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扫码了解广州楼市最前沿动态
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依据产权归属，目前市面上的公寓

主要分两种，一种是带红本的产权公

寓，一种是没有个人产权的“使用权公

寓”。像上文的中洲盛年就属于后者，

其土地权属人为黄村实业有限公司，开

发商和土地权属人签订有关协议，承包

土地的开发运营权。据销售人员现场

介绍，从“拿地”起算，该公寓使用权是

40 年。也就是说这块地是开发商租来

的，相当于让购房者买断40年租约。

开发商靠此途径拿地，开发成本远

低于传统土拍，这也是使用权公寓实现

“超低价”的前提。因此相较于产权公

寓，使用权公寓价格往往更为低廉。中

洲盛年不远处的天健汇，有带个人产

权 ，目前均价约 3.2万元/㎡，而中洲盛

年仅卖1.6万元/㎡左右。

纵观市面，如果有项目售价明显低

于周边均价，大抵就是这种使用权公

寓，与个人小产权公寓不同的是，此类

项目通常有正规的销售场所（招商中

心）和销售人员。

尽管是工作日，中洲盛年的招商中

心并不冷清，记者在现场看到一名中年

男子签约购买了两套房。销售人员向

记者表示，中洲盛年虽然没有房产证，

但并不愁卖，“周末时样板房都挤不进，

很多客户一买就是好几套，平均一个周

末能签几十单。”

除了中洲盛年外，黄埔、白云等地

也有多个使用权公寓项目在售，单价普

遍低于周边，主打投资收益比，吸纳投

资客和预算不足的刚需客群。
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45万元/套起买入天河中洲盛年
当心！你买的仅仅是使用权，有一定风险

“天河地铁口精装准现楼，全款
45万元/套起”。近日，天河智谷板
块中洲盛年的宣传文案引起谢女士
注意，她抱着“捡漏”的心态来到项目
招商中心，得知签订的是《租赁合
同》，实际房屋也没有销售人员说的
4.5米层高。记者走访了解到，中洲
盛年实际层高只有3.8米左右，主推
28—55㎡跃式户型，首付二十几万元
的低门槛吸引了不少前来咨询的客
户。但有业内人士指出，此类产品的
投资价值有待商榷，存在一定风险。

■新快报记者 魏鑫 文/图

记者走访 靠低总价吸客，有人当场签约“购买”两套房

记者在招商中心观察到，销售人员

为了提高客户预期，有时会作出不切实

际的允诺。依据目前法规，此类产品没

有预售证，无法办理个人产权证，但有

关“后期出证”的推广依然存在。

这种非产权公寓大都使用类似营

销话术，据白云区海特云谷一名业主反

映，当时销售人员以“人才公寓开始是

签租赁合同，5年后出证”为诱导，促成

签约。中洲盛年的销售人员也以“有一

半概率可以办房产证”作为噱头向记者

推售项目。

广东美利天律师事务所陈梓漫律

师指出，如果存在此类诱导，使“购房

者”基于错误认识去“购买”此类公寓，

则可向法院起诉主张自己的权利，包括

退房等措施。

至 于 使 用 权 公 寓 能 不 能 出“ 小

证”？在陈律师看来，除非前期规划的

时候，地基设有“个人产权”的红线划

分，否则“比较难。”

风险提示 以“后续可出房产证”诱导交易

除了总价低，使用权公寓另一大卖

点是“投资收益”。中洲盛年的《租赁合

同》约定，租约内可自由转让，只需要缴

纳一笔3000元的转让费。销售人员向记

者算了一下此类公寓的投资收益，“目前

周边公寓月租可以达到 2500-3500元，

完全可以覆盖持有成本，而且租金是会

上涨的，快的话不到十年就可回本。”

房地产市场研究专家邓浩志表示，

应该更加理性地看待投资收益，“由于

没有个人产权，本质就是租赁，‘业主’

实际上是‘三房东’的角色，主要收益来

源为租金差价。但每个月都能拿到租

金只是理想情况，如果算上空置成本、

折损成本、家私投入、连年上涨中介费

等各种综合成本，回本周期可能会高于

心理预期。”

记者了解到，此类产品跟产权公寓

一样，均需五成首付，贷款最长只能 10
年，如果放租收益不理想，或者自身持

有，月供压力会相对较高。

月供压力相对高，回本周期或高于预期

记者翻阅中洲盛年《租赁合同》发

现，开发商以 20 年为期，将 40 年租期

拆成两份《租赁合同》，但据《中华人民

共和国民法典》 第七百零五条规定：

租赁期限不得超过二十年。超过二十

年的,超过部分无效。租赁期限届满,

当事人可以续订租赁合同;但是,约定

的租赁期限自续订之日起不得超过二

十年。

中洲盛年将租赁合同拆分，一次性

出让 40年租期是否合法？陈梓漫律师

表示，超过二十年部分租约无效。二十

年以内的租约，建筑物符合租赁条件

的，发生法律效力。

此外，陈梓漫律师也强调“买断租

约不等于购房”，需关注合同里关于拆

迁赔偿、补偿的约定，防止因拆迁问题

导致“房钱两空”。

律师提醒 超过20年部分租约无效，需注意拆迁风险

此外，购买使用权公寓，还可能面

临“清退”问题。

“开发商以‘购买使用权房’这一噱

头使购买者对行为法律概念发生混淆，

实际上该行为仍为租赁行为，一次性支

付40年租金有利于开发商资金回笼，但

对于购房者的权利保障有瑕疵，如果在

第 21年租赁期满或其他行为导致租赁

合同解除条件成就的情况下，开发商可

对这些‘购买者’作出清退。”

陈梓漫律师表示，如果这时候“购买

者”以违约为由，要求开发商退款，尽管可

以获得司法支持，但这时候开发商可能难

以偿债，就算打赢官司也是吃哑巴亏。

此外，陈梓漫律师强调，租约内尚

且有法律保障权益，然而40年到期后，虽

然“购买者”有优先续租权，也会面临比

较被动的局面，不能像产权公寓那样，按

照国家政策续约产权就能继续使用或公

寓老旧需要拆迁，获得相应赔偿。

“‘使用权’就没有这种权利了，就当

作买来收40年租金，不要把它当成一种

资产。”陈律师表示，此类使用权公寓，前

20年法律风险较小，如果选择此类产品，

站在风险角度，建议租期不要超过20年。

记者查询广东省建设行业数据平台了

解到，中洲盛年目前尚未获得竣工备案。

陈律师提醒道，在其还没有竣工验收的情

况下，建议先付一部分定金，等交付的时

候再付剩余款项，以此降低资金风险。

或面临“清退”问题，收益将打水漂

●市场动态

2月广州一二手房价指数环涨
2月，70个大中城市中，新建商品住

宅和二手住宅销售价格环比上涨城市分

别有55个和40个，比上月分别增加19个

和27个。2月份全国70个城市二手住宅

价格指数环比涨幅为0.1%，当前二手房

价格指数在持续下跌18个月的基础上，

首次转涨。一线城市商品住宅销售价格

同比上涨，二三线城市同比降幅收窄。

2023年1-2月
全国房地产开发投资下降5.7%

3月15日，国家统计局发布数据显

示，1-2月，全国房地产开发投资13669

亿元，同比下降 5.7%；其中，住宅投资

10274亿元，下降4.6%。

●企业资讯

“出险房企”佳兆业复牌
2022 年 4 月 1 日，因未能按时披露

上一年度的业绩，佳兆业股票停牌。而

随着3月9日晚间佳兆业发布2021年度

和 2022 年上半年业绩，停牌近一年之

后，佳兆业股票成功复牌，于3月10日上

午9时起在联交所恢复买卖。佳兆业复

牌首日，股价大跌，一度跌40％。

格力集团投资成立房地产
新公司珠海格新

近日，珠海格新建设开发有限公司

成立，注册资本2.1亿元，经营范围包括

房地产开发经营；市场营销策划；信息

咨询服务；停车场服务；企业管理；物业

管理。该公司由珠海格创投资控股有

限公司、珠海市高新建设投资有限公司

分别持股60%、40%。其中，珠海格创投

资控股有限公司为珠海格力集团有限

公司全资子公司。

华夏幸福董事会“换血”，
赵威任总裁

3月10日，华夏幸福基业股份有限公

司发布公告称，该公司重聘第八届董事

会成员，王文学为董事长，赵威任公司总

裁；陈怀洲为公司联席总裁。据资料介

绍，1977年出生的赵威，历任华夏幸福产

业新城香河片区总经理、京北大区总经

理、沈阳大区总经理、固安片区总经理、

环上海大区总经理，产业发展集团总裁。

新城控股拟定增募资不超
80亿元

3月13日，新城控股公告称，拟向不

超过 35 名符合中国证监会规定条件的

特定投资者发行A股股票。公告显示，

本次向特定对象发行股票的募集资金

总额不超过80亿元(含本数)，扣除发行

费用后的募集资金净额将全部用于温

州新城瓯江湾项目、东营项目等项目。

（何璐诗，据公开资料整理）

■中洲盛年招商中心。


