
广州房贷新政再调整
近日市场传出消息，广州房贷政策

又有新变化，即在广州有一套房，无论这

套房贷款是否已结清，再买第二套房的情

况下，首付比例由9月8日更新的房贷政

策明确的三成升至四成，利率由 LPR-
10bp升至LPR+30bp。

有多家银行于9月13日向媒体回应

称，截至目前，9月 8日起开始执行的广

州房贷新政并未有再调整。不过，部分

银行加码执行的二套房贷低至三成首付

比例、利率降至 LPR-10bp的措施被紧

急取消了。

易居研究院研究总监严跃进表示，

此次广州二套房贷政策又有变化，说明

对此前央行提及的全国统一的“首套两

成、二套三成”的下限政策产生了分歧。

换句话说，对于类似本地已经有房的且

贷款偿付完毕的，其二套房如何界定或

首付比例如何规定，存在着不同的判

断。而从广州此次政策来说，也说明在

实操中有略为收紧的动作。从更大层面

上看，各地在因城施策的过程中，对于住

房套数的认定和适用规则还需要清晰，

否则很容易产生预期不稳或政策效应没

有及时发挥的问题。

中海以127.89亿元夺得上
涌果树公园北侧地块

9 月 11 日，上周两宗摇号地块海珠

区上涌果树公园北侧地块、番禺区大石

街新光快速西侧地块结果出炉，地块分

别由中海企业发展集团有限公司、山西

金振德房地产开发有限公司获得，总出

让金为138.7亿元。

其中，上涌果树公园北侧地块位于

新滘西路以北、广州大道南以西、逸景路

以南，交通便利、配套成熟，建筑面积约

36.4万平方米，起拍总价达111.22亿元，

为今年海珠区起拍总价最高的地块。最

终报价为 127.8973 亿元，折合楼面价约

52192元/平方米（不含配建），溢价率约

15%。竞得人需配建 25347 平方米的政

府性统筹用房，回迁商业商务物业、地下

车位及城市道路、绿地、河涌等。番禺区

大石街新光快速路西侧地块则“小而

美”，总建筑面积约4.7万平方米，起拍总

价 约 9.4 亿 元 。 同 样 达 到 最 高 限 价

10.796亿元，折合楼面价22584元/㎡（未

扣除配建），溢价率约15%。

万达天津子公司发布违法
广告被罚

近日，天津静海万海置业有限公司

因发布带有“买房送媳妇”内容的违法广

告，被天津市静海区市场监督管理局罚

款 3 万元。天眼查 APP 显示，天津静海

万海置业有限公司大股东为万达地产集

团有限公司，持股 60%。万达地产集团

有限公司大股东为深圳迪迅实业有限公

司，持股98.7%。深圳迪迅实业有限公司

为万达百货集团有限公司全资子公司。

（梁茹欣 据公开资料整理）
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近期，针对当地的改善置换群体，

济南、南京、淄博、泰安等地均推出“焕

新购”模式。据记者了解，“焕新购”是

针对有“卖旧房换新房”需求的购房者

推出的交易模式，帮助购房者提前锁定

意向新房，同时加速旧房出售。交易期

间，购房者、开发商、房产中介机构三方

签署相关协议，并向新房项目交纳新房

意向订金。在一定的时间周期内，开发

商为购房者锁定意向房源，经纪机构通

过线上流量加推、经纪人聚焦推广等方

式，缩短二手房售出周期。若二手房在

约定时间内售出，则购房者按约定流程

办理新建商品住房购买手续；若二手房

在约定时间内未售出则开发企业按约

定退还新建商品住房认购金，购房者无

需承担违约风险。

深圳部分楼盘也曾推出“以房换

房”的活动，交换原则是以旧换新、等价

交换、多退少补。住宅价值认定方面，

新房价格以项目现场公布为准，旧房价

格以房产所在小区半年内成交的均价

为准。除此之外，个别楼盘甚至承诺负

责帮业主找买家。一旦换房成功，购房

者收房入住之前，购房者租房的租金也

由楼盘承担。

克而瑞广佛区域首席分析师肖文

晓指出，“卖旧买新可退个税”“认房不

认贷”、“二套首付比例下降”等楼市利

好出台之后，新政一个重要的受益群体

就是“卖一买一”的置换客户。而要顺

利完成“卖一买一”的过程，这就涉及到

了业主/购房人、中介和开发商的协同，

这也是目前各地推出一二手房联动的

根源。

他表示，在“卖旧换新”的过程中，

如果置换过程一切顺利，开发商、中介

和购房人都是受益者，形成了多赢的皆

大欢喜局面。而如果购房人没能在约

定的时间内将老房子卖出，交易不成

立，各方损耗的主要是时间成本。如果

在房子好卖的时候，可能各方未必愿意

冒险承担这个时间成本，但是在房子没

那么好卖的时候，这个机会成本还是值

得一试。特别是在当前有利好扶持的

基础上，“卖一买一”的难度相对降低，

也是开发商乐于尝试这一模式的原因

之一。

房子也可以“以旧换新”
“买房子能像买家具电器般以旧

换新？”近段时间，南京、深圳、广州等
多地推出一二手房联动“卖旧换新”模
式。新快报记者走访广州部分楼盘及
业内人士了解到，目前多重利好政策
落地，开发商为了更好地卖房，推出

“卖旧换新”的活动频率在增高。此前
广州有个别楼盘就采取过类似的尝
试，不排除后续有开发商跟进。

■新快报记者 梁茹欣 何璐诗

多地出现一二手房联动“卖旧换新”

走访

不过，记者走访荔湾、海珠、天河、

番禺等多个楼盘发现，楼盘项目所说的

“卖旧换新”，通常是楼盘销售人员利用

手中资源，帮助业主增加二手房源的曝

光量如建立置业咨询群等，但不承诺一

定会如期卖出。

“您有二手房需要卖的话，我们现

在有卖一买一小组可以帮您尽快出售

二手房”，虽然广州未有类似南京的“卖

旧换新”政策，但不少新房项目对于“卖

一买一”的客户，都有与中介合作的代

售服务。在芳村的万科万汇天地朗庭，

有置业顾问表示，可以帮忙进行“卖旧

换新”的操作，但没有设置新房认购锁

定期，与南京部分项目实施的“放心买”

并不一样。“以前金域曦府采取的是‘无

忧购房’服务，若未售出会按约定退还

新建商品住房认购金，现在这个取消

了。”该置业顾问表示，目前朗庭可以申

请长分期付款，最晚可以到明年3月份，

也就是给客户半年多的时间卖房。

而在番禺的龙湖广州·御湖境，置业

顾问同样表示可以提供卖房咨询的增值

服务，客户同意即可拉群对接，但仅为过

程服务，不做售出保证。“我们会建群把

客户、置业顾问、顾问老师一起拉进来，

通过顾问老师的调研和分析整理出卖房

报告发送给客户，并进行报告解读，给到

专业建议。卖房报告后期，客户在实际

操作中遇到的问题，我们也可以做解答

和建议，包括客户谈判时的话术和建议

……”在海珠的越秀江湾·和樾，置业顾

问则表示，待售服务可以申请，但同样不

会承诺在一定期间内售出。

在天河区，多个楼盘的置业顾问均

向记者表示，开发商通常只负责旗下项

目销售，并不考虑联动二手房进行“卖

旧换新”。若客户有需要，可以适当延

长一到两个月的首付支付时间，方便客

户前期卖房。“热点楼盘一般‘一房难

抢’，自然不考虑这方面。采取该模式

的楼盘，大多都是处于持销而销量较差

的状态。但从整体来看，目前广州市面

上采用此模式的新盘并不多。”一位从

业多年的置业顾问坦言道，新盘联动一

二手房销售，开发商发挥的作用也有

限。“最多是开发商通过垫付部分钱款

或者免费等方式，联动中介渠道帮助业

主扩大房源在线上平台的曝光量，比如

购买‘好赞好房’服务，以缩短二手房交

易周期。”

广州楼盘：可以帮助推广但不承诺如期卖出

在房产中介一端，又是否有针对

“卖一买一”客群的服务？贝壳相关负

责人告诉记者，广州当前尚未有特定的

服务项目针对“卖一买一”的业主。目前

本地中介费收费标准采取双边收费模

式，即业主和购房者双方合计收取的中

介费最高不超过房子成交价格的3％，具

体收费额视协商结果而定。“而‘好赞好

房”是平台上评分比较高的房源标签，该

服务主要面向有急售需求的业主，可以

提供区域聚焦联卖等加强推广的措施，

成交后才会收取0.5%的服务费，业主可

以根据需求自主选择是否需要。”

需要注意的，市民“卖一买一”置换

新房的需求渐渐成为市场主流。肖文

晓表示，在近年买方市场的格局下，开

发商为了更好地卖房，主动推出“卖旧

换新”的活动频率在增高，特别是一些

置换客户占比较大的楼盘，一方面可以

联合中介为购房人提供便利，另一方面

也可以解决购房人“担心房子卖不出

去”的后顾之忧，是一种相对行之有效

的营销手段。而在广州，之前也曾有楼

盘做过尝试，接下来相信同样也会有。

房产中介：对于急于售房客户可提供加强推广服务

律师说法

北京金诉律师事务所主任、北京法

学会不动产法研究会理事王玉臣告诉

记者，上述方式是用老房子换新房，看

起来是以房换房，实际上类似于“连环

单”卖掉老房购买新房，只是把中间的

流程进行了简化，减少了交易成本和流

程，但是本质依旧没变。依旧需要注意

购买新房的常规风险。“购房者需要详

细了解整个交易流程，并注意查看所有

需要签署的书面文件，务必注意把握一

个原则，只要是没有写入合同的，都有

可能是无法兑现的。另外，换新房的时

候尽量选择现房，现在期房的风险普遍

比现房高不少。”

广东国鼎律师事务所合伙人、公益

律师廖建勋同样表示，一二手房联动

“卖旧换新”可能存在以下风险：一是开

发商一旦资金链断裂，购房者缴纳的认

购金较难退还；二是目前二手房市场交

易周期较长，其间消费者想退回认购

金，可能会遭遇被拖延的情况。他建议

购房者，除了尽量购买现房之外，对于

旧房子卖不掉又超出约定的销售期限

的情况，需要与开发商明确约定认购金

的退还时间。如果不能如期退回的，要

事前与开发商约定好支付违约金，以督

促开发商及时退款。

以房换房实际上类似于“连环单”仍需注意购房常规风险

？？
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