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包租五年、月租金一万

据北京市住建委网站信息，于2013年

10月获批预售的珠江四季悦城项目，官方

备案名为“珠江四季中心”，该项目地上在

售部分的土地用途和使用年限为“办公：50

年；商业：40年”，项目所属开发商为北京珠

江投资开发有限公司。

因开盘较早，又赶上过2017年前商办

房销售的“黄金期”，珠江四季悦城这个当

年的商办类销冠楼盘，目前所剩房源已不

多。在案场销售人员的推介中，在售房源的

居住及投资属性被多次提及，“包租房源”

也成了项目方吸引投资客的一大手段。

“想要自住我们有65平方米、90平方米

两个面积段、三种户型；想买来投资，只能

选90平方米户型，其中一部分房源售后可

以包租，和我们开发商旗下物业签包租协

议。”珠江四季悦城销售人员这样介绍。

该销售人员表示，为了规避限购、尽快

清盘，开发商会协助有购买意愿的个人注

册公司以获得商办房购房资质；同时，针对

部分包租房源向买房人承诺，全款购房、签

订包租协议后，开发商旗下物业公司会对

房源进行管理，期间买房人每月可获得1万

元租金，开发商物业按季度支付租金，包租

五年期满后，房源再交归买房人。

上述销售人员还透露，尽管此前“3·26”

商办新政使商办市场降温，但对于一部分

还未获得在京购房资质，或是有“房票”但

预算不足的刚需、投资客来说，珠江四季悦

城这样总价低、部分户型有燃气的商办类

项目，仍然有“市场”。

所谓“3·26”商办新政，指的是北京市

于2017年3月26日发布的《关于进一步加

强商业、办公类项目管理的公告》，其中对

个人购买商办类项目的限制措施，在全国

范围内开启了对“商住房”这类“伪住宅”限

购的先河。其中明确提及，开发商在建（含

在售）商办类项目，销售对象只能是合法登

记的企事业单位、社会组织，不能为个人；

同时，禁止违规代理商办类房屋销售或者

虚假宣传商办类房屋居住用途。

“我们客户里有不少投资客。客户与我

们物业签署包租协议后，每个月给您1万元

租金，3个月一打款，一年的收益就是12万

元。”珠江四季悦城销售人员不断强调包

租房源的“收益很高”。

北京金诉律师事务所主任王玉臣律师

向北京商报记者表示，售后包租，是指地产

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。

记者了解到，珠江四季悦城目前在售

的房源中，仅有15套90平方米的房源符合

“售后包租”条件，这些房源总价在220万元

左右。就项目推出包租房源的原因，上述案

场销售人员透露，“开发商物业正在准备上

市，需要大量现金流”。据悉，珠江四季悦城

的物业公司是康景物业。简单估算，如15套

包租房源顺利销售，该物业公司预计将回

笼资金至少3300万元。

房贷被禁，信用贷来凑

“3·26”商办新政中明确提及：“商业

银行暂停对个人购买商办类项目的个人购

房贷款。”这也就意味着，想买珠江四季悦

城的房只能全款支付，买房人的购房资金

至少也要220万元左右。

不过对预算不足、全款有压力的客户，

珠江四季悦城也有“应对之策”：房款支持

分期，支付周期最长可延至半年；超出个人

资金预算的房款部分，推荐个人申请信用

贷。项目案场销售人员称，信用良好的买房

人只需要打出个人征信及工资流水，剩余

流程可由与项目合作的代办人协助完成。

“我们这类商办性质房子不能做购房

贷款，但可以用信用贷。个人征信没问题，

信用好、月薪高的客户能顺利贷款。”案场

销售人员表示，如买房人有贷款买房需求，

可为其推荐靠谱代办人，全程协助买房人

进行信用贷申请，直至贷款申请通过。购房

者只须按贷款金额的两个点，向代办人支

付手续费。

对于买房资金缺口较大的客户，上述

销售人员甚至承诺，代办人可以同时操作

多家银行的信用贷申请顺利通过，买房人

可以根据贷款金额及具体年限，选择不同的

“套餐”。“信用贷的话，一家银行最高只能贷

30万元，可多家银行同时操作。信用贷的贷

款年限是三至五年，每个套餐的利率是不同

的，咱们可以选择一个利率比较低的。”

记者从一位银行业分析人士处了解

到，信用贷款申请者需要具备有稳定收入

和工作、有良好信用记录等条件。同时，贷

款用途主要用于非购房、购车、购买股票等

方面消费。由于信用贷不用抵押担保品，机

构对申请人信用状况审查会比较严格，尤

其是征信记录、存量债务情况与偿债能力。

同时，近年来，监管部门严查资金违规流入

楼市，金融机构对贷后资金管理也趋严。

为打消买房人对于“信用贷买房能否

通过贷款申请”的顾虑，销售人员会向看房

人强调，推荐的代办人是与银行有合作的，

“保证能过”。并从信用贷利率及包租收益

率角度，给买房人算了一笔账：“信用贷和

普通按揭贷款的利率差不多，每个月的还

款额和项目包租租金基本可以相抵。”

对于“不同银行能否查询到个人同时

申请了多家银行的信用贷”，销售人员则表

示，“代办人都能解决，无需担心”。

强制回收风险已开启

在业内人士看来，不管是售后包租，还

是承诺“靠谱包过”的信用贷买房，都是表

面“划算”、背后风险不小的违规操作。

王玉臣向北京商报记者表示，售后包

租是明令禁止的违法行为，违反了《商品房

销售管理办法》等相关规定。“国家之所以

禁止售后包租，正是因为该操作风险很高，

市场的培育、项目的运营是受一系列因素

影响的，很多开发商不具备这个能力。购房

人押宝开发商身上，有时反而损失惨重。”

王玉臣进一步指出，售后包租的楼盘，

一旦运营不善，购房人损失的不仅是后期

收益，还会造成房价贬损。那时开发商会撇

得一干二净，运营公司可能没资金能力，打

赢官司也难以执行。有的运营公司还会申

请破产，购房人后期利益无法保障。

就个人申请信用贷买房的可操作性，

金融评论员卜振兴分析指出，一般不能

通过，商业银行会在审核额度前，申请查

询个人资信状况，但现实中也不排除会

有相关违规操作。“个人申请信用贷用于

买房，背后风险主要是过度信贷产生的

过高风险。”

对于开发商为购房者支招“信用贷买

房”这一行为，北京市京师律师事务所刘松

涛、张■然两位律师均表示此举违规。按现

行银行贷款政策和楼市政策，信用贷款、消

费贷、经营贷等均严禁流入楼市。一旦被查

出，购房人信用会严重受损，并会被要求提

前返还贷款。开发商和银行，也可能面临被

处罚风险。

实际上，信贷资金违规用于买房，银行

对相关购房者的处罚已升级。目前已有多

家银行开启了“强制回收”这一操作。例如，

贷款客户提供不了合同发票，或明显能看

出与合同用途不一致，银行就会要求收回

贷款，多笔贷款操作也要追查贷款资金流

向。此外，若违反相关合同约定，除收回贷

款外，银行可能会将个人征信调整为关注，

关注类贷款属不良类贷款。

“目前，银行已严格按照监管要求实施

贷前调查，重点关注客户获得经营性贷款

借款人资格的时间，审慎发放贷款。违反合

同约定要做‘退卷’处理，还会进一步对资

料做审核审批，后续再进行交叉验证。”多

位银行人士表示。

北京商报记者卢扬荣蕾

被监管层明令禁止的“售后包租”模式，又隐现于北京商办市场。近日，北京

商报记者走访调查发现，位于通州区马驹桥板块的商业办公项目———珠江四季

悦城做起了“售后包租”的买卖。而且，严禁进入楼市的信贷资金，也被项目方“支

招”应用于买房。专家直言，售后包租叠加信用贷购房，一系列违规操作之下，买

房人身后风险值将被拉满。


