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华银天鹅湖国际生态城曝四大高危点
华银集团在旗下涞水新城为两天卖出260套房源开

表彰大会的时候， 公司另一个重点打造的产品———华银
天鹅湖国际生态城却屡屡陷入延期交房的质疑。 不仅如
此，该项目本身宣传的包租返利、无预售证的前提下提前
销售等，同样困扰着项目购房者。北京商报记者调查发现，
截至目前， 不仅原预定于今年底交房的项目几乎没有动
工，更重要的是，连开发商自己都承认到现在为止卖出去
的项目还没有预售证。 而此前开发商对购房业主承诺的

“首付即房款”、无成本养老等，均化为一纸空谈。

华银天鹅湖国际生态城的开发商系

河北华银房地产开发有限公司（以下简称

“华银地产”），隶属于华银基业集团，官网

显示，该集团以产业运营为核心，创新型

城市运营为主业，投资资本运营和互联网

金融、商业及酒店运营管理、旅游产业开

发。代表项目有占地65平方公里的华银

（天鹅湖）国际生态城和175平方公里的

涞水新城等。

而华银天鹅湖国际生态城在售组团

包括金海岸、金峪谷、西山廊桥，建筑形态

包括别墅、洋房、公馆等。其中，西山廊桥

为华银天鹅湖项目第三期，规划建设

A-D四大区，所售房源包括70年产权叠

拼别墅及洋房产品。

“当初还以为买养生宝产品是一个赚

便宜的好事，没想到到头来竟然是一场大

骗局，交房没有盼头儿！”12月初的北京，

寒风料峭，购房者魏女士向北京商报记者

回忆了自己三年前购买华银天鹅湖国际

生态城的经历。

魏女士称，养生宝是华银天鹅湖国际

生态城2014年首创“盈利型商品房”置业模

式下养老投资三大产品之一，除了养生宝

以外，还有安居宝、盈利宝两种养老投资产

品。魏女士提供的一本名为“华银天鹅湖国

际生态城养生财富宝典”的宣传册显示，

“盈利型商品房的创新模式是把升值收益

让利给消费者而非开发商自己。以金融为

杠杆，以养老经营和旅游客栈经营为盈利

点，实现超低总价。6-9年（含交房期）协议

经营，对业主实现返利，无需再付按揭款。让

总价110万元的房子，30万元即可拥有”。华

银地产还称，“这个模式一举解决了养老产

业投资和北京养老人口安置的双重难题”。

据魏女士表述，受华银地产养老定位

产品的返利及增值宣传吸引，以及考虑到

自身的养老房需求，她于2015年底，选定

了西山廊桥C区127平方米的洋房作为养

老房，并与华银地产签订了《商品房预定

合同》以及相关精装修协议，支付预付款

33万元（包含321256元房款以及8744元

装修费）。当时开发商向魏女士承诺“首付

款=总房款”，即只须在房屋建成后出让六

年的房屋使用权交由第三方经营管理公

司租赁运营，便无需另行缴纳剩余房款。

所谓返利包租，即房地产商在销售

商品房时与买受人约定，在出售后的一

定期限内由该房地产以代理出租的方式

进行包租，以包租期间的租金冲抵部分

销售价款或偿付一定租金回报的行为。

看似划算的购房买卖，却未能让魏女

士等一众业主如意。魏女士回忆，按照约

定，房屋本该在2017年12月31日正式交

付，并于2018年底精装修完毕，然而不仅

截至2018年11月底C区几无动工，更让魏

女士担心的是，开发商在过去的三年里，一

直未作网签；此外，项目当前施工现状及规

划与开发商此前承诺也存在一定出入，开发

商还于国庆前后告知业主须补交一定金额

款项，并要以个人名义向银行申请借贷以

交齐剩余房款，后续贷款偿还则由经营者

贴补，同时还将对购房者原购房进行调

房，如果不按要求操作便不能网签。

“当时销售人员告诉我，房屋正式建

成后不久就能拿到房本，六年租赁运营结

束后我们业主就可以自由入住，并没有提

过后续还需要业主进行补钱。现在房屋未

建、网签无期，如果我按照开发商要求做

贷款补交剩余房款，就相当于开发商拿到

了房屋全款，而我的房子呢，现在除了地

皮什么都看不到！”魏女士如是说道。

北京商报记者跟随魏女士来到

了华银天鹅湖项目位于海淀区京都

信苑饭店的招待中心。恰逢周日，上

午9时，一辆载有20余人的看房班车

由招待中心发出，驶向85公里外的河

北涞水县天鹅湖国际生态城。华银天

鹅湖项目招待中心每周三、六、日设有

固定看房班车，只要提前一天预约，客

户就可免费乘车前往项目处实地看房。

据了解，购买养生宝的业主并不

在少数，多数业主手中仅持有《商品

房预售合同》、相关精装修协议以及

预付款收据，此外再无任何书面材料

证明开发商的返租承诺，另有一部分

业主甚至连商品房预售合同都没有。

“当时觉得靠谱，付款后也没过

多放在心上。一是养老房不着急入

住，二是想着华银天鹅湖项目这么大

产业，开发商也不能轻易卷款逃跑。”

值得注意的是，在西山廊桥多区

迟迟未动工建设、网签日期无承诺之

下，项目多区涉嫌违规预售的问题也

浮出水面。

到达河北涞水县华银天鹅湖售

楼处后，北京商报记者了解到，当前可

售房源为A区叠拼别墅以及B区洋房，

C、D区房源暂不推荐，至于西山廊桥养

生宝产品售后6-8年包租则是2017年

以前的置业模式，今年的付款形式只

有一次性全款支付或是“30%首付+银

行借贷”两种。此外，记者还从销售人

员处了解到，西山廊桥B区实际上并无

预售许可证，要等到2018年底或是

2019年初才能获得，不过销售人员表

示B区预售证只是暂缓发放，原因是

受到了河北省停工令的影响，不过预

售许可只是时间问题，购房者可以放

心选购房屋。

魏女士向北京商报记者透露，自

己在今年10月曾就西山廊桥是否具

有销售资质问题致电涞水房管部

门，当日负责电话接待的工作人员

表示，西山廊桥除了A区已取得预售

许可证外，其余B、C、D三区均无预

售许可，不具备销售条件。然而，直

至2018年12月还未取得预售许可证

的西山廊桥，却于2015年将C区以及

D区房源出售给了客户。

北京商报记者就项目预售和网

签等问题，致电涞水房管部门，截至

发稿前，未获回复。

“越了解这个项目，越感觉自己

上当受骗了。之前和我说房屋建成后

不久就能拿房本，现在看来都是唬人的

空话。没有预售证，何时能网签？不作网

签，哪来房本？”魏女士自言，每当想到自

己购置的养老房便“又急又气”。

值得一提的是，除2014-2017年

的西山廊桥养生宝产品支持售后包租

模式外，当前华银天鹅湖项目另一在

售组团———金海岸公馆，也在2018年

初开始了售后包租，并向购房者承诺

按年返利。根据销售人员描述，购房者

在购买公馆类型房屋时，同样可以选

择一次性全款付清或30%首付+银行

借贷，首付后购房人须进行十年期借

贷，贷款审批通过后次月，开发商会在

业主每月还款前将等额款项打至购房

人账户，直至十年后贷款还清。此外，

开发商还承诺按照房款的5%的对购房

者实行十年返利。 （下转B2版）
北京商报记者 崔启斌 荣蕾
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