
在中國恒大去年爆發嚴重的債務危機後，內地眾多房地產開發商都面臨巨大的債務和資金壓力。眾多開發商為了盡

快回籠資金，近三年來未曾見過的首付分期付款和九折優惠等眾多招數，近日重新在深圳樓市出現，政府備案價限制

相對寬鬆的公寓樓盤驚聞「買一送一」，可謂「震驚14億人」。香港文匯報記者找尋並走訪相關「買一

送一」的樓盤，原來是招商中環推出買大戶型公寓送小戶型公寓，記者並發現儘管有

如此巨大的優惠，但樓盤推出該優惠20天以來，仍未發市。樓市

寒潮下，發展商難捱，買家亦更審慎。

◆文／圖：香港文匯報記者 李昌鴻深圳報道
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過年前，內地微信朋友圈流傳深圳有
樓盤「買一送一」的貼文，一時賺

來了許多人的眼球，香港文匯報記者幾經
打探，「買一送一」的樓盤原來是招商蛇
口在羅湖區紅嶺北開發的公寓項目「招商
中環」，「買一送一」是「買大戶型公寓
送小戶型公寓」。

招商中環公寓位處紅嶺北
紅嶺北是羅湖區致力打造的新興金融產

業帶，區內發展已有一定規模，高樓櫛次
鱗比，寫字樓和商業公寓競相扎堆，並吸
引了招商蛇口、深業和華潤置地等地產巨
頭競相開發，其推出的大量寫字樓吸引了
中國人保、浦發銀行和深圳燃氣等爭相整
棟買入。紅嶺北交通優勢十分明顯，雙地

鐵口近在咫尺，通往南山西麗和前海的7
號線和9號線十分便於市民和商務出行。
不過，該片區積累許多的商務公寓還未

能及時售出，有的甚至銷售時間長達一年
多。記者以客戶的名義來到招商中環公
寓，看到前來買房的人很少，偶爾幾個客
戶前來諮詢和了解。由一港資中介代理銷
售的業務員高先生看到有客上門即十分熱
情，大力推銷該樓盤：招商中環目前還有
一棟公寓在售，共計有178套，有240平
米及以上的大戶型，因為用料高檔，均價
近8萬元一平米；56平米和72平米中小戶
型均為LOFT複式設計，均價為6萬至7
萬元，56平米為2+1房，72平米為3+1
房，帶精裝修。
儘管開盤已有一年了，其大戶型銷售並
不理想，中小戶型也剩下數十套。據高先
生指出，因為接近年關，開發商為了盡快
套現緩解資金壓力，於是推出了「買一送
一」的策略。他熱情地加微信給記者手機
發了推廣宣傳，紅色的背景上打着醒目的
兩行字：「再看看？你要的那套就沒有
了」，下面還寫着：「1899 萬 買一送
一」。

買大送細 入場門檻1899萬
儘管「買一送一」的門檻高達1,899萬

元（人民幣，下同），即差不多是2,322

萬港元，但仍賺足眼球。240平米優惠後
價格為1,899萬元，56平米和72平米總價
分別約為400萬和550萬元，如果客戶購
買240平米大戶型的話，可以免費送56平
米小戶型，相當於房價打了79折，這一折
扣在深圳甚至在全國都是十分罕見的。該
優惠的確吸引了許多人來睇樓，但據了解
20天以來，真正願意買的仍未有一人。
在記者溜達期間，一位售樓小姐甚至給

記者提出一個妙計，建議可用兩人組合購
買享受「買一送一」。她說有人想買240
平米，但不想要白送的小戶型，只想總價
再降一些，如果有人感興趣購買小戶型的
話，他們可以操作按一個客戶「買一送
一」的模式處理，這樣兩人房價均有不少
優惠。她不斷地催促記者早日決定，否則
晚兩天讓人買走了就錯過了這個優惠。

「三穩」掣肘 發展商各顯神通
其實，在恒大去年爆發債務危機後，內

地一眾開發商拚命回籠資金力求減低資金
壓力，但各地緊抓「三穩」（即「穩地
價、穩房價、穩預期」），發展商很難減
價賣樓，加上限購、限貸及房地產稅等系
列財稅政策調控，樓市成交急挫，在宏觀
政策不佳下，買家亦轉趨觀望。發展商唯
有在政策允許的狹縫下各顯神通。
與招商中環「買一送一」不同的，首付
分期支付也是近三年來重新出現的。由中
信開發的光明中信凱旋君庭開盤已有一個

月，共計不到400套房子。該售樓部劉小
姐表示，他們一共只有167套房可以出
售，主力戶型為89平米三房，均價5.18萬
元，總價420萬至478萬元之間。為了吸
引客戶早點入手，開發商於是打出首付分
期的優惠，即正常首付是126萬元，定金
10萬元，客戶首付可以分三次交，即15天
內可以只用交10%，60天再交10%，90天
補交最後的10%，減輕客戶購房壓力，有
利提升房屋的銷售速度。
除了「買一送一」和「首付分期」外，
為了加快銷售進度，龍光地產在坪山區開
發的龍光玖譽雅築目前價格降至3.6萬元
一平米，原本價格在4萬元以上。該樓盤
售樓員浦先生說，該項目鄰近坪山體育
館，共計有541套新房，有96平米3房2
廳和114平米的4房2廳。此前，該樓盤最
高折扣是一次性付款為97折，按揭為98
折。而住宅樓盤能夠打到9折，這在深圳
也是多年未見的現象。

踏入2022年，深圳樓市迎來並不樂觀的開
局。深圳首個新盤光明安聯尚璟府新近推售
353套僅吸引了15批客戶登記，認籌率不到
5%，開盤僅賣出1套，刷新了深圳新盤最低去
化率。
面對樓市銷售困境，許多開發商紛紛推出五

花八門的營銷，對此，中原地產（中國內地）
華南區總裁兼深圳中原總經理鄭叔倫對香港文
匯報記者表示，近兩個月，新房各種促銷顯著
增多，一方面是近期新房市場轉冷，打新熱降
溫，新房開盤去化率走低，即便是華潤城潤璽
這種網紅盤也難售罄。

上月開盤去化低於五成
他稱，去年12月深圳共計有23個住宅項目
開盤，市場供應量繼續回升，當月共有18個
住宅項目獲批，住宅批售面積99.7萬平米，環
比上升 2%；推售 113.3 萬平米，環比上升
22.7%。整體開盤去化連續2個月低於五成，
僅有三個項目開盤售罄。因此，在新房難賣的
背景下，開發商年底要衝業績，只能降價出
售。另一方面，部分新房備案價格較高，與周
邊二手無價差，甚至高於周邊二手價格，只能
降價或者慢慢賣。此外，還有部分開發商資金
緊張，債務危機顯現，急需回籠資金，如恒
大，佳兆業，花樣年等，樓盤普遍給出了較大
的優惠。

開發商趕農曆年前賣樓
鄭叔倫表示，隨着2022年農曆新年的到

來，新房和二手房交易將受到影響，許多購房
者回家過年，看房的人更加稀少，因此，開發
商通常在年前加大促銷力度，給出多種折扣優
惠，以吸引更多的客戶購買。

受2021年「2．8」新政的衝擊，導致首
付提高約兩三成，2021年全年深圳二手住宅
成交大幅下挫。據深圳市住建局網站最新公
布的數據顯示，去年全市二手房成交40,699
套，較2020年全年的95,273套，同比大跌
57.4%。其中，下半年成交12,100套，在全
年成交佔比不足30%；10月僅成交1,605
套，創下近十年新低。
如果按年成交量比較，2021年深圳全年二

手房住宅成交 40,699 套，不到 2016 年
95,890套和2020年95,273套的一半。從中
人們明顯看到，「2．8」新政給深圳二手房
帶來的衝擊和威力是巨大的。

二手房「參考價」令賣家封盤
去年2月8日，深圳市住建局發布建立二

手房成交參考價格機制，並公布了全市
3,595個住宅小區的二手房成交參考價。對
比深圳當時的樓價，此次公布的二手房參
考價與實際成交價差距在 30%至 40%之
間，因此致使大量賣家封盤，令成交急
跌。
對於深圳市政府推出的二手房指導價，布

吉一貝殼加盟店黃先生表示，原本400萬元
的房子，正常首付三成，新政後買方首付現
在需要近五六成，但銀行按揭有兩三成不能

辦理貸款，因此只有買方多付，這令大量購
房者壓力大增，而業主又不太願意降價，所
以導致市場成交低迷，令他們幾個月難以成
交。

新盤平過二手 阻炒高樓價
他認為，深圳市政府此舉意在用指導價抑

制二手房價格高企並避免推高新房價格，通
過備案價將新房價格降下來。通常許多地方
如龍華、寶安、南山等新房較二手便宜兩萬
多元，從而有利將購房者引入新房市場，同
時加大供應，二手房市場長期低迷，必然引
起一些業主主動降價求售。

內房遇寒流 開發商急回籠資金

深圳樓深圳樓「「買
一送一買一送一」」

竟然無人吼竟然無人吼

◆一些客戶帶家人前來招商中環看房。

首付加碼 深圳二手成交大縮57%

開發商促銷手法
1.招商蛇口推購買240平米公寓免費送56平米精裝小戶型，相當

於房價打了79折；

2.中信凱旋君庭首付可以分三次交，時間長達90天；

3.龍光玖譽雅築住宅樓盤打9折銷售，這在深圳也是多年未見的
現象。

房地產板塊去年表現
港股

恒大(3333) -89.33%

富力(2777) - 71%

佳兆業(1638) -79.63%

花樣年(1777) -75.93%

A股

萬科A -31.15%

深振業 -20.5%

泰禾集團 -32.4%

整理：記者 李昌鴻

◆◆ 招招商中環推出商中環推出「「買買一送一一送一」」
策略策略，，吸引了許多人眼球吸引了許多人眼球。。
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自恒大去年爆發債務危機以來，內地其他大量開發商如佳兆業、花樣
年、富力等均出現很大的資金壓力，因此，對許多開發商言，2021年可
謂壓力山大，2022年這一壓力仍難以在短期內緩解，資金回籠壓力巨
大。
據統計，恒大集團包括房屋建設資金、集團管理成本、建築材料尾款
等在內的欠債總額，達到了1.95萬億元人民幣。根據債券研究公司
CreditSights公布的最新數據顯示，中國房地產公司2021年需要償還總
計高達535億美元的境外債務，較2020年到期需償還的254億美元債務
要高一倍多。受高負債不利影響，許多開發商從中國各大銀行獲得的信
貸支持也正在減弱，其利潤繼在疫情初期大跌後仍處於恢復之中，監管
機構對房地產行業蘊含的金融風險也採取了更強硬的防範舉措。
受債務危機和資金壓力等不利影響，A股和港股房地產板塊成為投資
者競相拋售的重點，其中港股許多地產股跌幅更甚。受債務危機的影
響，2021年恒大股價暴跌了89.33%；富力股價2021年大跌了71%、佳
兆業暴跌了79.63%，花樣年大跌75.93%。A股地產股跌幅較港股小一
些，萬科A 2021年跌幅為31.15%、深振業跌20.5%、泰禾集團跌了
32.4%。

內房股跌過龍 有望翻身
對於2022年房地產板塊走勢，英大證券首席經濟學家李大霄表示，
地產板塊由於去年跌幅過大，存在估值修復的機會，尤其是那些在調控
過程中沒有受到衝擊的頭部公司。那些具有土地儲備、融資成本比較低
的房企將有更好的發展機會，未來市場份額有機會擴大。他建議國家針
對地產的政策要適當地放鬆，加大政策扶持力度，以促進房地產市場良
性發展。

資金壓力
今年短期內仍難緩解

◆ 深業泰富
笋崗公寓也在
加緊銷售，以
緩解資金壓
力。

▲ 羅湖舊改笋崗片區大量公寓雲
集，開發商正想多種辦法銷售。

▲一些客戶前來看公寓，
但是成功購買的卻很少。

◆◆代理向記者發來招商中環推出的代理向記者發來招商中環推出的「「買一買一
送一送一」」優惠微信優惠微信。。


