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肥妹答疑栏目等你来问！ 家粉
们有任何关于楼市、家居的问题，都
可以留言给后台，专业楼记 + 楼市
家居专家 + 法律顾问 + 设计师，都
是你的军师！

关注周刊订阅号着数多 ！ 这里有 ：最
权威的楼市家居业界发布 ，最威水的大佬
访谈 ，最笋的一二手盘 ，最没底线的业界
八卦 ，最实用的购房攻略 ，最有气质的家
居装修，不定时的礼包大派送……

“肥妹 ”、 “润哥 ”约定你 ，现在就扫右
上角！ � �（邓伟东）

楼市之淡，是蛰伏还是常态？

本周策划！ 小心， 有人在给你
“下套”

●从“业主出国”到“小舅子出
马”……史上最强“戏精”，一周“片
酬”30 万元！

●帮你拿房票！ 你想过此后
繁复的手续和后果吗？

●贷款利率 2%？低利率背后有
大坑

APP
微信点兵

一周热评
□本刊评论员

上月，广州新
开盘、有新货推售
的楼盘首日平均
去 化 率 只 有
48.6%，比 6 月份
低近 20 个百分点
……近期不少新
推楼盘的报价都
纷纷刷新所在板
块 的 最 高 价 纪
录———单价高、户
型大是楼盘成交
的最大阻力。

特别策划《羊城晚报·楼市周刊》

日前， 住房和城乡建设
部会同中宣部、 公安部、司
法部、税务总局、市场监管
总局、银保监会等七部委联
合发出通知，决定从 7 月至
12 月底，在北京、上海等 30
个城市先行开展治理房地产
市场乱象专项行动，重拳打
击投机炒房等违法、违规行

为。
广州也在治理之列。
本次专项行动是有打击

重点的！ 其中包括投机炒
房、房地产“黑中介”、违法
违规房地产开发企业和虚假
房地产广告等四个方面。

其实， 这四个重点打击
的不法行为可以说是历来都

有， 说白了， 那是流传多年
的“老套路”。 然而，就算是
这样， 也是“年年打、 年年
有”，“野火烧不尽春风吹又
生”， 每年仍然有不少购房
者都被装进套子里， 可见房
地产“套路” 之多， 如何打
击、如何警惕都不过分。

正是如此， 羊城晚报记

者特意将当下市场“最新
鲜” 的套路一一呈现， 希望
大 家 提 高 警 惕 ， 避 免 中
招———其实， 套路也会时刻
“进化”和“变种”，我们的
“防套”技术也需不断提升。

面对越来越有隐蔽性的
套路， 我们该怎么办？ 建议
有三：

1.尽量找正规中介公司
协助交易， 毕竟大公司要树
立品牌，监管也会严格一些；

2.不贪图便宜 ，这一点
很重要， 如果遇到比市场价
低太多的物业， 自己一定要
先打个问号；

3.留好证据 ，保护
自己。

楼市之淡，是蛰伏还是常态？

帮你拿房票！

“限购”政策
出台后， 销售人员为
了说服不具资格的人
购房， 会说出很多种解
决方案， 如不够社保年
限， 他们会说帮你买社
保；不是法人的买家，他
们会说帮你轻松注册公
司 买 公 寓 …… 但
是， 这些套路并非
万无一失。

从“业主出国”到“小舅子出马”
史上最强“戏精”，一周“片酬”30万元！

“业主出国，降价出
售”“我是业主的小舅
子， 和我谈也一样”“哎
……业主要反价了，你
先和我谈， 谈好了我再
去说服业主”……

各位看官， 这些对
白你会不会觉得似曾相
似？

如果你遇到这些说
辞，就要特别谨慎了，可
能有人会给你下套。

文 / 图 羊城晚报记者 詹青 漫画 / 陈春鸣

你想过此后繁复的手续和后果吗？

隰隰隰个案回放A

日前，笔者在一个“过江龙”
开发商处获悉，原本定位高端物
业的项目， 目前正在更改规划 ，
要将产品改成总价更低的“亲民
户型 ”。 理由只有一个 ： “让出
货、回笼资金速度更快。 ”

这并非一个实力一般的开
发商 ，更改规划 ，足见对广州楼
市的谨慎态度。 事实上，现阶段
的广州楼市，已不再是令开发商
可以轻松成交的市场。

可能很多人会说 ，7 月份广
州一手住宅网签量不是很高吗？
超 9600 套 、超 97 万平方米创下
今年以来新高。

仔细分析可见， 这个网签量
并不能代表 7 月份楼市的真实行
情。 要知道，7 月份新批准预售量
只有 86 万平方米，即是说，超 97

万平方米的网签面积， 其实里面
有很大一部分是来自上月、 甚至
是 5 月份、4 月份的获批产品。

以天河区为例 ，7 月份该区
新批准预售面积只有 0.75 万平
方米 ， 但网签面积却达 7.32 万
平方米，足见累积力量之大。

从新推楼盘的表现 ，或许更
能看出楼市的真实行情。经纬行
一份研究报告显示，上月广州新
开盘、有新货推售的楼盘首日平
均去化率只有 48.6%，比 6 月份
低近 20 个百分点 。 该行的统计
数据显示，龙湖双珑原著加推了
262 套单位 ， 去化率为 76% ；南
沙水恋首推 338 套洋房 ，去化率
77%；此外 ，如云溪四季 、南沙湾
御苑 、中海联睿品 、绿地柏玥晶
舍等盘，加推新货的去化率都低

于 50% 。 一些操盘手坦言 ： “现
在卖楼，不比以前容易了。 ”

此时卖楼不易 ，不仅与楼价
上涨 、首付压力大有关 ，还与政
府的调控政策有关，也与前期产
品消化后后续购买力没跟上有
关。 当然，更与暑假不少家长都
带孩子出游无暇看楼有关，因为
暑假一直都不是卖楼的好时节。

在这样的背景下，可以预计，8
月份的楼市行情会偏淡。 再加上，
今年的 8 月还有一个与往年不同
的特点，那就是高端新货会集中上
市———曾经的贵价地，而今都转化
为高端项目推出市场： 金地仰云、
壹粤府、中冶逸璟台、逸璟公馆、五
矿万樾台、招商臻园、融信天樾府
等项目遍布海珠、白云、番禺、增城
等中心区及外围区域。

它们的报价都纷纷刷新所
在板块的最高价纪录———单价
高、户型大是楼盘成交的最大阻
力。 而且，广州仍在严格执行各
种 “限字令”， 发展商要有所突
破，其实并不容易。

其实， 这种状态还会产生连
环效应： 贵价盘上市在一定程度
会刺激周边楼盘跟风调价， 让买
家的购房压力加大。与此同时，近
日国内有不少城市纷纷出台楼市
调控“加辣”措施，楼市应声下滑。
为此，广州买家观望情绪再现，从
而进一步影响各盘的成交速度 ，
买卖双方陷入拉锯状态。

要终结这场拉锯战，有地产专
家指出，突破口极有可能出现在 9
月中，但需具备以下几个条件：

一、楼市政策保持稳定 。 若

政府再出手，买卖双方恐将陷入
更为持久的博弈；

二、 楼盘要有合理的定价 。
即便你的产品有如何顶级的设
计及超前的规划 ， 想要赢得市
场 ，终归少不了合理 、实在的售
价 ，因为三 、四季度广州楼市不
缺高端货，竞争会相当激烈；

三、 刚需产品供应要跟上 。
因为这种产品才能支撑楼市有
好的成交业绩。

因此，楼市之淡究竟是蛰伏
还是常态，关键还得看商家作为
及政府态度。 在即将到来的 “金
九银十 ”档期 ，如果发展商能积
极推售“亲民价”、适销对路的产
品，那么楼市真正的活跃行情必
将如期而至 ；反之 ，楼市之淡就
将会成为常态。（执笔 / 陈玉霞）

几千元帮你注册公司做法人

去年颁布的“3·30 新政”规定，
购买公寓等商用物业的主体应为法
人， 个人想购买一手公寓产品已经
不可能。 于是，让你“轻松做法人”
的生意应运而生。

黄女士近期仍然不断接到各种
推介电话， 如番禺区有几个小面积
公寓产品可以买。 当她表示自己不
是公司老板时， 地产经纪立马说可
以帮她注册一间公司， 只要多交
3000 元手续费即可。

“付费后只要提供银行账户和
身份证复印件，30 多天就能注册成
功。 ”黄女士说，我去看过那个由知
名开发商开发的楼盘，100 万元就
能买一套 40 平方米公寓，未来还有
地铁，感觉还不错。自己和家人都挺
喜欢这个楼盘， 只不过以后若有个
公司在身， 担心会有很多后续手续
拖累， 如租赁办公室、 工商登记年
审，做账、报税等，所以一直犹豫没
下定。

实际上， 黄女士的担心是有道
理的，3000 元注册一个公司仅仅是
个开始，以后的事情还非常繁琐；让
自己由自然人变成法人， 还涉及未
来要将物业转手的各种费用问题，
这一点也得认真考虑。

在购买环节， 以公司名义购买
与个人购买的费用没有太大区别 ，
其中包括 3%契税 、0.05%印花税以
及专项维修基金和交易手续费。 但
持有时就大不相同了。

克而瑞广州区域首席分析师肖
文晓介绍，法人持有公寓期间，每年
需缴纳房产税和土地使用税。 按照
目前的规定，公司名下的房产，每年
需缴纳房产原价×70%×1.2%的房产
税；若房产出租，则按房产租金计算
并缴纳 12%的房产税； 土地使用税
则按土地级次缴纳，年税额在 3-15
元/平方米之间，按年缴纳。

公司名下房产转让时， 还要缴
纳企业所得税、增值税及其他费用。
与个人持有相比 ， 企业所得税的
25%要比个人所得税的 20%高。

隰隰隰专家提醒

公司名义持有并转手公寓，
成本很高

隰隰隰个案回放B
帮你买一年异地社保，一年后过户

近几年越来越多广州人去
佛山买房，自 2011 年起，佛山
出台的限购政策至今未取消。
其间相关政策虽然有些微调，
但非佛山市户籍人士在当地买
房， 需提供买房之日前两年内
缴满一年的社保证明（补缴不
算）这一项规定一直没变。

只是这条规定并未阻挡广
州人到佛山买楼的脚步。 原因
是不少楼盘都声称会有多种方
法让你顺利购房， 其中一个就
是先交首付，一年后再网签。

在广州从事教育工作的杨
老师，此前看上南海大沙埇板块
的一套江景单位，单价 2 万元出
头， 她认为以后这里还会升，所
以入市欲望很强。 不过，当她说
自己没有佛山社保时，销售人员
随即告诉她没关系，他们可以为
她在佛山找一家公司挂靠买社
保，一年期满后，再网签。

于是，杨老师交纳了 2000
元服务费后， 就让销售人员全
程负责此事。 一年后，杨老师顺
利网签。

珍惜那一年的社保
上 述 个 案 的 杨 老 师

最终能顺利网签 ，确实是
个幸运案例 ， 事实上 ，一
年异地 社 保 带 来 的 麻 烦
还真不少。

户 籍 还 在 湖 南 的 梁
小姐就是如此 ，她遇到的
情况与杨老师相似 ，其购
买的是 千 灯 湖 一 套 小 单
位 。 不过 ，当销售人员说
可以帮 她 交 一 年 佛 山 社
保时 ，政府相关管理部门
要求她 得 先 停 了 在 广 州
的社保 ，然后才能买佛山
社保。

因那套单位离梁小姐
的公司很近， 她觉得非买
不可， 于是就将广州的社
保停了一年， 以确保能顺
利买下千灯湖的小单位。

怎知 ，没过多久她供
职 的 公 司 就 搬迁到了黄
埔区 ，梁小姐又想在黄埔区
买一套单位 ，尚没有广州户
籍的她 ， 若想在广州购房 ，
就需提供购房前五年内连
续三年不间断的社保证明 ，
因为此前为买佛山楼而停
了一年广州社保 ，所以梁小
姐的广州社保又得重新计算
要再等三年。 “以后的房价肯

定更贵。 ”
因此 ，买家对暂停社保

的风险要有充分估算。 记者
近日致电佛山社 保 局 了 解
到 ， 目前当地的 相 关 政 策
是 ，买家不能在广州和佛山
同时购买社保 ，如果要买佛
山社保 ，就必须先停掉广州
社保，反之亦然。

文 / 图 羊城晚报记者 陈玉霞 漫画 / 陈春鸣

隰隰隰专家提醒

中介吃差价的个案
一直都有，甚至某行内人
士告诉羊城晚报记者，有
不法中介公司会鼓励自
己的地产经纪“吃差价”，
并用行话教唆 ： 半年不
开单，开单吃半年。

在信息不对称 、市
场 信 息 比 较 混 乱 的 当
下，也给部分不法 地产
经纪有了更大的操作空
间 。 我们该如何避免被
套中？有地产专家指出，
无论是买家 、 还是卖家
都要非常小心才是。

力强地产负责人告
诉羊城晚报记者，于卖家
而言，要摸清自己房子的
真实市场价，这是避免被
“吃”的最根本办法。

广东鼎为律师事务
所主任律师张茂荣则认
为 ， 二手房交易里的玄
机太多 ， 一般购房者很
难一一识破骗局 。 他特
别提醒业主 ， 卖房时要
谨慎填写全权委托公证
书 。 因为有了这份全权
委托书 ， 受托人就获得
了 随 意 处 置 房 产 的 权
力 ， 也是目前黑中介吃
差价的主要方式之一。

那我们该怎么做才
能规避风险呢 ？ 羊城晚
报记者根据相关专家的
采访 ， 总结了以下几个
方法：

1.最好多放几家中
介，轻易不要做 “独家放
盘”；

2.一开始不要定具
体的价 ， 只说一个大概

区间 ， 看市场反应再作
调整 。 如果放盘后来客
络绎不绝 ， 那有可能定
得偏低 ； 如果放盘后几
个星期都无客上门 ，那
就可能是偏高的售价；

3. 如果不嫌麻烦 ，
也可以扮作买家 ， 自己
亲自到同类物业踩盘；

4. 不要轻易和所谓
的“买家”签订委托书，尤
其是全权委托不要签。

那么 ，于买家而言 ，
如何辨别并且避免落入
中介“吃差价”的陷阱？

1.一定要见到业主本
人， 不要轻易相信 “小舅
子”、“业主出国”等鬼话；

2.不要太早暴露很
喜欢这套房子的想法；

3.涉及给钱环节要
特别注意 ，“定金 ” 是不
能退的 ，如果要交钱 ，一
定要交给业主本人 ，而
不是任何机构与个人。

当下是楼市胶着期。
由于买卖双方拉锯比较
激烈，二手楼市的价格信
息也比较混乱。 正
是市场表现不一、市场风

向捉摸不透，无论是购房
者还是放盘业主，都很难
摸清市场底价，这就给了
一些不法中介更多操控
的空间———比如，“吃差

价”。
中介要达成此目的，

通常会用很多方法来掩饰
自己的不当行为，可谓防
不胜防。 甚至很多时候，
让买家痛恨的“业主反
价 ”这个锅 ，其实也不应
该由业主来背，那是中介
在游说过程中，为了“吃
差 价 ” 而 特 意 搞 出 来
的———有地产经纪可能会
跟业主说 ：“我帮你卖高
10 万元，你分给我 5 万块
辛苦费吧。 ”对买家则会
说：“没办法啊，这房子太
多人看上了，业主要反价
10 万元。 ”

而这， 只不过是低级
版的吃差价套路而已。

高级版的吃差价套路最近
被王先生遇到了， 地产经纪不
仅要花费不少精力， 而且还要
演戏， 同时还有一笔不小的资
金投入。 事情的原委是这样：

王先生准备换房，于今年 6
月底看中了一套金沙洲的房
子，放盘价 430 万元。 由于他是
卖一买一， 卖出去的房子未收
到尾款，稍微耽搁了一下，地产
经纪就告知， 房子已经被人买
了。

既然房子已经“飞走了”，
王先生觉得再找就是。 大概过
了一个星期， 地产经纪再度联
系王先生， 说房子现在又可以
买了，不过这回要 460 万元。

一个星期提价 30 万元，怎
么回事？

地产经纪告诉王先生，这
套房子已被业内人士拿下，现
在又拿出来卖。 王先生虽然觉
得“肉疼”，但这套房子确实在
各方面都符合自己的要求，于
是表示还可以接受。

然而， 套路就在这里开始
了。

首先， 地产经纪拿给王先
生看的是一张房屋买卖合同复
印件，上面的条款大意是：买家
某某某（也就是所谓接下房子
的 “业内人士 ”）已下了 40 万元
定金购下房子。

地产经纪建议： 王先生先
与这个“业内人士” 签买卖合
同，然后再帮业主赎楼，最后与
房产证上的业主网签。

王先生觉得不对劲， 于是
要求见业主， 那位地产经纪百
般阻挠， 多次推说“业主出国
了”，甚至还找“业主的小舅子”

出面来和王先生谈价钱。
由于王先生心存怀疑 ，于

是多方打听， 终于打听到真正
业主的住处，这才发现，原来所
谓的“小舅子”和“业内人士”都
是这位地产经纪， 业主完全不
知情。

搞了这么多花样， 究竟为
什么？

原来， 该地产经纪一接到
单便给业主建议了一个偏低的
放盘价， 并找到有强烈购买意
向的准买家开始给买卖双方
“下套”。

地产经纪扮作买家， 先与
业主签订了购房买卖合同，并
给了非常高的定金（40 万元），
且告诉业主， 因为自己没有购
房名额， 所以最后签约的不是
自己，而是要让有“房票”的朋
友来签约。

此刻，业主已被 40 万元定
金“安抚”了，房源被锁死。 于
是， 地产经纪持买卖合同提价
30 万元，充当“二道贩子”把真
正的买家王先生钓上。

假如王先生买了， 这个地
产经纪将会与王先生再签一纸
房屋买卖合同， 把房子转售给
王先生，让王先生去“赎契”。

尽管到了最后业主一定会
发现自己的房子被中介提价 30
万元售出， 但此刻已很难维权，
因为那个地产经纪已用 40 万元
定金锁住房源，如果违约，业主
必须按双方签订的条款双倍返
还 80 万元。 所以，业主只能吃
个哑巴亏。

如此一来， 该地产经纪则
可空手套白狼， 一星期就可赚
取 30 万元差价。

隰隰隰个案回放

一星期提价 30 万元，地产经纪变“戏精”

隰隰隰专家提醒

买家、卖家都要预防落入套路

某中介打出 “如吃差
价 、百倍 赔 偿 ”的 广 告 ，
可见 “吃差价 ”行为在地
产中介行业并不少见

若将自己变成法人去买公寓，后续“手尾”会很长

小心，有人在给你“下套”了
文 / 羊城晚报记者 詹青

佛山实施限购政策期间，若想在佛山买
社保以获得购房资格，那得先停掉广州社保

更多套路详见 A20 版
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