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银行创新住房按揭还款方式：
“先入住再还款”“尾款到期付还款”……

还房贷“新款”
到底划不划算？

买房前一年只需要还利息？贷款金额可保留一定尾

款，尾款利息按月归还……现在还能这样还房贷？

记者走访了解到，为了缓解购房者贷款初期的还款

压力，近期我市部分银行创新住房按揭还款方式，突破了

以往“等额本金”“等额本息”两种传统还款方式的限制。

受访的业内人士表示，虽然多样的住房按揭还款方

式能为购房者提供便利，但购房者也应做好甄别，选择符

合自身需求的还款方式。

文/图 江门日报记者 李银换

记者从工商银行江门分行获悉，除传统的一手房住
房按揭贷款和二手房住房按揭贷款外，针对客户不同的
情况，该行还推出了线上个人住房按揭贷款、个人住房按
揭贷款（入住还）、个人住房按揭贷款（尾款到期付）、个人
赎楼贷业务、个人法拍房贷款、跨境资金（人民币/外币）
购房业务等多种产品和服务模式。

工商银行江门分行相关负责人介绍，该行不断提高
住房领域金融服务力度，坚持“房住不炒”理念，持续加大
对刚性和改善性住房需求的贷款支持力度，不断创新提
供多种按揭服务模式，大力支持市民购房安居。

“入住还”，是指新办理的期房住房按揭贷款期限在
30年（含）以内的个人住房按揭贷款，可在1年内暂缓归
还贷款本金，仅还利息，缓解首年还款压力。适用于刚需
型及改善型客户，因筹集资金付首付导致短期内出现资
金紧张的情况，可缓解资金压力大的问题。

“尾款到期付”，是指新办理的贷款期限在 20年
（含）以内的个人住房按揭贷款的借款人，可按照贷款
金额一定比例保留尾款，剩余款项在贷款期限内按等
额本息或等额本金方式还款，尾款利息按月（期）归还，
尾款本金在提前还款或贷款到期时结清。适用于刚需
型及改善型客户，月供相对较低，减少家庭月负债，缓
解每月还贷压力。

银行
创新按揭服务模式 大力支持市民购房

今年以来，已有多家银行将支持居民合理住房需求
作为房地产政策靶心，采取了多种措施降低购房者的负
担，突破以往“等额本金”“等额本息”两种传统还款方式。

譬如江门农商银行今年推出了“乐居贷”业务，贷款
期限在10年（含）以上的住房按揭购房者，可采用灵活还
款方式，借款人前3年每月只需偿还利息，余下期限及贷
款采用分期还款方式，也就是说，按揭可前3年“只付息
不还本”。

以购买首套住房，住房按揭贷款100万元，贷款期限
20年，现行年利率3.9%计算，采用“等额本息”还款方式，
每月还款金额约为6000元。如办理工商银行江门分行

“入住还”，购房者前一年每月只需要还3250元利息。
例如，购房者办理个人住房按揭贷款100万元，贷款

成数为70%，贷款期限20年，购房者可申请工商银行江
门分行“尾款到期付”，其中尾款金额最高40万元，余款
60万元按20年每月本息还款，40万元每月付息，或提前
一次性又或贷款到期一次性还款。

市民阿文在去年底购买了新房，他坦言，刚凑齐了首
付，很快就要还几千元的月供，其实对购房者来说有点吃
力。如果之前有“入住还”的贷款方式，他会选择这种还
款方式，因为能在一定程度上减轻还款压力。

“从月还款金额来看，多家银行推出的灵活还款方式
确实在一定程度上缓解了购房者贷款初期压力。”江门市
房地产中介服务行业协会会长杨东卉表示，此类模式是
房贷产品多元化、灵活化的重要体现，无论是“先息后本”
还是“尾款到期付”“入住还”，都使得购房者前期的房贷
压力会小很多，也是一种合理规划房贷偿还方式的重要
体现。

美智地产市场研究中心总监张镇兰认为，由于目前
的经济环境和疫情影响，大部分人群对购房仍持观望态
度。而“入住还”“尾款到期付”等更为灵活的还款方式，
对于前期有还款压力但又急需买房的客户来说，能够减
轻他们的前期还款压力，促进购房消费，助力楼市恢复。

利好
还款方式灵活 减轻短期资金压力

银行创新住房按揭还款方式，一方面，在一定程度上
缓解了购房者贷款初期压力；而另一方面，本金还款后置
可能会增加后期还款金额。

张镇兰认为，“入住还”“尾款到期付”两种还款方式，
长期的还款压力并未因此减小，比如“入住还”，实际是将
本金延后还款。而“尾款到期付”，到最后一期或者提前
还款时，还款压力会骤然增加。因此，如何选择贷款方
式，还需根据自身实际情况而定。

“银行创新住房按揭还款方式，至少可以让购房者获
得更多的选择权，即选择更匹配的月供偿还模式。”杨东
卉说，值得注意的是，虽然初期贷款压力小了，但未来还
款压力会略增加。购房者需根据自身情况做好规划，了
解清楚不同还款方式的还款要求，同时也要算好账，选择
符合自身需求的还款方式。

提醒
购房者要算好账 选择合适还款方式

蓬江一小区小车车位价格低至1.5万元

车位为何降价促销？

1.5万元就能买小车车位？2.9万

元就能买子母车位？近日，蓬江区江侨

路一项目推出车位促销活动，由于价格

实惠，成了业主讨论的热门话题。

相较于我市每个标准车位的均价

约为15万元，该小区小车车位的价格

相当于“白菜价”。无独有偶，近年来，

市区小区车位降价促销屡见不鲜，有的

“买一送一”，有的“半价促销”，有的“直

降10万元”，有的“1.8万元即可买到人

防小车车位和两个摩托车车位”。

为什么多个楼盘都对车位打折促

销？我市楼盘车位价格究竟在什么区

间？对此，本报记者进行深入采访。

文/图 江门日报记者 李银换

“车位卖出‘白菜价’，赶紧去抢
购！”在看到小区车位降价促销的消息
后，蓬江区江侨路一项目业主李女士
激动地说。

11月上旬，李女士所住的小区推
出车位促销活动，人防迷你车位仅需
约1.5万元，产权车位仅需约2.5万元，
人防子母车位约2.9万元，产权子母车
位约6.5万元，清货车位有30多个。
不过，参与促销的大部分车位位置较
偏，存在单边靠墙、难掉头、难入位等
问题。

无独有偶，在10月28日，蓬江区
甘化板块一项目也推出车位促销活
动，一个人防车位和两个摩托车车位
只需1.8万元，吸引大批业主一早排
队认购。据了解，该项目于2018年9
月首次进行车位销售，至今已过去4

年。
记者留意到，近几年，市区推出

车位打折促销活动的楼盘不在少
数。比如今年5月，江海区帕佳图尚
品人防车位“半价促销”，因为促销力
度大，价格便宜，当时还引起了一波
抢购潮。6月，开发商又推出车位“买
一送一”，即“买人防车位送摩托车车
位”的促销优惠。参与促销的人防车
位 折 后 价 格 为 44455 元 至 71165
元 。 以 EX001 车 位 为 例 ，原 价
135072元，优惠价67536元，相当于
打了五折。

2021年 10月，新会碧桂园新仕
界也进行了车位促销，负一层产权小
车车位只需4.8万元，负二层产权小
车车位低至3.9万元。摩托车车位最
低2700元，人防车位低至1.5万—3.3

万元。
追溯到更早的 2019年，方直珑

湖湾车位团购发售，三重优惠叠加
后，每个标准车位最高直减10万元，
这在当时引起了轰动，有业内人士表
示：“这应该是10多年来江门市区首
次出现如此大幅度的车位降价现
象。”优惠后，负一层车位只需8万—
9万元左右，购买子母车位只需13万
—15万元左右，购买负二层车位只需
7万元左右。

除了小车车位甩卖外，近期更有
小区推出负二层20个车位出租，月租
金仅68元/月。

“近几年，车位促销已不再是新鲜
事了。”江门市房地产中介服务行业协
会会长杨东卉认为，车位降价促销，对
于刚需购房者来说也是“捡便宜”。

记者留意到，推出车位促销的项
目，一般是住宅已售罄数年的次新小
区，促销车位的位置通常较“偏”，且数
量不多。

美智地产市场研究中心总监张镇
兰分析，车位的价格一般与小区的定
位以及车位配比有关。如果小区车位
供不应求，自然一位难求，价格较高。
而江门目前大多项目定位以刚需或刚
改为主，车位配比较为充足，且对于很
多业主来说，住宅是主项，车位只是提
升便利度的附属品，并非刚需。同时，
车位目标人群狭窄，目前新区楼盘入
住率不高，车位需求自然有限，价格会
有所松动。

“值得一提的是，近期车位促销力
度较大的项目均是已交房多年，中途
已多次进行车位促销，本次有楼盘车
位价格‘打骨折’更多是清尾货。”张镇

兰说。
记者从相关部门了解到，根据《广

东省定价目录（2018年版）》，车位销
售价格没有列入政府定价目录，实行
市场调节价，我市产权车位销售价格
实行属地备案制度，开发商销售车位
只需到属地发改部门备案，销售价格
不得超过备案价格。

至于车位出租价格，根据《关于放
开住宅小区、商业配套、露天停车场停
车保管服务收费等有关问题的通知》，
自2015年8月15日起，住宅小区的停
车收费实行市场调节价，具体标准由
经营者与业主或使用人，通过合同或
其他方式约定。

在车位降价促销的背后，还隐藏
着更深层次的原因，那就是车位去化
不容易。

市房地产行业协会会长叶泽权告

诉记者，总体来看，新楼盘首期车位销
售去化在二至四成，车位销售并不是
特别理想。

根据市房地产行业协会此前对江
门市区住宅小区车位调查统计，市区
多个小区产权车位平均空置率约为
36.4%，人防车位空置率约为62.99%。

张镇兰提到，在目前市场情况下，
开发商对资金有较大需求，通过车位
打折降价来促进销售也可以帮助回笼
资金。

明源数字营销院专家柯凯丽坦
言，车位去化一直是房地产行业的难
点。许多开发商卖完住宅，但车位库
存却居高不下，这不仅占用大量流动
资金，而且也不利于项目利润及时结
转。现在，房企普遍现金流紧张，车位
这类滞重资产回收资金，就显得格外
重要。

探因
开发商为清尾货大力促销

“反正车位都会降价促销，那等降
价再买了。”在看到有的项目推出特价
车位后，市民李先生说道。

那么，市区楼盘的车位是否将迎
来一波“降价促销潮”？

对此，记者综合市房屋交易和产
权管理信息中心项目车位备案价格、
市房协调查数据，梳理市区热门楼盘
车位价格时发现，市区产权小车车位
价格普遍在8万—24万元不等。

江门市发展和改革局价格科相关
负责人曾表示，江门的车位价格近年
来相对稳定，相对珠三角其他城市便
宜不少。目前，每个标准车位的均价
约为15万元。

裕隆基地产副总经理李艳芳认
为，这对市场影响不大。“每个项目的
车位销售情况都不尽相同，建议有条
件的市民可根据自己的经济条件选购
车位，车位早买早享受”。李艳芳说。

一边厢，是住宅早已售罄的项目
推出车位降价促销；另一边厢，则是
刚交付的新小区首次进行车位销
售。

9月，保利中心进行车位销售，产
权小车车位在17.5 万—25.5 万元之

间。
11月初，越秀滨江华悦发布公告

称，小车车位均价为18.8万元，租赁小
车车位每月600元，租赁摩托车车位
每月100元，计划将于12月23日至
30日，以公开摇号/抽签/线上开盘的
方式进行首次销售和出租。

11月15日，骏景湾领峰首次对业
主销售/租赁车位，其中，小车车位均
价为 18.7 万元，租赁小车车位每月
500元，租赁摩托车车位每月100元。

由此可见，目前在售的新楼盘车
位销售价格并未因个别项目车位促销
而产生明显的影响。对此，张镇兰表
示，车位购买有其地域特性，个别项目
车位促销对整个车位市场的影响相对
有限。

“其他小区小车车位只要1万多
元，而我们小区却要十多万元，真不知
道值不值得买。”骏景湾领峰业主李先
生说。

在谈是否值得买车位前，不妨先
来了解下车位的建造成本。

广东省房地产行业协会监事、广
东骏贤集团有限公司董事长冯锦麟
表示，很多人认为一个小车位卖10

多万元太贵了，以为开发商利润很
高。其实，虽然每个小车位标线内
的建筑面积一般不足10平方米，但
开发商需要投资建设车库车道及车
库的墙柱等，一个小车位的建筑面
积通常达35平方米（甚至达40平方
米）。

冯锦麟算了一笔账，如果按每个
小车位建筑面积35平方米，以投资成
本（不含税）每平方米3500元计算，成
本约12.25万元。可以说，开发商投资
建设小车位成本很高，基本是没有利
润（甚至会亏本）的。

叶泽权对此持相同看法，他表示，
很多住宅小区建造地下二层车库，虽
然负二层车位价格往往比负一层便
宜，但实际上负二层建造成本比负一
层的更高。一个车位的建设成本往往
需要10万—11万元，车位的投资回报
不高，不少项目的利润都压在车位上。

杨东卉表示，相比起周边城市，江
门小区的车位其实不算太贵。另外，
购买产权车位除了长期有固定停车位
外，也是抵抗通货膨胀的好方法，买产
权车位，还相当于买了一个固定资产。

探讨
车位是否将迎来一波“降价促销潮”？

现象
部分小区车位促销力度大
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约15

12

11.65

10.44

15

15

12

16

15

14—18

约14

12—18

5—13.5

约18

10.6—15.3

7—18.8

约16.9

13.3

14.3

约19

约19.9—21

约18

约20

约18

约20

19—21

13.2

2022年11月

2020年10月

2021年初

2021年4月

2022年11月

2022年9月

2021年12月

2016年1月

2019年6月

2017年4月

2018年9月

2019年12月

2019年9月

2017年1月

2019年7月

2017年12月

2018年9月

2018年10月

2022年8月

2020年10月

2022年8月

2022年7月

2021年12月

2022年11月

2022年9月

2022年9月

2020年9月

2020年12月

2018年7月

2022年7月

2018年7月

2019年10月

2021年2月

2018年7月

2020年8月

2013年9月

产权车位
出售均价（万元）

车位租售时间
（年月）

项目名称区域

市区部分产权小车车位价格情况

专家声音

做好差异化定价
用价格助力去化

对于房企来说，车位去化是难点，也是痛点。那
么，如何才能加速车位去化呢？对此，明源数字营销院
专家柯凯丽提出了几点建议：

一、重视车位展示，使用新工具。很多项目车位展
示还停留在2D时代，用简单的平面图去讲解车位。项
目可考虑提升更新工具来破解这一难题。目前已经有
3D车位可视化系统，可帮助解决停车场全景以及车位
尺寸可视化的问题，打破时空限制，在住宅销售阶段便
可提前销售车位。

二、抓住车位去化峰值期，加强去化效果。车位去化
有三个很明显的峰值，住宅首开、住宅交付前后、入住率在
70%—80%左右，抓住这三个峰值集中去化，效率更高。

三、主动造节，集中推售。有许多标杆房企，龙湖、
万科、招商等都开始用造节推进车位去化。统计显示，
在同一个区域两个相似项目的全年去化走势图，有做
周期性集中推售的去化效率往往比直接销售销量高。

四、做好差异化定价，用价格助力去化。关于车位
定价，早期大多采取一口价的制定方式。只要保证整
盘利润率不变，一口价确实方便，但后期会出现好车位
提前卖完，差的车位反而更贵、更难卖的问题，所以要
结合车位的分类做好差异化定价。

↑车位
促销海报张
贴在显眼区
域。

←部分
开发商对车
位进行大力
促销。

多家银行创新提供多种按揭服务模式，有利于购房
者缓解短期资金压力。

注：此数据仅作为参考，楼盘车位价格需根据实际情况而定。


