦地產董事長陳洪江對記者
表示，去年至今，開發商們全部降價售樓，不
少樓盤售價與成本價持平。目前，樓面建設成
本每平方米 700 至 800 元，建築成本及配套大
概每平方米2800元，再除去營運、銷售、財務
、稅收等成本，利潤空間很小。

去年下半年，當中央收緊樓市調控時，深
圳客在大亞灣 「急剎車」，這對過度依賴深圳
客的大亞灣樓市的影響非常大，市場成交持續
低迷，一直延續到今年一季度。記者從惠州世
聯地產獲悉，目前大亞灣新房價格在每平方米
4700元左右，而年初價格約為5000元。

專家介紹說，今年以來，大亞灣的開發商
開始 「自救」，樓盤採用比較低的價格銷售，
用各種辦法吸引客戶，片區又逐步恢復了活力
。6 月份大亞灣片區成交住宅 1464 套，環比增

加了92%；7月份成交1511套，相對於6月份上
漲了3%。

然而，中原監測數據顯示，9 月惠州總體
成交 4333 套，環比下降 13.5%；成交面積 47.7
萬平方米，環比下降 15%。其中大亞灣重點監
測項目成交456套，環比下降7%。

中原地產惠州策略中心經理紀夕霞介紹說
，2007年樓市瘋狂時期，惠州房價在每平方米
4000 元至 6000 元之間，經歷過 2008 年的下跌
和2009年的回升後，今年惠州整體房價依然在
5500元的水平，與2007年相差無幾。

今年 4 月初， 「零首付」這種在惠州市場
絕跡 4 年的操作方式今年重現，惠州資深地產
策劃人范忠洲指出，零首付不被政策允許，也
是實力較差的開發商因資金周轉問題，而尋求
快速變現的手段。

深圳投資經驗難複製
每當深圳房價較高時，深圳客就會紛紛轉向周邊地區投資

房產。近幾年，深圳投資客徐先生幾乎跑遍了惠州的所有樓盤
，但他一直沒有買，他認為，深圳的投資經驗在惠州吃不開。

徐先生說，深圳人是聰明的，總是能找到投資的機會，很
多深圳人都在炒樓，不少人就因為一套房子而開始走運。但深
圳人有時候也很傻，總想把投資深圳樓盤升值的經驗套到別的
地方，比如惠州、東莞。

「從我在外地投資的朋友的情況來看，出了深圳就很難成
功。深圳的人口1000多萬，800至900萬是非本地戶口，這些
人需要買房，需要租房，再加上深圳經濟水平相對較高，能買
房子的人較多，你投資一套物業很容易轉手或出租。但惠州人
口不到200萬，經濟和深圳還有距離，外地人也不多，在這種
情況下，除了極個別的商業旺地，房產想轉手或者租賃都很難
。就算是勉強出手了，也很難達到自己期望的收益率。」

他分析，惠州從 2007 年到現在，房價基本上在每平方米
4000元到5000元這個範圍徘徊，波動不大，這對於投資者來
說很不利。

他認為，很多深圳人在惠州買房被套，是因為對樓盤了解
不夠，對惠州了解不夠，結果買了樓卻發現，過了好幾年周邊
的配套還沒起來，交通也成問題，而且也不在城市重點發展範
圍內。

惠州別墅「橄欖枝」伸向香港
歷來主攻深圳市場的惠州別墅，今年開始向香港伸出 「橄

欖枝」。記者獲悉，因為供應量較大，在深圳投資客淡出市場
後走貨不暢，惠州別墅產品目前的價格也都理性回歸，紛
紛在香港推出低價單位搶佔市場。

6月14日，美聯獨家代理銷售的大亞灣別墅樓盤 「皇庭
．波西塔諾」開始赴港銷售，記者了解到，在該樓盤此前

推售的300套別墅中，約有10%被香港客戶購買，而這其中除
了一些港人是為了度假的需求外，也有不少港人本就來自淡水
等地從而選擇回鄉置業，此外85%的購房人群來自深圳。

在 7 月 12 日，聚賢置業正式委託美聯中國成為惠州別墅
項目檀月軾園．宅院的香港獨家銷售代理。據悉，該項目本次
在香港推售35套聯排別墅單位，售價由468萬起，並推出8套
一口價單套399萬元的460平方米戶型，相當於85折，單價為
每平方米8700元。

記者獲悉，去年6月初，瑞亨．半山一號成惠州首個赴港
銷售的別墅樓盤，一年多來，不斷有惠州別墅 「撈過界」，去
香港銷售，折扣也由之前的96折擴大到85折。據業內人士介
紹，去年惠州新增入市別墅超過350萬平方米，創歷史之最，
當這些別墅項目幾年前動工建設時，很多開發商都預料不到如
今的調控竟是如此嚴厲，別墅產品依舊源源不斷地向市場供應
，不論是在惠州中心城區惠城區，還是在沿海的大亞灣區、惠
東縣，大量的別墅產品推向市場。

據業內人士稱，自去年深圳投資客逐步淡出惠州樓市後，
供應量巨大的別墅市場只能再次尋求 「外援」，香港成為惠州
別墅開發商努力爭奪的又一個市場。

「80萬元（人民幣，下同）就能擁有自己的別墅，大
家都在搶呢。」 深圳投資客劉勝利五年前在深圳擁有兩套
房產，因為不想貸款，便將深圳南山區的一套房子賣掉，
一次性支付了惠州半島1號的別墅。但是五年過去了，南山
區的房價已經翻番甚至漲了三四倍，而半島1號的房價依然
在每平方米4000多元徘徊。他沒有裝修房子，無法出租，
自住路遠又不現實，想轉手賣掉，卻發現有心買房的人幾
乎為零。

本報記者 王一梅

開發商紛紛降價銷售

大亞灣大亞灣被套
出租難 自住難 轉手更難

大亞灣片區樓價一覽
新盤

合生濱海城

秋谷康城
皇庭瑪麗的城堡

龍光天悅龍庭

價格（平方米）

6500元

6000元
4500元

4200元

賣點
水景地產，宜居生態
地產
景觀居所，投資地產
創意地產，花園洋房
宜居生態地產，公園
地產

小資料
惠州現轄惠城區、惠陽區兩區和博羅縣、惠

東縣、龍門縣三縣，設有大亞灣經濟技術開發區
和仲愷高新技術產業開發區兩個國家級開發區。
大亞灣地理位置在惠陽區。據統計顯示，深圳人
在惠州城區買房的很少，基本上都是在大亞灣買
房，因為前者距深圳有100公里，後者只有50公
里左右。

惠州樓市情況一覽
供應量

●2008年的金融危機，僅為421.7萬平方米
●2010年供應量為745萬平方米
●2011年末，惠州市的房屋空置面積達到了229.63萬

平方米，新開工面積也達到1342.57萬平方米，均創
下了近5年的新高

●2012年 1至8月份，惠州市的商品房新增上市面積
542.8萬平方米，雖然同比下降13.2%，但截至8月
底，該市可售面積累計達832.7萬平方米

房價
●在深圳投資客帶動下，惠州房價從2010年的每平方

米4364元飆到2011年的6272元。但如今房價跌破
6000 元，跌幅最大的大亞灣片區，成交均價僅約
4000元，且仍在下降中

今年深圳秋交會上，深圳市民看樓模今年深圳秋交會上，深圳市民看樓模 本報攝本報攝

深圳市民正在惠州大亞灣的合正東部灣看樓盤深圳市民正在惠州大亞灣的合正東部灣看樓盤 本報攝本報攝

惠州樓盤
的價格曾
急速攀升

本報攝

去年至今，開發商們全部降價售樓，不少樓盤售價與成本價持平去年至今，開發商們全部降價售樓，不少樓盤售價與成本價持平 本報攝本報攝

不少深圳投資客不少深圳投資客 「「被套被套」」
，不惜虧本沽售求甩身，不惜虧本沽售求甩身


