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在一手住宅成交之际，广州二手住宅成交周期也拉长，业主放盘意愿较低，客户可选择盘
源较少，观望情绪也较浓。 据广州中原研究发展部监测，2019 年 11 月 1 日-27 日广州市（不
含南沙、从化）中介网签量为 3665 宗，较 10 月同期（3130 宗）环比上涨 17.1%。 但从实际情
况来看，剔除国庆黄金周的干扰，11 月平均周度成交量（955 宗）不及 10 月（1006 宗），整体
市场成交能力依然偏低。根据广州链家研究院数据显示，今年广州全市二手房的交易套数自 7
月起持续下降，整体成交均价从今年 4 月开始，除 9 月外，整体呈下跌趋势，10 月二手房均价
环比下降 4.4%。

■新快报记者 何璐诗

观望情绪浓，
年底如何买到心水的二手房？

年底置业

成交表现平平
客户观望情绪持续升温

楼市的真实情况 ，二手房市场最能反映 。 广
州链家研究院数据显示 ，今年广州二手房的交
易套数自 7 月起持续下降 ，10 月环比 9 月下降
4.1%，共成交 8302 套 。 从二手房整体成交均价
来看 ，从今年 4 月开始 ，除 9 月外 ，整体呈下跌
趋势 ，10 月成交均价为 21513 元/㎡ ，相比 4 月
下降幅度达 12.8%。 虽然广州中原研究发展部
的 数 据 显 示 ，11 月 的 二 手 网 签 均 价 为 27425
元/㎡ ，环比上升 6.4% 。 但主要是由于本月天
河 、 越秀等中心高价区域成交量大幅增加 ，占
比明显上涨 ， 从而导致价格被结构性拉高至
2.7 万元/㎡的水平。

广州中原研究发展部认为 ，11 月二手市场
成交表现一般的原因是客户可选择盘源较少 。
据监测发现 ，11 月新增放盘量同比去年同期下
滑一成左右 ，且连续 6 周录得的新增房源数量
不足千套 。 在楼市下行阶段 ，客户入市意愿不
高，若想加快成交，可能需要降价让利出售。 因此，
部分不愿降价业主选择观望后市走势， 静待更好
的出手时机。

其次，客户观望情绪持续升温，入市热情低，
购买周期拉长，上门看房客户亦明显减少，现购房
客主要为刚需客户。 该部分客户面临迫切的结婚
生子、购房自住、置换等现实需求，遇到合适房源
及价格才会出手购买。

二手房下滑
态势预计延续至明年“小阳春”

在广州二手房市场“有价无市”的情况下，买
家“砍价”变得更为容易。

据合富置业提供的数据显示，10 月接近三成
个案的最终成交价比最初放盘价大幅下降 5%以上
的。 从各月大幅降价成交占比走势来看，2 月和 6
月大幅降价个案较少，占比仅为 7%和 16%。进入下
半年开始，随着业主心态的变化，大幅降价成交个
案的占比明显增加，降幅超 5%的成交个案占比基
本保持在两成多的水平。

“现在还是处于买方市场，客户基本看中了就
直接压价 7%-10%， 业主一般会根据这个情况，跟
客户‘磨价’，但很难在 5%以内成交，特别是 11 月
之后。”越秀地产兴业观察首席 CRO 周峰表示，二
手房降价趋势至少会延续到明年的 3-4 月。 而造
成这种现象的原因则是由于二手房跟新房存在不
同，业主一般只有 1-2 套待售房源，没办法做统一
的策略， 二手房出售很大程度上取决于中介人员
的说辞，一旦大部分中介都游说业主降价，降价趋
势就很难在短期内扭转的。

周峰表示， 其实目前阶段比今年初更容易
买到 “合心水 ”的房子 ，是购房者入市较好的时
机 。 因为现在很多潜在客户因放盘价的下降 ，
更趋向观望 ， 故目前对于同一套房源来说 ，遇
到的同类竞争是减少了的 ，若客户的资金储备
充裕 ，不妨在目前这个阶段 ，跟开发企业或二
手业主详细沟通。

值得关注的是， 越来越多家庭想买大房子。
“今年置换的房东特别多， 基本都是一边卖一边
买。 ”中介小张主攻海珠沙园板块二手房，“目前手
头接待的客户，30%-40%都是有置换需求的。 不少
客户除了面积、户型、总价之外，地段、学区以及其
他特殊资源的改善也是考虑的因素”。

来自广州链家研究院数据显示，广州 10 月二
手房交易户型主打三房的 90-120㎡户型， 占总量
的 27%；120㎡以上的户型成交占比为 15%，两者加
起来为 42%。其次，以 60-90㎡区间的户型，占总量
的 38%； 60㎡以下的户型占比为 20%。

据广州中原研究发展部监测，三房、四房改善
户型成交均有不同程度回升，其中，2019 年 11 月，
三房户型成交占比更是上升至 36.8%， 环比净增
5.10%。 相反，一房刚需户型成交占比有所回落，跌
至 10.4%，环比净减 7.60%。广州中原研究发展部认
为， 三房户型成交回升主要有两方面原因： 一方
面，改善型房源业主让利幅度相对较大，基本可达
3%-5%左右，导致客户接受意愿提升，成交略有回
升；另一方面，1、2 房刚需房源前段时间成交活跃，
优质“笋盘”基本已逐渐消化，而所剩房源业主报
价相对高企，导致市场成交活跃度低。
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虽然二手楼市仍在接受冬季的考验， 但部分
市区板块也能维持一定热度。 2019 年 11 月（1-27
日），天河区阳光家缘中介网签量为 424 宗，环比
上涨 35.5%。 11 月天河区整体二手住宅市场活跃
度一般，但后天河北板块成交相对活跃。 其中，板
块成交最为活跃楼盘为保利林海山庄， 其成交均
价为 44404 元/㎡。

其次， 越秀区二手网 签 均 价 为 43087 元/
㎡ ；阳光家缘中介网签量为 262 宗 ，环比上涨
29.7%。广州中原研究发展部指出 ，上月越秀区
小区盘成交活跃 ，成交占比达 56.0% ，环比净
增 9.6% 。 主要是由于部分小区楼盘业主价格
相对 “好倾 ”，议价空间较大 ，客户接受意愿较

高 。其中 ，淘金家园 、东风广场等优质房源则最
为 “抢手 ”，其中原成交均价分别为 73134 元/
㎡ 、83928 元/㎡。

另外，据广州中原研究发展部调研了解到，小
北路板块二手市场表现“安静”，上门客户数量明
显下降，入市热情低，成交周期明显拉长。 主要由
于一方面，小北路板块以房改房居多，而部分楼梯
楼业主心态仍相对较强，议价空间相对较小，让利
幅度基本在 3%-5%左右， 对于刚需客而言吸引力
较少，导致造成长时间僵持，最终成交未能达成；
另一方面是前段时间优质 “笋”盘源去化速度快，
但整体市场供应、补给速度较慢，市场上优质货源
较少，造成成交出现明显下滑。

边买边卖 置换改善需求增加

天河、越秀热度较高
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