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贷款收紧，要求全款或者高
首付的卖家，越来越多。

“来看看这套 ，小区均价超
过 8 万元/㎡， 这次卖家只要 6.6
万元/㎡，全小区最低。 ” 晚上 10
时多，海珠某网红板块的中介门
店还开着门 ， 中介阿锋特别热
心，“这套业主房子已经抵押了，
急需资金周转，所以倾向一次性
付款。 ” 阿锋表示，“虽然目前还
是贷款的成交为主，但不少卖家
还是坚持找全款买家。 ”

听到记者并没有足够资金
全 款 买 房 ， 阿 锋 乘 势 提 出 建
议 ， “或者你可以考虑经营贷，
一次性把款付了，卖家还能让步
一些。 ”

中介阿锋直接给记者算出
一笔账 ：“现在房贷利率大概 6
个点，经营贷只需 3—4 个点。 一
次性付款还可以把网签价做低，
最低可以做到总价的 65%， 整个
费用又少了一截。 ”当记者问到
经营贷以及网签价做低的风险，
阿锋表示：“很多人都这样，没事
的，到时就会有人一条龙搞掂。 ”

全款或高首付，卖家松动房

价，买家望而却步 ，在利益驱动
下，经营贷的套路和暗箱又汹涌
而出。 以卖家“急售”为由，中介
为促成成交“安利 ”买家以经营
贷、 垫支过桥等方式凑够全款，
潜台词是：能买这样性价比的二
手房，搏一搏又何妨。

“用经营贷规避房贷的限
制，为了申请经营贷注册公司提
供虚假资料包装，由此申请得到
一笔贷款是违规操作，一旦被有
关部门发现，可能会抽贷 ，给借
款人带来麻烦。 ” 郑大源表示，
“由于这个模式申请经营贷 ，需
要先一次性付款，然后再申请经
营贷，通常买家无法自有资金一
次性支付 ， 故而需要先垫资过
桥 ， 房产证到手后才申请经营
贷。 ”

郑大源提醒道 ：“一旦发生
经营贷审批出问题（比如新的营
业执照，新的房产证很多银行不
予受理）， 会导致买家垫资过桥
费用高增， 成本无端端增加，而
这些后果通常都需要买家自己
承担，中介则是收到了中介费袋
袋平安了。 ”

卖家想找全款或高首付的
买家，但不缺钱的买家又有多少
呢？ 一旦无法匹配，交易只能搁
置。 每个小区搁置一点，整个广
州的二手房大盘 ， 就会持续下
滑。 事实上，随着楼市各种调控
信号陆续释出，广州二手市场已
逐步降温。 广州中原研究发展部
数据显示， 2021 年 8 月，广州市
二手住宅成交量 （自助网签+中
介网签）为 8535 宗，环比 7 月同
期 环 比 下 降 4.2% ， 同 比 大 减
44.1%。 广州中原研究发展部预
计，未来一段时间广州二手楼市
可能会进入下行通道。 预计 9 月
大市成交（自助网签+中介网签）
将在 7500 宗左右，价格将保持维
稳状态。

房贷收紧、买家减少、卖
家观望……广州二手房市场
的这些现状， 让急着套现的
刘女士有点不知所措， 只能
等。刘女士去年 12 月开始卖
房，至今还未收到尾款。 目前
市场，业主开始挑全款客，刚
改人群选择变少， 中介甚至
“安利”此类人群以经营贷付
全款……如果还想着进场捡
漏，小心踩坑。

卖房 9个月仍未收到银行放款
业内：不能因急于拿到贷款踩坑经营贷

■新快报记者 何璐诗

“无了期等？ ”
“我之前跟你说的另一个客户，过年后过户的，7 月

中才放款。 ”
“应该快有放款消息了吧？ 等了快 6 个月了。 ”
“银行方面未有消息……”
面对一次又一次按揭代理发来的 “银行方面未有

消息”，刘女士没想到，卖个房子，从去年等到今年，还
未收到尾款。

刘女士从去年下半年开始挂牌海珠区的一套独栋
电梯房， 虽然当时小区其他户型挂牌约 4.2 万元/㎡，
但刘女士一心速战速决， 想着 130㎡的大户型可能难
出手，挂牌 4 万元/㎡。 在中介劝说下，最后答应 3.8 万
元/㎡卖出。 刘女士想着卖房也不要那么贪心，只是希
望多点现金流。

由于心理预期不高， 虽然看着房价从去年第四季
度开始一路爬坡，刘女士还是淡定以对，没有反价，也
没有难为买家，只求尽快套现。去年 12 月，刘女士和买
家进行了网签，评估公司也随即上门。

今年春节，刘女士没有等来同贷书，却迎来了“严
肃查处经营贷、消费贷违规进入房地产领域”的消息，
当时刘女士不以为然，也没有额度收紧的概念。转眼到
了 3 月，在家人的“强烈关心”下，刘女士终于忍不住向
按揭代理发去信息“又说很快出同贷书，还是出不了？”
中介熟练地回复多个“无奈”的表情。

4 月， 刘女士手机上叮一声跳出了按揭代理的微
信，代理报喜说同贷书终于出了，可以约买家去办过户
手续。刘女士见买家着急入住，过户后就直接给对方钥
匙了，即使只收到首付，还是让买家直接先装修。

不过，在过户之后，刘女士一家又在另一轮等待中
沉浮。 到了 7 月，还是没有放款的消息，刘女士开始各
种猜想和担忧，“万一放不了款， 万一买家遇到意外无
法付房贷……” 刘女士焦虑地打探各种消息， 甚至向
按揭代理公司询问有否加急的方式。

“有渠道的可以快点放款，大约 1 个月，如果需要
就要尽快落实……” 按揭代理公司如此回应刘女士。
不过，在听完加急费用，刘女士直接被吓到。 “按贷款
的 1.5%收取”，按揭代理公司报出的价格近 4 万元，刘
女士直接回了句，“原来还可以插队， 怪不得迟迟放不
了款。 ”

到截稿为止， 身心俱疲的刘女士依然没有等到放
款的消息。 “现在政策频密出台，二手房参考价出台后，
会不会放款速度更慢了？ 不会要等到明年吧？ ”刘女士
后悔自己没早点放盘， 缺少对政策的感知力， 这一犹
豫，错过了更能把控的放售时机。

发生在刘女士身上的事，并
非个案。 2021 年还剩 3 个多月，
随着政策的不断落地，一次又一
次地牵动二手买卖双方敏感的
神经。 “个别银行暂停二手房贷
款”的话题更一度冲上热搜。 广
州资深按揭贷款专家郑大源表
示，“由于房贷放款额度不足，放
款周期不停延长，目前部分银行
出于积压额度高居不下，存在暂
时不接单的情况。 ”

记者在走访过程中，多位中
介向记者表示，“目前依然有相
熟银行可以接单，但放款时间至

少需 4 个月起步。目前申请的话，
也要明年才能放款。 ”

郑大源告诉记者 ，“目前也
有银行还在放款年初的单。 到了
年底，各个银行会根据业绩情况
以及对明年的业绩的预期调整
接单数量。 放款时间通常需要 3
个月左右，快的也有一个月左右
放款的，慢的则会超过半年。 ”郑
大源强调道，“注意这个放款时
间不是从审批贷款开始算，也不
是从贷款审批通过的时间开始
算，而是从完成交易过户 ，将房
子抵押给银行才开始计算时间。

如果放款需求比较急，可以向银
行提供客观的凭证，比如需要支
付高额的住院费用，垫资过桥费
用，为了结婚 ，避免违约等客观
的紧急情况证明，银行也会酌情
优先安排放款的。 ”

郑大源还补充道 ，“在二手
房参考价政策出台后，如果银行
执行参考价， 会按照网签合同、
评估价、银行内评价以及参考价
这四个价格，低者为准来审批贷
款额度。 但另一方面，放款周期
也不会继续延长了，因为后面申
请的也少了，需求降低了。 ”

去年底网签卖房，至今还未放款
个别银行已不接单，需求急切可向银行提供客观凭证

经营贷套路又现，以“急售”低价诱惑买家凑全款

扫码了解广州楼市最前沿动态
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