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12房产

业主心态出现改变
多位房产中介和银行个贷经理向记者表示，二手房

贷款批贷基本上一直正常，只是受到相关政策限制，实际

放款周期延长。近期这一局面出现了转变，房地产行业

合理资金需求逐步得到满足。

之前，杨群所在的平台不少业主遇到了类似“矛盾”。

“放款慢的时候，需要半年时间。很多业主即便有出售意

向，也只是挂牌观望。一些急需资金的业主会和购房者协

商，将房源打折出售，但要求购房者全款购买。”杨群表示。

“这段时间放款快了，从10月底开始，一些和公司合

作的银行放款提速，现在基本上1～3个月就可以放款。

一些前期挂牌想要出售房产的业主主动找我们标价。”

多位北京二手房市场中介人员也告诉记者，近期二

手房放款周期确有“提速”。

一位中介公司人员表示：“年初因为严查经营贷，放

款周期延长，后来有所改善，但后续又有所收紧。从目前

情况看，尽管近期放款有所提速，但部分银行会严格审查

信用贷资金使用情况。”

记者以买房者身份探访北京地区多家银行，多家银

行表示放款仍需较长时间排队。某大行个贷经理告诉记

者，“目前批贷正常，但年内放款没希望了。一是年底清

算，额度可能有限；二是明年的政策还没出来，放款时间

没法预估。”

另有某大银行个贷经理表示：“我们批贷2～7个工作日

可以下来，但放款估计要到明年2～3月。现在都是按照批

贷顺序放款，目前执行的都是今年9～10月的批贷客户。”

维护市场平稳运行
监管部门近期多次表态，维护房地产市场平稳运行。

央行11月19日发布的《2021年第三季度中国货币

政策执行报告》提出，牢牢坚持“房子是用来住的，不是用

来炒的”定位，坚持不将房地产作为短期刺激经济的手

段，坚持稳地价、稳房价、稳预期，保持房地产金融政策的

连续性、一致性、稳定性。

同日，银保监会方面表示，房地产合理贷款需求得到

满足。

招商证券研报数据显示，11月1日～11月28日，统

计的13个城市二手房销售套数同比下降37%，较10月同

期收窄了10个百分点。其中，北京、深圳2个城市合计销

售套数较10月同期降幅收窄3个百分点；杭州、南京、苏

州、青岛、厦门等6个城市合计销售套数较10月同期降幅

收窄17个百分点。

国盛证券数据显示，11月21日～11月26日，统计的10

个重点城市二手房总成交套数为10349套，较前一周增长

24%。一、二、三线城市分别成交2842套、6409套、1098

套，较前一周分别增长8.1%、35.3%、11.8%。同期总成交

面积为99.1万平方米，较前一周增长24.8%；一、二、三线

城市分别为25.9万平方米、60.3万平方米、13万平方米，

较前一周分别增长10%、35.4%、14%。

近段时间的工抵房井喷，除了因为开发商现

金流压力比较大之外，另外一种情况则是打着工

抵房旗号的普通在售商品房。

58安居客房产研究院分院院长张波指出，部

分房企推出的产品本身并不一定是“工抵房”，而

是普通在售商品房，为了回笼资金，要对价格进行

调整，但又怕老业主形成很大的反弹情绪，这样一

来也会以“工抵房”的名义来进行销售，是一种变

相的降价促销行为。

陈莹也表示，这种情况下开发商一般会把促

销房委托给当地中介出售，售楼处还是正常的价

格，避免麻烦，这些房子需要特别关注产权问题。

最近，网络上也出现了非常多老业主的维权

行动。有身在河北石家庄的业主反映，自己2020

年以单价14600元买的房，前几天被开发商以工

抵房为名义按单价11000元出售，4小时交易40

余套，80平方米的房子就差了20多万元。

老业主委屈，开发商无奈，陈莹觉得，这只能

说是房企在艰难时刻迫不得已的选择。

同策研究院指出，虽然“限跌令”等手段能将

房价稳在一定水平，但市场有价无市，反而使得房

企无法通过打折促销方式快速回笼资金。

张波也表示，进入第四季度，房企加快现金

回流的诉求不断增强，虽然整体融资出现向好

的迹象，但并不会改变行业融资难的问题。这

也是房企不断加快销售节奏的重要原因，通过

降价的方式来拉动销量提升。

你愿意购买工抵房吗？

穿着“工抵房”外衣的“促销房”

“打骨折”工抵房
天上掉馅饼还是天大的套路？

部分城市二手房市场调研：
按揭放款提速成交有所回暖

“从10月底开始，部分银行二手房房贷放款就快

了。一些前期在我们平台挂牌房源信息的业主，近期

开始找我们公示售价了。”成都一房产中介公司工作人

员杨群(化名)告诉记者。

记者调研了解到，前期由于房贷收紧，部分业主虽

然在中介平台挂牌房源信息，但担心放款周期较长，选

择不公示售价。近期部分银行二手房贷款放款提速，

不少业主陆续找中介人员对外公示销售价格。

■ 《中国证券报》

楼市的转凉，你感受到了

吗？房价下行的压力之下，11月

以来，多地陆续出台房价“限跌

令”。光明正大降价被“限跌”之

后，房企们又想出了新招，“打

骨折”的工抵房如雨后春笋

般冒出。买房人们，能在

这场博弈中捡漏吗？

■ 中新

近来，“工抵房”“内部房源”等关键词挤满了

房产中介的朋友圈。工抵房不仅在二三线城市频

频现身，也在广州、成都、南京等一线、新一线城市

冒头。有媒体统计，近期广州推出工抵房的楼盘

数量达到十余个，从郊区到主城区均有项目涉及。

“工抵房”即工程抵账房，是开发商用于给工程

方抵扣工程款的一种方式。工程方需要的不是房

子而是资金，因此在拿到抵押的房子后，往往会选

择打折降价快速销售以回笼资金。

“工抵房不是什么新鲜事，之前一直有的。只不

过前几年房子都很好卖，流动资金充裕，开发商不缺

钱自然也不会以房抵账。最近行情不好，开发商拿

不出钱了，就又用起工抵房的办法了。”某二线省会

城市一房产中介公司负责人陈莹(化名)告诉中新网。

陈莹表示，之前，因为工抵房往往会便宜几万

或十几万，大量的降价会影响楼盘整体价格，这是

开发商不愿看到的，所以会做一些限制，比如暂时

不给备案、不给贷款等。还会设置较高的付款条

件，付款时间也会比较紧张。出售时还经常只有

三联收据，有一定风险。

但房价的下跌让工抵房也出现了一些变化。

陈莹表示，想方设法降价促销成了房企近期的主

要动作。“一个个铆着劲儿比谁便宜得狠，有些外

围区的盘更是直接贴着地价卖。”这就使得陈莹最

近接手的工抵房不仅可以贷款，且能很快过户办

理房产证。

“我们有时候也会调侃说‘满城尽是工抵

房’。”陈莹估计当下工抵房的市场价位，二线城市

能达到一般商品房的7～8折，三四线城市、尤其

是一些本来就相对弱势的楼盘，价格腰斩的也不

在少数。但在这些吸引人的条件背后，工抵房也

埋藏着不少隐患。

“满城尽是工抵房”

身在某三线城市的买房人黄女士，最近就差

点吃了工抵房的亏。

“我是9月通过中介，从工程老板处订了一套

工抵房，总价本来就不高，还便宜了差不多十万块

钱。当时承诺我是和售楼部直接签合同，我就签

了认购书交了四成的首付。”黄女士告诉中新网。

黄女士着急签合同，才能尽快办理房产证和

按揭，但售楼处一直以各种借口拖延。等了一个

多月后，黄女士经房管局查询才发现，这户房产已

经是抵押状态，不解押就不能交易，所以售楼处没

法签合同。

被售楼部和工程老板联手欺骗的黄女士很纠

结要不要退房，好在前几天拨打了市长热线后，开

发商转变态度积极处理，并承诺在15天内签合同

办按揭。

“确认工抵房是否被抵押，重点要看工程抵

押协议、楼盘预售证等相关证件，条件允许的话

最好到房产相关部门去核实。如果开发商推三

阻四，就要小心房屋很有可能已经被抵押出去

了。”陈莹说。

除此之外，根据以往经验，工抵房还可能存在

因缺乏相关部门检验无法过户、工程方已与开发

商签订购房合同并备案、签错合同主体等的风险，

都需要购房者多加小心。

陈莹表示，真正的工抵房，在房源品质售后服

务方面，和正常出售的商品房是没有区别的。要避

免此类问题，应要求开发商提供齐全的卖房手续，

做到“五证齐全”。另外，最重要的是认准开发商，

手续、合同、认购、钱最好都是直接给到开发商，如

果是非开发商账户，一定要做到“三方共管”。

警惕！工抵房的“两副面孔”


