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财眼

全市近半新货在增城
非地铁盘让价吸客

今年国庆假期， 广州外围五区依然
是成交主力，共计成交 431 套，中心六区
则成交 186 套。具体到每一区，增城夺得
销冠，共成交 252 套，而越秀零成交。

国庆长假期间， 表现活跃度较高的
增城支撑全市 46%的新推货量。 据广州
中原研究发展部调研， 假期主力推新区
域为增城（1023 套）、番禺（350 套）及花
都（470 套）。

值得注意的是， 增城朱村集合了
8 个主力在售楼盘 ， 既有千亿级房企
碧桂园 （科慧花园 ）、保利 （东湾 、大国
璟 ）、万科 （春风十里 ）、华润 （润悦 ）项
目 ，亦有如汇港 （威华国际 ）、实地 （蔷
薇国际 ）、广铝 （荔富湖畔 ），各盘为吸
引买家 “各显神通 ”，朱村大部分项目
整体折后价位于 1.9 万-2 万元/㎡之
间。 国庆假期，不少朱村项目将楼层、
朝向较次的单位进行特价促销处理 ，
此部分单位折后均价为 1.65 万-1.8

万元/㎡ ， 一套三房单位总价控制在
150 万-170 万元， 吸引不少预算有限
的买家咨询。此外，部分项目为促成成
交 ，为买家提供 “1.5 成首付 ” “赠送 2
年物业费”等优惠方式。

但需要指出的是，朱村“优惠战”更
多集中在距离地铁较远的项目、 楼栋，
临近地铁口的“笋盘”价格依然坚挺；如
调研期间咨询科慧花园近地铁口的楼
栋单位，“起步价” 依然保持 2 万元+，
可见优质项目市场价值依然强势。

大部分项目价格“平稳”
个别项目节后或会调价

从价格来看， 目前广州大部分项
目的价格策略仍是维持“平稳”。 广州
中原研究发展部针对性调研全市 23
个 “旧盘加推 ”项目发现 ，“十一 ”推售
价格与最近 3 个月持平 （或变化幅
度±3% ）的项目 13 个 ，占调研总量的
56%。 与 3 个月前对比，价格让利的项
目 7 个，占总量的 30%，让利幅度集中

在 4%-7%，普遍采取 “特价房 ”“一口
价”方式刺激成交。

此外 ，部分地铁 、规划利好 ，土拍
热区以及库存紧张的板块， 价格表现
坚挺 。 地铁利好板块如知识城 （21 号
线即将贯通至天河），土地热区如大坦
沙 、广钢 （荔湾冷冻厂地块拍出 4 万+
楼面价）等，调研期间开发商表示国庆
后调价的可能性比较高。

另外，基于“买方市场”的市场环境，
开发商普遍放宽首付款缴交期限。 今年
“五一”超 7 成项目要求 7 天内完成首付
款缴纳，“十一”调研期间，51%的项目将
首付期限“宽容”至 1 个月。此外，部分急
于出货回款的开发商甚至推出 “首付分
期 50%，一年免息”等方式刺激成交。

“金九”成色不足
房企“十一”更具紧迫感

9 月广州网签一手住宅成交量为
6523 宗，同比下跌 33%。 对于下半年回
款任务较重的房企而言， 必须积极备战

“十一”及四季度市场，因此今年国庆前
夕及假日期间，全市货量充足、竞争激烈
的板块，此前定价过高的项目，大部分采
取“促销手段”加快去货。

今年“十一”前夕推货的“紧迫感”主
要体现在新批供应上，9 月广州一手新
批住宅 6195 宗， 对比 8 月大幅增加两
成， 与年内市场热度较高的 4、5 月供应
量基本处于同一水平（6000+宗）。

从今年“十一”市场情况来看，广州
市场存在不同板块“冷热不均”的趋势。
对于临近地铁、生活配套成熟、规划前
景佳的区域，去化表现相当理想，如均
价达 3 万+的花都湖湖景房，4 万元+的
南村万博、5 万元+的天河，仍不乏追捧
买家。

相比之下，部分远离地铁 、缺乏实
际利好刺激、价格与价值不符的项目，则
面临冷淡局面，即使小幅让利，仍难以吸
客。因此广州中原研究发展部认为，广州
不缺乏购置需求，大批实力买家等待“合
适单位 ”置业 。

新快报讯 记者乔麦报道 全国范
围内的房贷利率“换锚”正式落地，新
发放的商业性个人住房贷款利率将参
照贷款市场报价利率 （LPR） 进行定
价。 记者了解到，目前工、农、中、建四
大行广州地区执行的新版房贷利率与
国庆前执行的房贷利率基本无变化。

新房贷利率北京最高上海最低
从 10 月 8 日开始，商业银行新发

放商业性个人住房贷款利率将由以往
的参考基准利率变为参考贷款市场报
价利率（LPR）。 根据央行公告，首套商
业性个人住房贷款利率不得低于相应
期限 LPR，二套商业性个人住房贷款
利率不得低于相应期限 LPR 加 60 个
基点。

早在今年 8 月份， 各地也已经基
本确定了个人住房贷款定价基准。

一线城市中，从首套房看，北京首
套房最低利率水平高于其他城市，北京
地区绝大多数银行加点后的房贷利率
实际水平比较一致， 首套为 5.40%，比
原来的主流水平高了 1BP； 二套为
5.90%，比之前增长了 2BP。广州最低利
率水平与全国保持一致。 上海是目前
唯一的首套房贷利率低于 LPR 基准利
率的城市。 据报道，上海地区的首套商

业性个人住房贷款利率下限却在 LPR
报价上降了 20BP，最低为 4.65%，二套
房 则 为 基 准 加 60 个 BP， 最 低 为
5.45%。

融 360 大数据研究院分析师李万
赋指出，未来，在信贷额度紧张和严控
房市的背景下， 房贷利率上行趋势或
将延续。 而且，随着 LPR 房贷新政逐
渐铺开， 之前面临新政上涨压力但尚
未调整的银行可能会在短期内有新的
动作， 也会进一步带来所在城市房贷
水平的进一步上涨。 不过，LPR 报价
水平和频率对房贷利率的干扰不会太
大，从前两期 LPR 的报价水平来看，5
年期的 LPR 变化频率可能会远低于 1
年期 LPR，大概率会保持一个中短期
的稳定。

广州房贷利率基本无变化
新快报记者发现，工、农、中、建、

交五大行昨日已开始执行挂钩 LPR
的房贷利率， 但和国庆前执行的房贷
利率相比，利率水平基本无变化。原本
的首套房贷利率是执 行 基 准 上 浮
10%，即为 5.39%，而 10 月 8 日起，挂
钩 LPR 的首套房贷利率在 4.85%的基
础上加 54BP 后，也为 5.39%。 二套房
也同样 ， 在 LPR 报价的基础上加

78.5BP 后为 5.635%，相当于原本的基
准上浮 15%。

某国有行广州一支行相关负责
人告诉记者，从短期看，通过 LPR 为
定价基准加点形成房贷利率与原先
用贷款基准利率加点形成的利率相
比也不会有太大变化。 他强调，10 月
8 日前已发放的商业性个人住房贷款
和已签订合同但未发放的商业性个
人住房贷款，仍按原合同约定的房贷
利率执行。

根据融 360 统计， 广州地区目前
只有 10 家银行分（支）行执行 LPR 新
政，执行水平也较为分散，但基本是在
原水平上略作调整， 部分国有银行及
股份制银行仍维持着以贷款基准利率
4.90%为基础的报价方式。

采用新方式的银行中， 建行、工
行、 农行和招商银行等 6 家银行的首
套房贷款利率报价区间为 5.39%-
5.40%， 二套房贷款利率报价在 5.63%
-5.64%之间。不过，采用了新方式的渣
打银行， 报价水平比上述主流水平更
低，首套房贷款利率水平为 5.15%，二
套房为 5.45%。 可见，当地指导的利率
定价水平应该为首套房贷利率水平最
低为 LPR 加 30 个 BP； 二套最低为
LPR 加 60 个 BP。

广州部分银行房贷利率情况
银行名称 原首套房贷利率 现首套房贷利率 原二套房贷利率 现二套房贷利率

工商银行 基准上浮 10％(5.39%) LPR+0.54(5.39％) 基准上浮 15％ (5.635％) LPR+0.785(5.635%)
农业银行 基准上浮 10％(5.39%) LPR+0.54(5.39％) 基准上浮 15％ (5.635％) LPR+0.785(5.635%)
建设银行 基准上浮 10％(5.39%) LPR+0.54(5.39％) 基准上浮 15％ (5.635％) LPR+0.785(5.635%)
中国银行 基准上浮 10％(5.39%) LPR+0.54(5.39％) 基准上浮 15％ (5.635％) LPR+0.785(5.635%)
交通银行 基准上浮 10％(5.39%) LPR+0.54(5.39％) 基准上浮 15％ (5.635％) LPR+0.79(5.64%)

金融工具
将成未来调控主要手段

新快报讯 记者丁灿报道 昨日，个
人住房贷款利率正式挂钩 LPR。 虽然利
率变化几可忽略， 但广州世联市场部经
理崔登科表示， 由此带来的预期不是很
好， 主要是对心里的预期，“其实利率现
在跟以前是一样的， 但市场此前有两种
预期，一种是便宜一些，就是正向预期，
可现在没有便宜，甚至贵了一点点，就是
负相的预期，就是心理层面的一些影响，
也就意味着可能未来调控会一直走下
去。 ”

在房地产专家赵卓文看来， 新房贷
利率的定价机制蕴含着深意， 既有市场
定价机制的影响，又保留了根据需要“加
点”的灵活度。 房贷利率的浮动，未来将
更反映楼市的冷热。 从房贷利率定价机
制的变化，我们可以判断，未来几年的房
地产调控，金融工具将成为主要手段。 从
开发贷款到按揭贷款，规则越来越规范，
从房地产信托到海外融资， 监管越来越
严格， 决定未来几年房地产冷暖的主要
因素，是房地产金融政策。 尽管全球降息
潮已经到来，基准利率稳中有降，是未来
趋势。 然而，由于中国房地产的特殊性，
LPR 定价机制下的房贷利率， 短期内仍
难下降，甚至会有阶段性上升。

“房贷利率总体是稳定的”，克而瑞
广州区域首席分析师肖文晓表示， 房贷
挂钩 LPR 是利率市场化的一部分，政策
本身是中性的， 对于普通购房者来说当
前最为关心的话题还是房价的涨跌而非
利率挂钩政策的变化。

房贷利率“换锚”广州总体无变化
房产业界认为，心理影响或大于实际影响

下半年回款紧迫感已现，首付分期，推“一口价”单位，送物业费……

房企“十一”多样“促销手段”加快去货
不少楼盘“金九”抢跑或延后推新，供货不再扎堆“十一”黄金周，受此影响，刚刚过去的国庆假期楼市成交数据同

比有所下降。 网易房产数据中心监控阳光家缘数据显示 ，今年国庆假期(10.01-10.07)广州一手楼网签成交 617
套，同比减少 39 套，下降 5.95%。 广州中原研究发展部监测显示 ，今年 “十一 ”假期广州一手住宅实际开盘/加推约
2221 套，较去年同期上升 17%，整体去化率接近六成，略优于下半年平均去化水平。

■新快报记者 丁灿


