
广州二手楼市的降温，与房贷

紧密相关，近日市场传出“广州二

手房可以不用按参考指导价贷款”

的消息，其后有人否认，有人辟

谣。不过，记者以买家身份实地查

访发现，部分银行明确表示可以不

按参考指导价，按评估价或实际成

交价来贷款，而放款速度也有所加

快。然而，市场反弹的信号仍有待

确认，10月链家成交量相比1月下

降超一千宗，多位资深中介更表示

“并未感觉回暖”。

■新快报记者 何璐诗
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从数据来看，二手市场总体反应较为冷

淡。根据广州房地产中介协会数据显示，10
月（9月26日-10月25日），广州市中介促成的

二手住宅交易共计 1332 宗，环比 9 月的 1524
宗下降 12.60%；同比 2020年 10月的 2872宗下

降53.62%。

而一直在中介成交首位的链家，10 月成

交量，仅为 1 月成交量的 28%，成交量蒸发超

七成。今年 1月，广东链家成交宗数 1385宗，

而到了10月，仅为384宗，下降超千宗。

“房贷额度管控并不是最大关键点，4 月

广州市9区住宅销售增值税征免年限由2年提

高至 5年，增加了二手房交易成本，很多客户

过不了5年这道坎。”周哥说。

5 月以来，广州二手房成交量拾级而下。

据克而瑞数据显示，6月二手房成交罕见跌破

1万套，同比骤降 34%，8月末广州发布二手房

指导价，9 月二手房成交量应声下跌，仅为

6191套，同、环比分别下滑 56%和 27%，10月，

二手房成交环比继续跌16%，广州二手住宅成

交量仅有5206套。10月广州二手住宅成交均

价约为30472元/㎡，相比9月份下降了近4000
元/㎡。

“最近有小户型放出来，我打电话给以前

几个活跃的客户。对方要么明确表示现在不

考虑买房，要么干脆连电话也不接。”阿峰说。

周哥同样表示，刚需其实考虑时间很长，

大部分刚需人群看房周期需要半年至一年。

不过，克而瑞广佛区域首席分析师肖文晓

表示，尽管二手房市场需求观望情绪严重，但

从最近的政策取向来看，针对目前市场急速失

温的情况，央行等主管部门已经主动释放流动

性缓解行业资金荒，广州房贷放款速度也在加

快，客观上有利于刚需入市，或有助于广州二

手房交易量止跌回稳。

部分银行按评估价或实际成交价放贷
二手房贷款可以不用参考指导价？

近日传出“广州二手房可以不用

参考指导价贷款”的消息，市场上迎

来广州房贷松动的声音，而随后，又

有消息辟谣“并没有”，除非是成交价

低于参考价。

今年8月31日，广州市住房政策

研究中心发布通知称，广州二手住房

交易涉及的相关机构，应将交易参考

价格作为开展业务的考量依据之一，

在相关业务开展过程中作为重要参

考，并同步公布了广州首批 96 个热

点区域住宅小区的交易参考价。二

手房的实际交易价格往往高于指导

价，如果银行以指导价作为贷款评估

依据，等于变相提高购房者首付比

例，降低房贷杠杆率。

到底目前二手房能不能按实际

成交价贷款，对此，记者走访多家银

行，以买家身份咨询了一些银行相关

人士。

某国有四大银行的一信贷工作

人员向记者透露，“可以不按参考指

导价，按评估价或实际成交价来贷

款，哪个低就按哪个。”该银行人士表

示，“对外是说按参考价来贷，但目前

的实际做法都是按评估价或成交

价。”此外，最近房贷放款速度明显变

快了，该人士补充道，“之前至少也要

半年，现在基本 4 个月左右就能放

款。”

一家股份制商业银行相关人士

同样表示，可以按评估价或成交价来

做二手房贷款。“我们也是看哪个低，

就按哪个贷款。目前年底额度稍宽

松了，出账也比较快，从申请到放款，

如果中途客户签合同、过户、抵押等

工作都顺利，大概一到两个月时间。

四大银行网点量级都过万，我们才几

百个网点，额度调配会相对容易些。”

“确实可以按成交价评估，但也

要看银行有多少贷款额度”，另一家

股份制商业银行人士说，目前额度相

对宽松了一点。

而记者走访过程中，也有部分银

行表示，目前依然需要按二手房参考

价来贷款。某四大银行相关信贷工

作人员向记者否认“可不按参考价放

款”，“我们目前仍然是按参考价放

款，放款提速估计都是明年的事了，

之前等了半年的客户还在等着放

款。”

二手房买家似乎迎来了春天。

在地产经济学家邓浩志看来，二

手房参考价政策影响最大的核心条

款就是必须按参考价进行贷款申请，

而参考价又比市场价低 20%—50%，

这使得购房者因为贷款额度不足而

大幅提升首付，最终无力购买。如果

恢复参考评估价，预计利好将逐步传

递到市场，一二手的成交量都将逐步

回升。

“其实很多银行一直以来没有严

格执行参考价”，广州资深按揭贷款

专家郑大源直言，“现在有的一个

月就可以放款，以前基本都需要几个

月。”

资深中介阿锋告诉记者，目前

确实宽松了很多，部分银行不需要

按二手房参考价来贷款，可以按客

户成交价金额来贷款。“原来大部

分都说要半年时间，年前不可能放

款的银行，现在都开始松口了。现

在申请，过年前就可以放款。”阿锋

说道。

“虽然额度总体不多，但各自银

行都留一些存量急用，不少银行都想

留住中介长期合作点，都会想办法找

额度。”阿锋向记者表示，如果选择

在那些相关中介交易楼盘，放款会容

易一些。

“并不是所有银行的房贷额度基

本已经用尽，部分银行现在还在年底

冲指标完成放款任务。”阿峰说。

郑大源同样表示，“现在银行已

经开始正常接单，新一年会有新的额

度，为了明年的业绩，目前基本上都

接单了。”

“以前需要几个月放款，现在有银行一个月就可以”

不再需要按参考价贷款，买家变

相降低首付，这样就能让二手市场从

谷底回弹？从业二手中介十几年的贝

壳旗下一德佑店老板周哥并没有如此

乐观。“一点回暖的感觉都没有，我们

现在基本是‘跳楼价’才能成交”，周哥

所说的“跳楼价”是原来挂牌价的 8
折，甚至7折。“最近成交3万元的江南

西板块房源，带省一级学位，此前市场

价是3.8万元到4万元。”

有业内人士指出，从市场上来

说，尽管部分区域的二手房成交量有

回暖势头，但板块都具备这些特征：

板块内有大量降价房源以及是头部

板块。再退一步讲，这些量，是用价

格换来的。

“贷款额度和放款速度不是最重

要的问题，对市场的信心才是！”周哥

觉得，目前观望情绪并没有减退，“市

场太多货了，例如 200 万元的两房，

以前我们板块只有五六个房源选择，

现在有二三十个房源。”周哥向记者

表示，卖家觉得市场吹暖风不降价，

买家看货量这么多不急着买，买家卖

家之间对市场的看法差异很大。

“既然你选择曲高和寡，那我就

选择不去打扰”，目前二手房活跃筹

码仍然是降价。“其实一手也在打折，

打折卖了旧房，再买新房，补的钱还

更少了”，周哥向记者表示，“在年头

500 万元起步的广钢三房，现在 400
万元就可以有，一手红盘都‘跳水’

100多万元……”

“可以不按参考价，评估价或成交价谁低按谁放贷”

“信心才是最重要，目前7折8折‘跳楼价’才能成交”

暖风下成交依然低迷
有中介成交量下降超千宗


