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楼盘销售

阜阳彩民又中双色球 841万头奖
幸运来敲门，双色球点燃火热夏日。 6月 30日晚，我省阜阳市传来喜讯，一幸运彩民喜

中 1注 841万元双色球头奖，这也是今年我省彩民中得的第 20注双色球一等奖。
据悉，当晚双色球第 2022074 期开奖，中奖红球号码 05、07、15、19、29、33，出球顺序

29、33、15、19、07、05，蓝球号码 15。本期全国开出 6注一等奖，单注奖金 8413181元。这 6
注一等奖花落 5地，山东中 2注，安徽、上海、江苏、广东各中 1注。

据检索，我省大奖出自阜阳市界首市东城法姬娜大道御景园南侧第 34101025 号福彩
站，中奖票系一张 10 元自选 5 注单式号码票，其中第五注号码与开奖号码完全相同，中得
1注一等奖，获得奖金 841万多元。 胡婧炜

你的房子，值多少斤西瓜？
继小麦、大蒜之后，西瓜也可以“换房”了。
6月 28 日， 南京的楼盘新城·云漾滨江，推
出了“西瓜换房”活动。
据了解， 这次活动以 10 元 / 斤西瓜的价格
冲抵房款，活动时间自 2022 年 6 月 28 日
至 7月 15日，最高抵 10万元。
开发商在宣传海报中称，活动的目的是“爱
心助农、瓜分美好”。
同日，由弘阳集团与无锡本土房企华晟集团
联合开发的无锡阳山悦阳九玺，推出了水蜜
桃抵房款活动， 水蜜桃收购单价 18.88 元 /
斤，最高可抵 188888元。
而就在西瓜、 水蜜桃可以充当首付的前一
周，河南杞县和民权县也有房企推出“大蒜
换房”“小麦换房”的活动。
农产品纷纷下场当首付， 让人有些匪夷所
思。 这是凑热闹还是真无奈？“噱头”背后，
房产市场又出现哪些变化？
值得注意的是，在大蒜、小麦、西瓜、水蜜桃
轮番上阵之后，6 月 29 日，河南济源的房产
市场，出现了支持首付分期的政策。 但仅仅
一天之后，相关政策就被取消。

为什么是农产品？
为什么开发商用农产品“兑换”首付？
不少业内人士分析，灵活的价格是这波

农产品变首付的关键。 中国新闻周刊发现，
不论是小麦、大蒜，还是西瓜、水蜜桃，在开
发商那里抵扣房款的价格，远高于当地同类
农产品的收购价。

以西瓜换房的南京新城·云漾滨江项目
为例，海报显示，其冲抵首付款的西瓜，收购
价是 10元 /斤。

这个价格远高于当地西瓜的收购价格。
据了解， 目前南京各大超市售卖的西瓜，零
售均价约 2 元 / 斤，而商家从农户手中收购
西瓜的价格更低。

推出小麦抵扣首付的建业·河畔洋房项
目，位于河南商丘市民权县。该项目按 2元 /
斤的价格收购小麦，最高可抵 16万元房款。

据了解， 民权县当地麦子市场价 1.5 元
/ 斤，与开发商收购价 2 元 / 斤相比，也明显
偏低。

不过，在营销活动被曝光后，这种方式
随即被叫停。 有该项目置业顾问表示，多次
登上热搜后， 小麦换房的活动 6 月 22 日已
经停止，项目微信公众号和视频号已经删除
了相关内容。

该项目一位营销人员告诉中国新闻周刊，
“收购的价格高于民权县当地麦子市场价，中
间的差价算是给农民购房的补贴款。 ”

而在 5 月下旬，位于河南开封市杞县的
建业城项目，推出的“大蒜换房”活动同样
宣称是“爱心助农”。 活动细则显示，该项目
按照 5 元 / 斤的价格收购大蒜，在购房时抵
扣首付款。

据了解， 在河南当地农贸批发市场，大

蒜的市场价约为 1.5 元 / 斤， 远低于开发商
收购价。

与 “小麦换房” 推出两天即被叫停不
同，“大蒜换房”持续到 6 月 25 日。 根据开
发商的海报宣传，5 月 22 日至 6 月 6 日期
间，“大蒜换房” 活动共成交约 86 万斤大
蒜，成交 30套。

不过，“大蒜换房”楼盘现场，却没有蒜。
建业城项目一位工作人员称，“售楼处

现场不收购大蒜，意向客户在购房时出示大
蒜出售凭证，即可进行相应的首付款抵扣。”

开发商图什么？
首付抵扣价明显高于市场收购价，开发

商的这波操作究竟图什么？
以杞县大蒜为例，3.2 万斤大蒜能抵扣

16 万元的首付， 在市场上只能卖到 4.8 万
元，这相当于购房者间接省了 11.2万元。

16 万首付的房子， 按照当地 20%首付
的购房政策计算，总房款是 80万。 参与“大
蒜换房”活动，相当于总房款打了 86折。

而 10 元 / 斤收购西瓜， 比当地零售价
整整高了 5 倍；18.88 元 / 斤收购水蜜桃，甚
至可以成为全国水蜜桃收购价的“翘楚”。

开发商借机促销让利的目的，显而易见。
但如果想打折促销，为什么不直接降价？事实
上，稳房价是不少地方一直以来的基调。

最近，福建平潭发布政策称，到今年年底
前，地产企业销售时的实际销售价，不得超过
备案价上下幅度的 15%。 在此之前， 已有岳
阳、桂林、菏泽、江阴、株洲、唐山、张家口等多
个城市，针对开发商降价出台了“限跌令”。

而一旦楼盘直接降价， 前期以相对高价
购买房子的业主，很可能发起维权，要求开发
商退差价。此前多地已发生过不少类似事件。

此外，激活本地潜在购买力，也被认为
是用农产品充当购房首付的原因之一。

杞县的大蒜种植面积、产量均居全国第二
位，是我国重要的大蒜种植、加工、贮藏和出口

基地。 目前，杞县大蒜种植面积达 70万亩。
最近大蒜的市场价约为 1.5 元 / 斤，不

少当地人士称， 目前杞县大蒜的收购价格，
确实不在高位。

以最近几年的情况看， 大蒜价格不乏
“过山车”式波动。

比如，2011 年大蒜价格掉到 0.4 元 /
斤，有蒜农将大蒜存到了 2012 年，发现价格
涨到 4.5-5元 /斤。 然而到了 2013年，大蒜
价格再度跌回 0.7 元 / 斤。 到了 2017 年年
初， 大蒜价格达到了近几年历史最高的 10
元 /斤。

如果本地以大蒜种植的农户，确实需要
在县城购房，在大蒜价格处于低位时，以相
对低价的大蒜抵扣相对高价的首付，在大蒜
“小年”卖出了“大年”的价格，确实是种
“心理补偿”。

仅 16 天就成交 86 万斤大蒜，如果前述
开发商公布的数据属实，那么无疑抓住了有
购房需求农户的心理。

不少业内人士称，如果想激活本地潜在
购买力，除了采用或直接、或间接的方式降
低首付，还可以分期首付。

在这方面，比起用小麦、大蒜做首付的
民权县和杞县，河南济源走到了前面。

6月 29日，济源发布的《济源市促进房地
产平稳健康发展若干措施》宣布，鼓励房地产
企业对首付分期收取，但最长不宜超过一年。

但仅仅一天之后， 上述政策就被删除。
济源的首付分期，也成了“一日游”新政。

分化的市场
南京作为经济强省江苏的省会， 在新一

线城市中排名靠前。新城·云漾滨江项目用季
节性水果西瓜当首付，是否是为了凑热闹？

如按照 10元一斤收购西瓜， 想抵扣 10
万元购房款，需要 1 万斤西瓜。 但西瓜作为
时令水果，保存期较短，开发商又该如何运
输、储存？

中国新闻周刊就此致电新城?云漾滨江
项目售楼处，售楼处工作人员表示，活动方
案仍在完善，具体细则还在制定中。

易居研究院首席分析师严跃进认为，西
瓜属于季节性水果， 农户种植的规模即便
大，也只可能局限于个别农户，其符合条件
的农户数量肯定没有种植小麦、大蒜的农户
多。 换而言之，此类营销能够捕获多少瓜农
来购房，需要打个疑问。

“西瓜本身属于季节性水果，当前也没
有出现西瓜贱卖一说，类似的收购，自然吸
引力就小了。 ”严跃进对中国新闻周刊说。
南京房天下网站显示，该楼盘去年均价还超
过 19000 元 / 平方米，现在已经降至 17000
元 /平方米。

有南京中介人员告诉中国新闻周刊，近
一年来南京楼市内部分化严重，偏远的郊区
板块回调明显。

据了解， 新城·云漾滨江项目位于江宁
区滨江新城中元路与锦文大道交汇处。

“位置在郊区，靠近安徽马鞍山，价格在
整个南京是偏低的。”谈到“西瓜换房”的楼
盘，上述中介人员表示。

同样在 6 月，在南京核心区域，出现了
两个“日光盘”———金基望樾府和嘉华嘉璟
峰。6月 1日，秦淮区热门板块的金基望樾府
迎来最后一次开盘，加推 104 套住宅，开盘
两小时所有房源售罄。 同日，嘉华嘉璟峰首
开推出 62 套房源，吸引 393 组买房人报名，
综合中签率仅 15.78%。

相比城市内的分化，房产市场城市间的

分化更加明显。
不论是民权县还是杞县，近年来几乎没

有限购政策， 首套房的首付比例早已降到
20%；商业贷款利率也几乎一直维持在国家
允许范围内的最低值。

即便在这样的情况下，开发商还是不得
不用农产品首付来吸引购房者，可见房产市
场的疲弱。

以杞县建业城项目为例，该项目位于杞
县文化广场西侧，共有 1000 多套房源，目前
尚有三百余套待售。

值得一提的是，杞县建业城项目开盘日
期是 2020年 12月 20 日， 开盘至今已经有
一年半时间。 除了建业城， 杞县还有几个
2020年开盘的楼盘，至今仍在售卖。

县城的危与机
有分析指出， 农产品纷纷下场换房，都

只是营销手段，噱头大于实质效果，但各地
面临的严峻去库存挑战和发展困境却不容
忽视，特别是三四线城市。

“短期看政策、中期看土地、长期看人
口”，作为地产行业长期流传的判断依据，上
述规律经常用以评判一个城市的地产市场。

近期，上海海事大学李杰伟团队绘制了
六普到七普之间人口流动的走向图。 他们发
现，人口不断流向城市的中心城区。

在这场人口流动中，人口流失最严重的
区域，莫过于中西部的普通县城。

在人口流动大趋势下，不论是民权县还
是杞县，都被打上了落寞的色调。

比如七普数据显示， 杞县常住人口为
93.21 万人。 10 年间，杞县常住人口流失超
过 2.4万人。

广东住房研究中心首席研究员李宇嘉
对中国新闻周刊表示，“不少县城人口流失，
与最近 20 年，国家推进都市圈的建设，做大
省会城市，推进国家中心城市建设有关。 ”

根据中共中央办公厅、国务院办公厅最
新印发的《关于推进以县城为重要载体的城
镇化建设的意见》， 将县城分为大城市周边
县城（加快发展）、专业功能县城（积极培
育）、农产品主产区县城（合理发展）、重点
生态功能区县城（有序发展）、人口流失县
城（引导转型发展）。

而一旦被划定为人口流失县，整个县城
的发展都要受到限制。 吸引人口，对普通县
城而言，越来越重要。

在不少专业人士看来，如何把握好农业
转移人口， 成为未来普通县城发展的关键
所在。

“我们调研发现，中西部不少地区，农业
转移人口对地级市的购房诉求在减弱，因为
农业生产区域距县城比较近，但距离地级市
较远，这些人口的生产和生活，与地级市相
融在一起的成本太高。 对不少普通县城而
言，吸引本地农业转移人口，是值得把握的
机遇。 ”李宇嘉告诉中国新闻周刊。

在李宇嘉看来，农业转移人口日渐成为
县城的购房主力。 从这个层面分析，大蒜、小
麦换房，也顺应了这一趋势。

“小麦属于农业大省的重要生产物资，
相关农户的种植规模大，借此做一波‘小麦
换房’的营销活动，比较符合当地农户的收
入情况和购房需求。 ”严跃进说。

不过他认为， 尽管县域城镇化是大方
向， 需要发力， 但绝不能简单地房地产化，
“可以在交通、商业、产业等方面发力，进而
增强县城吸引人口的综合实力”。

据中国新闻周刊

继小麦、大蒜之后，
西瓜也可以“换房”了


