
5 月荔湾区置业客户多以 “买一
卖一” 的置换需求居多， 5 月荔湾区
网签均价为 31061 元/㎡； 阳光家缘
中介网签量为 209 宗，较 4 月环比回
升 4.5%。 根据中原成交数据显示，5
月荔湾区中山八路板块因价格较为
低 洼 ，5 月 成 交 均 价 主 要 集 中 在
30000-36000 元/㎡，整体市场成交较
为活跃。

广州中原研究发展部认为，5 月
置换需求客户激增主要原因在于 ：
现时疫情逐步稳定， 前段时间处于
观望的改善型客户开始陆续入市 。
同时，加上目前市场活力较足，房源
成交周期较之前明显缩短，促使不少
置换业主能够较快出手自己的旧房

源，来完成其置换需求。
中原地产珠岛花园分行店董唐

丽君向记者表示，由于“买一卖一”的
业主需要配合时间点卖房，业主心态
偏软。 部分因为疫情原因令资金紧张
的业主，更会追求快速卖房。 “珠岛花
园之前加装了 5 栋、6 栋楼，目前正在
加装的有 4 栋楼，周边不少是童装市
场、鞋城等的档主，部分因为周转的
关系比较肯让价，最快甚至一周就能
成交。 买方多为刚需客，首期在百万
元以内， 一些 60 多㎡的两房单位最
受关注。 ”

在唐丽君看来，现在正是入手的
好时机， 去年楼梯房约 3 万元/㎡的
均价， 目前加装电梯的房源大多以

2.7 万—2.8 万元/㎡成交。 加装电梯
后，价格的升幅约为 3000 元/㎡。 而
正在加装电梯的房源，会比已经完全
加装好电梯的房源，便宜 5 万—10 万
元。

选择加装电梯的房源时，唐丽君
提醒道，即使有了公示和批文，还是
需要看电梯工程是否正式开始。 加装
电梯的房源和普通楼梯房的区别是
以工程开始为准。 “现在很透明的，加
装电梯的大楼楼下都贴有公示栏，哪
户是否参与加装电梯也看得一清二
楚。 ”目前加装电梯的具体信息，可以
向中介了解，或者在广州市国土资源
和规划委员会官网的规划许可公示
公布栏目查找。
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加装电梯，
市中心楼梯楼升值 3000—8000 元/㎡

随着疫情逐步稳定，前段时间处于观望的改善型客户开始陆续入市二手市场。 数据显示，荔湾、越
秀等区域房源成交周期较之前明显缩短，不少置换业主能够较快出手自己的旧房源，来完成其置换需
求。 部分加装电梯的中心区房源，让利幅度较大，甚至一周就能成交；而一些中心区较旺区域的旧房业
主，在加装电梯后信心更为强劲，处于惜售状态。 据统计，加装电梯的中心区房源，价格比同区域的普通
楼梯房，大多高 3000—8000 元/㎡。

■新快报记者 何璐诗

“本来打算把五楼的楼梯房卖了，换个有电梯的大户型，现
在可以加装电梯，又想再等一下。 才给了 3 万元左右的电梯建
造费，售价每平方米可以有 5000 元-6000 元的升幅，当然是等
电梯建完才卖。 ”江南西紫山围园的住户潘女士，对加装电梯的
升值前景充满信心，并认为不到心理价位，也不急着卖。

“老旧小区安装电梯”，作为第三次在《政府工作报告》中提
到的民生工程，目前已陆续在中心区的老旧小区逐步实现。 合
富置业海珠江南西一分行主管郑国超表示，现时整条江南西都
有很多楼梯楼已经加装电梯，也有不少楼梯楼准备加装。 例如，
紫山大街就有很多准加装电梯的旧楼。

从目前的价格来看，加装电梯后，对低层房源的价格影响
不大， 而就加装前二手价格 3.1 万元/㎡-3.2 万元/㎡的高层房
源来看，加装电梯后基本会有 6000 元/㎡的上升。 虽然加装电
梯后，房源的价格可以有一定的升幅，但是现时的业主心态较
为平稳，不强硬，也暂时没有见到有调高放盘价的情况。

“江南西的加装电梯房，业主多是 50-60 岁的中老年人群，
较有主见， 他们认为江南西的区位优势特别大， 所以比较惜
售。 ”中原地产江南西第二分行店董周智伟告诉记者，其实海珠
区目前也有不少地铁口附近的旧房， 价格已与江南西很接近，
例如昌岗、赤岗、东晓南等，同样有加装电梯的房源，而且楼龄
比较江南西短。 江南西的楼龄多在 20 年以上，业主不降价会令
一部分买家分流到其他区域。

随着积压需求稳步释出 ，5 月二手房产
市场基本面向好， 较为明显的一个特点是，
200 万元以下的低价盘源成交占比下降显
著。 据广州中原研究发展部监测，2020 年 3-
4 月 200 万元以下的刚需盘源成交占比基本
维持在 24%-27%左右上下波动，2020 年 5 月
成交占比下跌至 14.6%， 环比净减 10.3%；而
200 万-500 万元区间的盘源成交则有明显
增加，5 月成交占比环比大增 15.6%。

广州中原研究发展部分析认为，200 万元
以上的盘源占比均有所增加的主要原因是目
前市场基本面向好，疫情得到有效控制，不少
改善客户结束观望，开始逐步入市。 同时，部
分总价高的房源让利幅度偏大， 促使客户入
市热情高。

前段时间学位需求活跃，消耗不
少优质的客源和房源，促使 5 月越秀
区的学位房成交占比出现明显下滑。
5 月越秀区二手网签均价为 41803
元/㎡； 阳光家缘中介网签量为 292
宗，环比上涨 10.6%。 据广州中原研
究发展部监测发现，2020 年 1-4 月，
越秀区学位房需求成交占比基本维
持在 32%-40%之间，而截至 2020 年
5 月，越秀区学位房需求成交占比下
跌至 27%，环比净减 5%。甚至较 3 月
学位房旺季净减 9%。

不过，5 月越秀东风东板块成交
依旧活跃，上门客户数量较 4 月相比

有增无减。 在此需求下，楼梯楼业主
心态相对强硬，议价空间较窄，基本
在 3%-5%区间之内。 广州中原研究
发展部认为，主要由于楼梯楼房源总
价偏低，入市门槛不高，对于不少学
位需求的刚需客而言是不错的入市
选择，导致整体成交周期较短，业主
的对后市信心较强。

而加装电梯的旧房方面，合富置
业越秀中山六分行主管陈艳梅表示，
中山六、中山七路一带的旧楼以散盘
为主， 有很多旧楼已经加装了电梯，
也有部分旧楼准备加装电梯。 但是
对于在该区域购房的二手房买家来

讲， 如果是需求加装电梯的旧楼，需
要看到电梯真正投入使用后，才会购
买。

从价格来看， 加装电梯后的房
源，平均有 5000 元/㎡涨幅。 例如比
较受欢迎的桃园社区，环境好，是半
封闭式小区， 目前已经有几栋楼已
经加装电梯， 此类房源的二手价格
4 万—4.2 万元/㎡ ， 而没加装电梯
的旧楼二手价格 3.5 万-3.6 万元/
㎡。 “目前准加装电梯盘的业主，心
态不会强硬， 因为需要等到电梯真
正投入使用才能让房源更受买家欢
迎。 ”

虽然 5 月新房供应积极， 仅五一单周已
经供应超 2000 套房源，导致分流了不少原本
打算置业二手的客户。 但实际二手市场整体
活跃度较 4 月份有所提升， 购房客数量环比
增加三成以上。 广州中原研究发展部认为，6
月成交将保持平稳，涨幅不会进一步拉大。 因
为 5 月中下旬， 新房供应再次迎来井喷式爆
发，6 月中上旬将有大批房源进入楼市， 届时
二手楼市将面临严重的分流问题。 其次，业主
报价信心有所回升， 大幅让利成交的笋盘已
被逐步消化， 而目前放盘业主心态较前段时
间强硬，促使一些想“执漏”的买家会相对减
少。 预计 6 月大市成交将在 9000 宗水平左
右，价格将保持维稳状态。

荔湾买一卖一客户增多 部分加装楼梯房一周就成交

江南西旧楼加装电梯约
有 6000元 /㎡涨幅

中山六“加梯”平均涨幅 5000元 /㎡

200 万—500 万元
区间盘源成交增加

6 月成交维稳预计
成交维持 9000宗左右

1

2

3

资料图片

4

5


