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小户型价格坚挺
大户型相对“好倾”

基于此前的疫情积压， 令近月二手
成交持续释放。 上周（7 月 13 日-19 日）
带看量和新增购房客户数量较去年同期
增加两成左右。据广州中原研究发展部
监测显示， 上周二手中介网签共成交
1194 宗 ，环比微涨 0.7% ；二手住宅网
签均价为 28266 元/㎡ ，环比上周基本
持平。

区域方面， 天河、 白云需求持续活
跃，成交继续冲高。 上周（7 月 13 日-19
日）两区分别成交 172 宗和 107 宗，环比
分别上涨 14.7%、5.9%。 天河成交占比更
是上涨至 20.95%，环比净增 2.43%，成交
排名年内首次跃升至各区首位。

中原地产天河区营业董事何志伟指

出， 近日珠江新城板块的二手成交较为
突出。“整体来看，目前广州政策、信贷环
境相对活跃，买家普遍看好后市，希望在
相对保值的区域入手。 天河中心区域的
90—100㎡的三房单位最受欢迎，这类户
型的二手价格尤为坚挺， 大于 144㎡的
大户型则较有议价空间。 此前珠江新城
板块的高价盘源压价幅度甚至可近 50
万元以上。 ” 何志伟预计，8 月成交量
将与 7 月持平，而 9 月随着一手住宅市
场的新货补充，二手市场也会因“卖一
买一”而带动，预计成交量将带来小幅
上扬。

值得注意的是， 天河区中生活配套
齐全、教育资源丰富等区域，业主对后市
信心较强，议价空间偏窄。 2020 年上半
年报价变动仅为 1.9%。

白云区今年的二手成交同样是先抑
后扬，7 月成交量一路爬升。 “2019 年白
云区齐富路店每月四五宗交易， 但 7 月
到 20 日为止， 我们店已经有 10 宗交易
了。 ” 中原地产白云区齐富路分行店董
黄贤芳表示，不少是“卖一买一”型业主，
有的是“以小换大”，满足改善需求；也有
的是“以大换小”，急于套现换房。目前齐
富路板块业主的心态都比较平和，“客多
盘少”现象持续，低总价的小户型最为抢
手，整体没有太大的议价空间，幅度基本
低于 5%。

26000 元/㎡ 网签均价
创三年半来单月新高

2020 年的二手网签均价，同样随着
疫情的缓和，一路攀升。来自合富置业的

数据显示， 今年 6 月二手住宅网签均价
已冲破 26000 元/㎡大关，创出三年半以
来的单月均价新高。进入 2020 年受到疫
情影响，楼市成交停摆，交投气氛跌至低
点 ，2 月二手住宅网签均价跌至 23400
元/㎡左右。 到了 5 月，疫情影响逐步减
弱，业主信心回升，让价幅度收窄，网签
均价回升至 25000 元/㎡。

虽然广州二手住宅市场购房主力
仍以预算不高的 “刚需 ”居多 ，中小户
型、 中低价位房源仍占据成交主力位
置，但随着楼价持续上升，对买家购房
偏好的影响潜移默化 。 合富置业的
《2020 年二手房市场白皮书》 指出，今
年二手市场一步到位型购房需求稳步
增加， 导致中大户型房源需求随之上
升，即使是疫情影响逐步减弱后，对中
大户型房源的需求也并未受太大影响。
数据显示，2020 年上半年，经历了疫情
的影响，改善换房需求被激发，对中高
质素物业的潜在需求释放，对单价在 4
万-6 万元之间的优质房源销售产生支
撑 ，成交占比增至 12.3%，从而拉高网
签均价 。 今年上半年总价在 200 万-
400 万元之间的房源成交也较多，占比
维持在三成多的份额 ， 但上半年 200
万-400 万元总价段成交占比略有回
落，仅录得 34.5%。

随着疫情对二手房产市场的影响
逐渐淡化，价格有所回升，下半年的市
场成交热度也被看好。 广州中原研究发
展部认为，目前市场基本面向好，信贷
环境、政策环境均相对宽松，客户观望
情绪有所放缓。 因此，预计下半年月均
成交量有望保持在 9000-10000 宗的相
对活跃水平。
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户型平面设计讲究黄金分割
与自然界最优秀智慧结合

伍岳峰介绍说， 现代的住宅结构与
古代住宅大有不同， 现代户型特别是中
小户型住宅，一般是由多户型组合而成，
在满足现代规划关于通风采光、日照、楼
距等要求之后， 最受关注的就是住宅本
身的环境布局问题。

户型平面布局方面 ，目前流行的
中小户型 ，一般都包括门 、主 、灶等大
家比较关心的布局问题 。 一般来说 ，
门 、主 、灶 、厕 等 常 见 的 平 面 设 计 问
题 ，直接影响到销售 ，因此 ，在设计阶
段 ，以和谐的环境布局为指导 ，以树
形动线为核心 ，就能起到事半功倍的
作用 。

建筑平面设计，讲究黄金分割。而中
小户型平面设计的理念， 也必须与自然
界的最优秀智慧结合。 如树形动线的应
用，与环境布局的原理是异曲同工之妙，
树木的叶子枝桠， 分叉点一般都符合黄
金分割原理。 因此，户型内动线的设计，

只要符合黄金分割点的转乘关系， 就是
一个优秀的住宅平面了。 如能把传统的
开门不见灶、不见厕所；干湿分区，通风
采光好，就是优秀的中小户型了，最好能
兼顾朝向。

伍岳峰建议，在购房选择上，一定要
注意五个问题：有黑厨黑厕，采光通风不
好的不要选；住宅讲究方正，三尖八角的
户型不要选；动静分区不好、干湿分区不
好的不要选； 住宅楼体中间开一个大洞
的楼层不要选；别墅大门口、厨房楼上是
厕所的不要选。

目前广州购房需求以刚需为主
总体平稳态势没有改变

从今年上半年各大房企的业绩来
看，广州楼市复苏态势明显。但伍岳峰
认为，目前房地产走势不宜太乐观，适
婚育龄人口自 2016 年开始急速下降
是影响楼市的主要原因。 但房地产市
场会出现区域分化的情况， 大湾区因
为有政策支撑， 会出现逆周期上涨的

情况。
因为疫情的影响 ， 我国一季度的

GDP 出现了负增长 ； 为了刺激经济
复苏 ，国家采取了一系列货币宽松政
策 ，降息降准备金 ，大规模推动基础
设施建设 。 因此预计我国经济会在三
季度出现高增长 。 但多年积累的房地
产资金堰塞湖问题 ， 使 得 在 国 家 房
地产宏观调控政策方面 ， 依然采取
收紧政策 ， 限购放松不会是政策首
选 ， 房地产的居住属性依然是政策
的着力点 。

受疫情的影响， 房地产供应量会因
为开发周期的影响而滞后， 短期会出现
货源紧缺现象， 但房地产总体平稳态势
没有改变。

目前， 广州市的主要购房需求是
刚需为主 ；股票市场转好 ，资金流向
股市 ，一些购房者会有观望情绪 。 出
于年度销售目标的考虑 ，开发商会适
度减价求量 ，因此刚需购房是一个好
时机 。

人口净流入城市房价会平稳上涨
看好黄埔区城市更新带来飞跃

伍岳峰认为 2020 年经济下行是一
个全球性问题， 没有一个国家可以独善
其身。 特别是中小企业的经营困难最为
严重，为了压缩成本，企业裁员降薪是普
遍现象。但我国经济的基本面没有改变，
随着国家货币政策的放宽，M2 的不断
增长，我国经济复苏会先于欧美国家。因
为我国经济已经先于欧美进行周期调
整。房价不会出现大幅度下调，会保持年
度平稳态势。

2020 年房价的走势，依然是区域分
化为主，如果买房的话，可以留意大城市
的中心区以及大湾区。 人口流入净增长
的城市，房地产市场依然会平稳上涨。但
疫情会改变人们的居住习惯，生态住宅、
科技含量高的住宅、运动设施完善、医疗
配套好的住宅会受市场欢迎。

对于广州楼市，伍岳峰看好黄埔区，
他认为黄埔区在旧改带动下， 城市更新
就会取得质的飞跃。

有黑厨黑厕、户型三尖八角……
买房最好避开这些雷区

广州房地产市场逐步复苏，但疫情以后健康住宅更受市场关注，户型设计、园林规
划、小区整体布局等可以有效提升社区健康要素。 而从传统文化的角度来看，有些房子，
如有黑厨黑厕、户型三尖八角等，华南城市智库副理事长伍岳峰则建议最好不要选。

■新快报记者 丁灿

“一步到位”需求增加 广州二手市场量价齐升
广州二手市场的回温在

持续，刚需、置换需求的客户
明显增多，周度带看量亦呈现
逐步上升的趋势。据广州中原
研究发展部监测显示，7 月上
旬和中旬，广州二手楼市成交
表现相对平稳、活跃，周度成
交量能够维持 1100~1200
宗水平，天河、白云表现突出。
此外， 改善换房需求也被激
发 ，6 月 26000 元/㎡ 的 二
手均价，创出三年半以来的单
月均价新高。

■新快报记者 何璐诗

■新快报记者 毕志毅/摄（资料图片）


