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目前广州市场中出现的卖使用权的项
目，与买家签订的大多是 20 年租期的租赁合
同 。 广东金桥百信律师事务所律师谢秋表
示， 从法律的角度上看， 这种对房屋产权不
作处分、 只约定使用权的合同， 在实质上都
是租赁合同 ，必须符合 《合同法 》中关于租赁
合同的规定。 超过 20 年租期部分，在法律上
是无效的。

这种只有使用权的房子， 在房屋因为征
收 、 征用或者因其他原因灭失的情况下 ，购
买者能够得到的补偿或者赔偿非常有限 ，除
非在合同里约定了高额违约金 。 此外 ，因为
没有取得产权 ， 房屋的升值和保值功能 ，购
房者也是完全没有办法享受到的。

（陈玉霞）

11 月下旬， 广州一手住宅新增
供应量大幅增加， 全市七区共有 19
个楼盘录得新货， 新增总货量多达
4218 套，环比上周骤增 150%。

货量井喷， 主要是由于中心区
一手住宅新货放量： 一改以往每次
只是获批几十套、 零零散散的新增
货量， 而是整栋甚至数栋楼宇都变
成了表示“预售可售”的绿色。

当中表现最明显的是荔湾区。
统计期内， 荔湾区共有 6 个楼盘录
得新货，总货量超过 2500 套，约占
本周全市新增总供应量的六成。

大坦沙大盘荔水芳洲花园单盘
货量最多，超过 800 套。 若论板块，
则还是广钢新城称王：4 个楼盘共获
批 1600 多套一手住宅新货。

值得关注的是， 本周单盘新增
货量超过 600 套的楼盘共有 3 个，
全部来自荔湾区， 包括荔水芳洲花
园、保利海德花园和中海锦佳华庭，
而 这 些 楼 盘 的 新 品 中 都 有 不 少
83-128 平方米的两房及三房户型。

当然，获批预售资格并不意味着

商家会把八九百套新货一次性推出
市场，但荔湾区一手住宅市场年底货
量充足，几个大盘之间激战难免。

除了普通的高层洋房新品外，
天河区的天合尚悦花园、 白云区的
大一山庄、 黄埔区的中冶逸璟台和
花都区的芙蓉墅， 都是几层的别墅
或类别墅新品。

商用新货方面， 本周虽然只有
黄埔区一个独立的商用项目获批新
货，楼盘数量比上周少了一个，但获
批新货的广州国际港航中心规模较
大，办公和商业新货的新增总预售量
超过 9 万平方米，约是上周的 3 倍。

（文/图 羊城晚报记者 冯茵）

一个品牌的建设是需要 IP 的。
所谓 IP， 是知识财产（Intellectual�
Property）的缩写，也是企业文化积
累到一定量级后输出的精华， 内含
世界观、 价值观及属于自己的生命
力，龙湖集团打造的“龙民节”就是
它的超级 IP。

塑造一个有温度的品牌
9 月 20 日，龙湖集团宣布 2018

“龙民节”开幕，开始为期两个月的
“龙民”盛大狂欢。 事实上，龙湖并不
是第一年打造这个品牌 IP。“龙民节”
最早可追溯到 2015 年， 随着影响越
来越大，“龙民”成为了一个约定俗成
的代号， 特指龙湖集团地产业主、准
业主、商业会员和冠寓租客。

今年的“龙民节” 尤为注重情感
互动及体验式服务场景，业主在“龙
民节”可参与社区金秋晚会、全家福
摄影、百家宴、休闲娱乐、便利生活、
高端定制等六类活动，还有冠寓租户
聚会、天街狂欢等，这些纯粹的互动
促进了彼此的情感融通， 对于认同
“龙民”的身份价值起到重要作用。

线上线下联动
除了线下活动，在龙湖的线上购

房服务平台“优享家”则携多重优惠
首次加入。

作为“龙民节”的压轴环节，“优
福同享双 11”开始在“优享家”线上
发力，它整合了 25 个城市百余个项
目的优质在售房源， 发起到访有礼、
购房优惠活动。 其数据统计显示，整
个活动送出了超过 2 万张购物卡福
利以及 6000 余张房款折扣券； 双珑
原著、云峰原著两大“红盘”吸引了超
过十万人次参与线上活动， 仅“双
11” 周末两天， 销售现场就录得逾
3000 人到访； 其长租公寓品牌冠寓
也推出“中国好房东，冠寓双 11”的
房租减负计划，在广州更同步推出了
限量 100 套特价房和团购减免活动。

龙湖集团今年还发布“空间即
服务 ”战略 ，未来会更多地运用数
据化手段、 创新业务管理模型，为
客户创造出更便捷、更贴心的服务
体验。

（詹青 杨广）

中心区供应开闸！ 荔湾住宅新货爆表

龙湖集团：打造“龙民节”超级 IP集团

荔湾区住宅新货大爆发

风头趸 三种物业租金最多只能一年一收
此征求意见稿对三种物业有了

明确规定， 它们分别是：《国有建设
用地使用权出让合同》 约定的自持
租赁住房、 利用集体建设用地建设
的租赁住房、 经国土规划部门批准
改造的租赁住房及其他新建或改造
的租赁住房。

这些物业的租赁合同期限均不
得超过 20 年， 租金收取鼓励押一
付一，押金最高不得超过月租金的
两倍，一次性收取租金的不得超过
一年。

广州克而瑞高级分析师肖文晓
对羊城晚报记者表示，出售长租物业
使用权，以往多见于商办用地或工业
用地的自持部分，另外就是不能办理

不动产权证的村集体物业。
现阶段广州“竞自持”商品住宅

楼盘是否有类似操作，目前尚无确切
数据，但鉴于自持住房于传统开发模
式的“鸡肋”性质，不排除个别开发商
会有“打擦边球”的企图。

“政府对自持商品房严格监管是
非常必要的，此类竞自持地块是开发
商通过招拍挂公开拿下的，自持部分
不得分割销售和变相销售是地块出
让条件的一部分，如果放任开发商突
破这一红线，不仅破坏了竞争的公正
性，也会衍生一系列的非法‘售后’问
题，势必扰乱正常的市场秩序，不利
于市场的健康发展。 ”

易居研究院智库中心研究总监

严跃进同样认为，广州此次出台租赁
住房政策草稿，对于集体建设用地发
展有较为清晰的导向，尤其是提到了
此类租赁住房不允许分拆销售，这其
实也是为了防范后续租赁市场发展
出现的问题。该草案也提到一些细节
内容，包括租期不超过 20 年，押金和
租金的收取不应过多等，这都有助于
规范后续的租金操作。

贴 “已租 ”代替 “已售 ”，说明该
楼盘卖的是使用权

区域 项目名称 主力户型（平方米） 预售量（套）

荔湾

荔水芳洲花园 84-138两房至四房 819
保利海德花园 92-151 两房至四房 774
中海锦佳华庭 83-113两房 618
珠江金茂府 108-366 三房及四房 213
花漾花园 88-147 三房及四房 67

中信西关海御花园 109-197 三房及四房 11

南沙
逸涛雅苑 96-112 两房及三房 256

美的星耀尚诚花园 93-116 两房及三房 132
万科明月花园 74-82 两房、84-88复式 130

天河
珠江四季花园 72-114 两房及三房 302
天合尚悦花园 193-272 31

花都
融创华府 99-116 三房及四房 256
芙蓉墅 195-237 44

增城
荔富湖畔华庭 75-107 两房 175
融信天樾府 128-144 三房及四房 96

白云
保利紫尚阁 88-107 两房及三房 96
大一山庄 159-228 54

黄埔
华标峰湖御园 328-414四房、500-587复式 92
中冶逸璟台 131-155 52

一周住宅新货

（整理 / 冯茵 制表 / 伍岩龙 统计时间：2018年 11 月 20日 -11 月 27 日）

区域 项目名称 预售量（平方米）
黄埔 广州国际港航中心 � � � � � � 72275（办公）、15978（商业）
（整理 / 冯茵 制表 / 伍岩龙 统计时间：2018年 11 月 20日 -11 月 27 日）

一周商用新货

超过 20 年租期部分不受法律保障

市场前沿 年底是否装修？
不妨先看几个常见误区

明天就进入 12 月了，在北国
早已千里冰封万里雪飘的日子，
广州才刚刚入秋。 由于年底气候
通常比较干燥， 加上广州天气不
算冷，反倒是装修的好时机，年底
装修好吗？大家都在各种赶，自己
会成为牺牲品吗？

他们的担心不无道理：
1.年底是装修、赶工旺季，此

时是否会因为求大于供而导致装
修费用大幅上涨?
� � � � 2.工人太忙、赶工严重，质量
是否会下降？

3. 现在离春节只剩两个月，
外来务工人员的返乡高峰往往从
1 月中旬就开始，换句话说，只有
一个半月时间， 春节前能否如期
完工？

春节前是否该装修？ 靓家居
营运总经理罗小利说， 在作决策
前，不妨先看以下几个问题。

现在， 要赶在年底装修的人
真的很多，是否会出现人手不足，
甚至是违反工艺流程要求的各种
赶工， 从而带来工程质量下降等
问题？

罗小利表示， 对于自有稳定
施工队伍的大企业来说， 年底阶
段，泥水、水电等硬装工种都不缺
人， 所以是不会因为人手不足而
造成赶工问题。“万一因为设计改
动等原因造成春节前都未能完
工，这个问题也好办，因为不少装
修工人知道自己节后就能马上开
工，一般都会一过完年就返穗。 ”
有业内人士透露， 现在不少泥水
工一个月都能挣一两万元， 有的
甚至能挣近四万元， 所以早点回
来复工，对客户、对自己、对家庭

收入都有好处。
橙家家居工程负责人闯佳宇

同样表示，对于一些规模小、工程
运营管理较差、 供应链不太完善
的装修企业来说， 的确会存在年
前人手不足、工期延长等问题。 但
对于一些品牌大企业来说， 现在
基本不存在淡旺季之分，“因为我
们有自己固定的施工队伍和工
人、有自建仓储配送系统，无论是
年头或年尾，只要签订了合同，就
会按合同工期计划完成并交付给
客户。 ”

诗尼曼家居今年才涉足家装
业务，其营销负责人刘雷表示，北
方因为天气等原因， 工人往往较
早就进入年底放假状态； 但广州
天气不冷，如果有工程，工人一般

在春节前一周才陆续返乡，而且，
北方一些比较勤快的装修工人，
只要收入有保证， 他们也愿意过
来与自己的老乡会合给予支援。
总体来说， 广州现在不存在人手
不足的问题。

当然，罗小利也特别提醒，如
果你的家装设计个性化要求比较
高、定制部分又较多的话，就要留
意软装安装工人的人手不足问
题。“按目前的行业惯例，家具、定
制家居等软装部分的安装工作一
般要由生产企业负责， 他们往常
的放假一般会较早，如果 12 月中
之前你都未能确定软装方案并下
单， 就很有可能出现春节前只搞
定了硬装， 但无法安排软装工程
的安装工作。 ”

旺季装修， 是否会因为需求
较大而出现价格上扬的情况？

罗小利介绍， 现在通过大家
装企业购买的主要材料， 都是保
价两年，两年承诺不升价，而且这
些企业的报价相对透明， 因此在
材料费方面不会出现骤然变化的
情况。

闯佳宇则说，年底不少家装公
司为了冲业绩，会推出一些优惠促
销措施。 2018 年的“大促节点”只
剩下“双 12”了，可以料想到时还
有今年最后一波促销，因为力度和
时间节点等问题，预计“付定金抢

优惠”此类性质的促销手法会比较
多，此时签单，农历年前完工的可
能性基本不大。 如果消费者不着
急， 也可以在这个时候先拿到优
惠，节后再开工。“但对橙家来说，
市场行情和促销没有太大的直接
联系，我们更多是按照企业自身的
需求和节奏进行促销。 ”

刘雷表示， 年底不少企业会
有优惠产品推出， 有需要的消费
者可以借机“捡笋”。

人工费是否会因为旺季赶工
而大幅提升？ 又或者反过来按网
上的某些说法， 年后又是新的一

年，是否会出现工资年年涨、年前
更划算的情形？

罗小利说：“无论是现在施工
还是年后施工，我们的人工费基本
上没有什么变化，因为工人的工资
虽然年年涨，但我们的调薪节点一
般会放在国庆旺季前，因此现在开
工，人工基本上没什么变化。 ”

据了解， 现在不少工程都是
按照建筑面积或工程量计价的，
在单价确定后， 人工是不会任意
调整的，“如果想春节后施工又担
心那时涨价， 你可以在年前就给
部分定金将优惠、报价锁住”。

有些人担心， 现在
开始施工年前未必能搞
定，如果春节期间停工大
半个月，会否给工程质量
带来隐患？

闯佳宇说，年底装修
因为气温下降，“湿作业
项目”如水泥砂浆地面找
平、墙面基层批荡等的干
燥时间会较长，定制类的
木作、家具产品最好能提
早下单，避免相关厂商春
节前停产，耽误了供货时
间影响入住。 如果不想春
节期间停工，就要把这盘
账先算好。

如果在 12 月初就确
定好施工方案并开工的，
能否在春节前完工入住？
罗小利表示，按过去的经
验，100 多平方米的常规
户型，如果没有特别复杂
的个性化装修部分 ，泥
水、水电部分一般 10-15
天就可完工。 而在这部分
工程完工前，如果没有对
尺寸要求特别高的定制
产品，不需要在做好泥水
后再次复核尺寸，定制家

居类产品就可以和泥水
工程同步进行，这样年前
搞好装修并入住没有太
大问题。

万一工程有变，春节
前无法完工，是否会因停
工给工程质量带来隐患？

罗小利说，一些操作
不规范的施工单位，可能
会因为中间停工而造成
工程衔接不顺或材料丢
失给业主带来损失 ；但
对于操作规范的品牌大
企业而言 ， 处理春节停
工问题他们已有比较丰
富的经验 ： 停工前他们
会把所有材料贴上封条
并妥善保管 ， 工程衔接
也有记录和交接 ， 一般
不会因为春节停工而带
来安全隐患。

闯佳宇认为， 装修市
场发展了这么多年， 不少
企业的施工工艺都比较成
熟，而且还在不断完善，甚
至有高于国标的验收标准
和质保期，所以，找有口碑
的知名家装公司，这些问
题就不用担心了。

究竟选年前还是年
后装修会比较好？ 闯佳宇
认为，消费者可以根据自
己的装修计划来安排。

“前几天刚好有一位业
主请教过我这方面的问
题。 ”罗小利说，年底装修
和春节后装修各有各好。

她建议， 现在很多楼
盘都在 12 月中下旬才交
楼，消费者可以选择年前
装一部分，年后再把剩余
部分完工，这样就能赶在
传统清明淡季及潮湿季
节来临之前完成装修；如
果是明年 1 月初才收楼，
也可以先开工，年前能赶

多少算多少， 年后的进度
安排也会从容一些； 若是
接近春节假期才收楼，则可
以先挑好材料、 确定方案，
这样年后的施工效率也会
高一些，清明节之前完工的
可能性也会大一些。

误区二：淡季装修更便宜？ 大企业报价基本稳定

误区一：年底缺人手？ 硬装工程人手不缺！

文 / 图 羊城晚报记者 梁栋贤

误区三：
春节停工会给后续工程留下隐患？

按实际情况确定最佳装修时机

如果想早点完工入住，个性化设计的要求就不能太高

泥水和水电工 程 目
前广州还不缺人手

上接 A19 版
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71岁吴叔：12颗种植体恢复全口牙
口腔情况：全口牙缺失
种植方案：ALL-ON-N 种植、即拔即种
吴叔心得：“我全口牙基本掉光，种牙前以为要缺一颗
种一颗，一直没敢种，医生给我介绍了‘ALL-ON-N’
种植技术， 能够少量植体恢复多颗牙， 拔除牙齿残根
后，种了 12 颗植体就恢复了整口牙，费用省了一大半，
牙齿牢固好用，现在想吃什么就吃什么！ ”

高龄半全口缺牙老人种牙告别“缺 1种 1”:10颗种植体恢复全口牙
底价进口种植体 2980 元 / 颗，半全口种牙半价补贴，电话：020-8988� 8807
文 / 记者 丁香

“种植牙是不是要缺一颗种
一颗？那我缺了大半口牙，岂不是
要种十几颗？ ”这是很多半口、全
口缺牙老人的疑惑。事实上，现在
广州市某医保定点口腔机构专项
研发的 “ALL-ON-N 桥式种植
技术 ”已经能够实现 4-6 颗植体
恢复半口牙 、8-12 颗植体恢复全
口牙， 同时也累积了诸多成功案
例。为进一步推广桥式技术，惠及
更多羊城缺牙老人， 该医保定点
机构特举办“高龄多颗种牙”专项
特诊， 同时报名特诊可享受底价
进口种植体 2980 元/颗 ，半口 、全
口种牙半价补贴等优惠， 报名电
话：020-8988 8807。

ALL-ON-N
桥式种植技术话你知

“All-ON-N”种植技
术是基于口腔CBCT+3D
种植导板技术， 在牙槽骨
质量较高区域植入种植
体， 通过搭桥连冠方式恢
复多颗牙， 其最大特点就
是只需少量种植体恢复多
颗牙， 如4-6颗恢复半口
牙、8-12颗恢复全口牙 ，
费用可节省大半， 此外由
于种植颗数少， 因此创伤
更小、 恢复更快， 经济安
全。

》》 特别链接
80岁刘叔：微创无痛种10颗重建全口牙
口腔情况：全口牙缺失
种植方案：微创无痛种植、ALL-ON-N 种植
刘叔心得：“我毕竟已经 80 岁了， 种牙最担心会痛，
身体能不能承受。 经过医生讲解微创技术和搭桥技
术， 采用减少植体的种牙方案， 只种 10 颗植体就恢
复了全口牙，种牙原来真的不痛，术后还没吃止痛药，
这是之前完全没想到的！ ”


