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东方文德广场落成已久，近日在社

交媒体上，裕丰地产、德城行地产等多

个中介称该项目有 39㎡至 146㎡的一

手公寓产品在售。“位于北京路的产权

公寓，大概能租 100元/㎡，买给子女以

后收租，多一个保障。”热衷于买公寓

的梁阿姨告诉新快报记者，目前已购 5
套公寓，“虽然住宅已经不限购，但公

寓产品转手更难，就算子女‘败家’也

败不走……”梁阿姨还向记者展示了心

仪公寓的介绍视频。

不过，新快报记者实地走访发现，

实情与梁阿姨想象的相差甚远。东方

文德广场的租售中心目前并无销售人

员驻守，记者以购房者名义联系相关工

作人员，参观目前在售的 16层至 17层

单位。只见多个单位仍在改造过程

中。该工作人员坦言：“此批房源原为

写字楼，目前重新间隔，改造成公寓，可

住可办公，每个空间会有独立洗手间。”

而对于这些房源是否一手产品，工作人

员直言：“16层至17层均为抵押品，目前

并非开发商持有，只是开发商代售。”记

者查阅广州市住建局官网发现，东方文

德广场A栋16层至17层除了1614单元

和1619单元为“确权不可售”，其余单位

均已过户，并非中介所说的一手物业。

不仅如此，16 层至 17 层的多个单

位其实在今年年中已被法拍。根据阿

里资产司法平台信息，今年 6 月，广州

富春东方地产投资有限公司所持有的

越秀区文明路 71号 16层、17层的 18套

房产已被法拍，一位姓陈的竞买者以约

2317万元底价竞拍成功。有业内人士

告诉新快报记者，此类法拍通常是因为

开发商无能力处置债务，以物抵债。“但

这些资产包一般会多次转卖，购房者要

留意房源是否被再次抵押，交易时要进

行第三方资金监管。”

中介宣传与实际不符，实为写字楼“已过户”房源

信达14.1亿元拍卖
北京顺义180套枫桥别墅

阿里资产信息显示，北京市顺义区

枫桥别墅项目 180 套别墅将于 11 月 25
日拍卖，起拍价为 14.1亿元。此次拍卖

申请执行人为中国信达资产管理股份

有限公司福建省分公司（福建信达）。

资料显示，枫桥别墅项目全部为独栋别

墅，总建筑面积 10.2 万平方米，评估价

20.2亿元。其中 134套登记在北京瑞鸿

地产名下，剩余46套权利人分别为北京

精达地产和北京东祥投资。福建信达

债权处置公告显示，该笔债权本息合计

19亿元，由瑞鸿地产和精达地产作为共

同债务人，泰禾投资、黄其森和叶荔（黄

其森妻子）提供连带担保。

融创旗下成都最大五星级酒店
由东方雨虹接手

融创旗下的成都环球中心天堂洲

际大饭店已按以物抵债的形式转给了

东方雨虹。公开资料显示，成都环球中

心天堂洲际大饭店是环球融创会展文

旅集团旗下资产。而环球融创会展文

旅集团是融创旗下子公司，其中融创西

南集团持股 51.65%，环球融创会展文旅

集团有限公司董事长邓鸿个人持股

23.03%。在经历两次流拍后，成都环球

中心天堂洲际大饭店最终按以物抵债

的形式，将酒店所有权转移给了东方雨

虹。成都环球中心天堂洲际大饭店建

筑面积合计 10.5万平方米，是成都市区

体量最大的五星级豪华酒店，近五年经

营收入约 1.9 亿元，业主考核利润为

5000万元。目前，该酒店仍正常日常经

营，租期至2041年。

深业原董事长吕华退休
新任董事长尚未任命

11月11日，深业集团发布关于董事

长及董事发生变动的公告。根据公告，

深业集团原董事长吕华因退休被免去

董事长及董事职务，新任董事长尚未任

命，公司会尽快确定人选。与此同时，

深业集团原董事田均被免去董事职务，

新任董事为李真。深业集团表示，公司

董事长及董事的变动属于正常人事调

整，对公司日常管理生产经营及偿债能

力不会产生重大不利影响，不影响公司

董事会已通过决议的执行，公司治理结

构仍符合法律法规及《公司章程》规定。

（何璐诗 据公开资料整理）

一周资讯

▲部分中介宣称东方文德广场是

“50年产权一手公寓”，实际上是二

手房源改建，产权仅剩30年。

“2字头”买东方文德广场“一手公寓”？
实为写字楼二手房源改建

■新快报记者 何璐诗

“离北京路步行街200米，一手公
寓，现楼交付，28500元/㎡起……”
近日，一些中介在社交平台上发出广
州市越秀区文德路东方文德广场公
寓的出售信息，称“2字头”单价可购
50年产权的一手公寓。真有这样的
好事？新快报记者实地走访发现，东
方文德广场的所谓“一手公寓”，实为
写字楼改建而成，以“公寓”之名重新
包装入市。值得注意的是，目前在售
的16层、17层多个房源已于今年年
中完成司法拍卖流程，实际上属于二
手出售，且其产权年限已从原来的
50年缩水至约30年。
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新快报记者了解到，目前一些购房

者热衷于购买公寓产品，除了不限购

外，重要原因之一就是投资门槛低，低

成本自住或将其出租后收租金。不过，

这类土地性质为“办公”的物业，除了水

电费为商业水电标准外，物业费成本也

较高。在社交媒体上，有意向购房者对

东方文德广场公寓的物业费提出疑问。

裕丰地产的一名中介在视频中表示，物

业费为6元/㎡。但很快有网友指出，实

际物业费为 20元/㎡。对此，开发商工

作人员解释称，写字楼楼层的物业费确

实为20元/㎡，而16层、17层由于已改建

成小单位出售，物业费定为 12 元/㎡。

该工作人员进一步透露：“中介所说的6
元/㎡实际上是通过提高房价，由中介自

行补贴物业公司的差价部分。”以一套

39㎡的公寓为例，按照 12元/㎡的标准

计算，每月的物业费为468元，这比普通

公寓约6元/㎡的物业费高出不少。

此外，由于 16 层、17 层房源显示

“已过户”，再次交易属于二手出售。这

意味着购房者在买房时需承担额外的

税费。新快报记者查阅发现，东方文德

广场A栋土地性质为办公，土地用途为

商服用地。根据相关规定，购买非住宅

用途的办公产品，买家需支付 3%的契

税和 0.05%的印花税。以一套总价 100
万元的公寓为例，买家需额外支付

30500元的税费。

房价真的便宜吗？物业费需12元/㎡，税费也较高
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新快报记者还发现，多名中介在社

交媒体上宣传东方文德广场的办公产

品为“市中心 50 年产权公寓”，但在记

者走访时，项目工作人员坦言“项目是

2004年拿的地”，这意味着“50年产权”

至今只剩下 30年。北京金诉律师事务

所主任王玉臣告诉记者，产权年限缩

水，物业的市场价值就会下降，将来出

售时也会受到影响。“还会直接影响到

贷款额度和周期，年限短的房产在贷款

额度和年限上也会相应降低”。

“现在很多开发商或中介以‘公寓’

为名销售办公用房，有不少涉及违法宣

传。”王玉臣进一步指出，“住宅和商业

办公用途是两种完全不同的规划用途，

有着明确的法律规定。如果没有办理

相关手续进行改造，可能涉及违规改造

违法施工问题。购房者买了，将来如果

相关部门进行追究，可能会要求恢复房

屋原状，使房屋价值受到影响。”

近几年，市场上办公需求减少，有

公司将一些办公性质的产品改头换面，

重新调整内部分割，借“公寓”之名出

售。新快报记者了解到，这种“商改住”

的做法在政策层面正受到严格管控。

今年 4月，广州市规划和自然资源局发

布《广州市规划和自然资源局关于停止

审批商务公寓等类住宅项目的通知》，

其中规定在全市范围停止新的公寓等

类住宅项目的规划审批，编制土地出让

方案时不得出现有关公寓等类住宅的

表述。而目前市面上的存量办公产品，

则依然游走在“待监管”地带边缘。

广东省城规院住房政策研究中心首

席研究员李宇嘉指出，商务公寓等类住

宅项目，土地用途是商办，规划按照商办

项目审批，但实际用途是住宅，违反了土

地用途管制和项目审批规划，导致本来

用于实体产业和招商的空间被发展成房

地产，导致脱实向虚的趋势。“非住宅类

项目的消防安全标准不同于住宅项目，

而且也没有住宅类的生活配套。未来，

不再有横跨住宅、非住宅之间的商办类，

以后住宅就是在 70年产权的用地上建

设，要按照生活需求配套公共设施”。

真有“50年产权”？实为2004年拿地，产权缩水20年

▶东方文德

广场公寓内

部情况。


