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万科项目请道士“做法事”
 能赢回消费者的心吗

分析认为，无论发起者是谁，“奠

基典礼做法事”显然不妥。房地产商的

信仰，应该是尊重业主权益、重视工程

质量、敬畏道德法律，把心思和资金用

在项目上，建好房子，做好服务，而不

是拜神问道、以求保佑。

知名地产分析师严跃进接受《企业

观察报》采访时表示，从科学文明等角

度看，类似请道士“做法事”其实是迷

信的概念，这自然是不提倡的。房企自

己应该知道，楼盘建设要落实以人为本

的内容，真正用心做好项目，这是最主

要的。

深圳万科“全款买房”

万科深陷舆论漩涡不仅由于“奠基

典礼做法事”，深圳万科的全款买房政策，

也劝退了不少消费者。

11 月 26 日，位于南山区前海路与

荔海二道交汇处的万科瑧山海项目获批

预售，瑧山海家园住宅主推户型建面约

127-190 ㎡，均价约 10.6 万 / ㎡，单价区

间在 9.2-13.4 万 / ㎡，总价区间在 1174-

2556 万 / 套。这个价格，与周边二手房

单价形成了 5 万 / ㎡左右的“倒挂”，

成为不少购房者眼中的香饽饽。

随即，万科项目方于当日发布销售

公告，留给购房者进行诚意登记的时间，

满打满算不到 24 小时。提交和修改时间

都有限制，让许多购房者觉着猝不及防；

更令购房者吃惊的是，销售方案里居然

有“吞定金”的霸王条款。

购房者前往看房，须先提供材料确

认购房资格后，还需验资 2000 万，才能

拿到“看房”的资格。准备资料时间极短。

此举确实落实了深圳楼市新政策，选房

无房优先，但被购房者诟病其在“劝退

贷款客户”，因为现金越多，能选房成

功的概率则越高。有购房者表示，万科

这是在劝退贷款买房的，选择客户的顺

序是：全款 >8 成 >6 成 >3 成。这与深圳

市现行住房消费政策及相关原则相悖。

更让人意外的是，不少购房者反映，

万科瑧山海的销售方案里有吞定金的

“坑”。购房者质疑，提交审核材料中

诚意金的缴纳去向，并非正常的银行冻

结资金，而是将 200 万缴纳至万科。另外，

在销售方案的线下签约条款里，要求购

房者“当天内付清相应款项”，选择银

行按揭方式的购房者需要当场办理银行

按揭手续并取得贷款承诺函，未能完成

上述规定的，万科将有权没收定金及房

源并重新对外销售，“并不予另行通知”。

对上述的销售方案，中国企业资本联盟

副理事长、IPG 中国区首席经济学家柏文

喜接受《企业观察报》采访时表示，一

方面土地资源的稀缺已成为深圳楼市的

常态，目前市场新盘推盘量少，尤其是

品牌开发商供应盘更少；另一方面，新

房项目大多通过“验资”的方式来筛选

客户 , 将很多资金实力不足的客户挡在门

外，部分项目甚至只接受全款支付的客

户，这样能快速筛选真正有实力和诚意

的买家。

知名地产分析师王雪松认为，全款

买房优点是企业将所有风险推开了，问

题是推高了购买门槛。至于社会问题与

道德问题，要看房屋性质，如果是社会

性的商品房，这也无可厚非，因为始终

人多房少，只能实现一部分人的公平，

如果是政府限价房，还是不妥，应以摇

号更为公平。

知名地产分析师严跃进指出，对于

众筹打新的做法，都说明类似深圳等市

场依然存在库存不足、潜在购房需求多、

投资的获利空间依然大等情况。所以实

际上对于此类情况，既要积极进行打压，

也要积极给予落实长效机制，包括积极

供地等。

政府出手 炒房者凉

在备受外界争议、政府雷霆监管背

景下，万科旗下新楼盘紧急调整了销售

方案。

12 月 1 日，万科瑧山海家园发布消

息称，为了贯彻国家“房住不炒”的政

策导向，保障广大客户合法权益，万科

根据深圳市政府最新指示，对瑧山海家

园销售方案做出调整。

万科目前已经整理出楼盘诚意登记

审核通过和资金冻结成功的客户名单，

将会把名单提交给政府相关核查部门，

核查社保年限信息并按社保年限排名反

馈给公司，万科将按照客户社保年限排

名，再以本次可售房源为基数按 1:5 的比

例选取排序中社保年限靠前的客户入围，

参与摇号选房。

但万科调整后的销售方案内容整体

上，其实与近日同处于风口浪尖华润置

地润玺一期、天健天骄北庐等近日相继

入市的“打新”盘类似。修改楼盘销售

方案，并不意味着万科就能赢回消费者

的心。

深圳的楼市热度几乎延续了一整年，

疫情防控期间二手房涨价居全国前列、

天价“茶水费”、经营贷流入楼市，直

接逼着深圳出台了 “新深八条”的 715

楼市新政，此番年末又出现打新造富、

代持炒房等怪象。

深圳但凡具有“打新”价值的新盘

似乎就是一场势不可挡的造富运动。

于 11 月 26 日开盘的网红豪宅盘华

润城润玺一期 1171 套房引发的“众筹打

新”“代持炒房”等戏码，外地人惊讶

于深圳楼市的火热、套利玩法花样的层

出不穷。但在深圳本地人及多位参与华

润城润玺一期“打新”的购房人士看来，

对此丝毫不感到意外，“华润城一套房

能赚数百万，每期开盘除了令一批人‘躺

赢’，几乎都伴随着一场持久的争议。”

知名地产分析师王雪松指出，涉及

众筹人之间的契约认识问题，如果众筹

人遵守契约，那么损益都是打新的收益

与损失，如果众筹人中有人有道德问题，

则会引发诈骗等其他金融损失。代持炒

房，代持与被代持双方如在亏损情况下，

代持方可能面对无力承担的债务难题，

大幅赢利，代持方是否遵守契约问题。

但凡走进这些具“打新”价值的新盘，

周边就很容易发现提供金融服务的小贷

公司客户经理，为购房者提供代持服务、

规避限购政策实现打新的律师事务所律

师，提供代持服务的房产中介等。“代

持炒房”似乎是楼市“打新”热潮中公

开的秘密。而提供代持服务的小贷公司

甚至能提供帮助“打新”者做大银行流

水额度、首付款、套出更高的按揭等“一

条龙”的金融服务。

11 月 30 日，深圳市住房和建设局局

长、党组书记张学凡表示，政府主管部

门高度重视，对媒体反映的“代持炒房”

等情况，正在调查处理中，一旦发现存

在违规行为，将依法依规严肃处理。

张学凡称，深圳坚决贯彻落实“房子

是用来住的，不是用来炒的”定位，坚

决落实中央房地产调控政策，严格执行 7

月 15 日出台的“新深八条”规定。针对

当前深圳一二手房价格倒挂以及媒体反

映的“代持炒房”等情况，政府部门正在

研究综合调控政策，坚决打击市场投机炒

作行为。同时，进一步加大住房供应与保

障力度，加快构建多主体供应、多渠道保

障、租购并举的住房供应和保障体系，努

力让市场进一步回归理性，促进深圳市房

地产市场平稳健康发展。

严跃进认为，深圳出现“代持炒房”

的新情况，一些投资者虽没有购房资格

和名额，但通过寻找无房且有资格的亲

戚朋友参与打新，进而获得了购房机会，

这说明在购房资格审核方面还存在漏洞。

后续对于此类炒作现象依然需要积极管

控，尤其是要限制相关住房交易，打消

短期套现的冲动，而相应城市也需要积

极增加供地，尤其是住宅用地方面要增

加供应，真正缓解供求矛盾。

正如新华社评论所说，十几万元一

平方米的商品房俨然成为火爆“投资品”，

“打新热”背后的买房牟利现象显然与

“房住不炒”理念背道而驰。抑制楼市“打

新热”，需要“硬核”举措。随着国家

重拳出手，炒房者将无处遁形。

知名房产分析师王小蔷坦言，深圳

新房市场出现这种乱象的源头在于市场

供不应求，其次深圳新房有限价政策，

同区域新房价格不及二手房价格，也造

成了新房项目抢手的局面。因此在此种

背景下，开发商在条款的制定上有更多

的主动权。要杜绝这种现象的存在，还

需从源头入手，加大住宅市场的供应，

促进市场的健康平稳发展。


