
在一手楼市明显成色不足的当下，7-8月份广州二手楼市开始出现业主叫价松动的情
况。部分业主一改前期强硬态度，出现8%-10%的议价空间，市面上优质笋盘时有出现。
有受访行业人士表示，这对于刚需型和置换型业主来说，眼下不失为“上车”的较好时机。
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一周资讯

1
广州市房地产中介协会发布的数据

显示，2023年 7月，广州市二手住宅整体

网签（中介促成+自行交易）宗数和面积

分别为 8096宗和 81.12万平方米，环比小

幅下降 2.36%和 2.81%，同比增长 8.80%和

13.04%。

值得注意的是，尽管一二手房市场整

体交易走势一致，同样自今年3月份成交

激增过后面临着“先扬后抑”的境遇，但下

降幅度不尽相同。在一手住宅市场，7月

广州新房网签 5188宗，环比下跌 12%，比

去年同期成交下跌 18%。而二手住宅的

环比下降幅度则呈现递减趋势，4-7月广

州市二手住宅网签宗数环比下降幅度分

别为18.10%、12.65%、5.46%和2.36%。

随着近期多项利好消息频出，楼市成

交随之改善。作为二手房市场风向标的

珠江新城，片区内的明星楼盘看房量明显

增多。例如，保利心语花园、中海花城湾、

嘉裕公馆等楼盘近30天的带看量均超过

400人次。

记者根据多个二手房交易平台数据

不完全统计，珠江新城在过去的7月里共

成交 25套二手房，成交总价突破千万元

级别的有10套。进入8月，珠江新城单是

上半月的二手房成交量就达到 27套，有

15套房源成交总价超千万元。从成交单

价和产品面积来看，整体成交价为 5.26
万-20.44 万元/平方米，面积超过 100 平

方米的房源有14套。

对此，合富研究院高级分析师梁燕明

表示，珠江新城当前的交投氛围有明显好

转，该片区8月上半月的二手房成交量已经

与7月相当，大部分的成交个案集中落在两

至三户型房源上，预计本月的整体表现好

于上个月。“不排除是部分业主优化家庭房

屋资产，在换掉手中优质度较低的物业后，

重新选择回到珠江新城置业，这些业主多

数仍以片区内的物业升级为主。”

7月二手房成交环比降幅收窄，珠江新城交投氛围好转
世界大观地块拿地次

日即开工
8 月 15 日，广州市天河区黄

云路 AT1003011、AT1003072 地

块（即“世界大观地块”）正式竞

拍，该地块规划建面 13.62万㎡，

起始报价63.92亿元，起拍楼面价

46930 元/㎡。最终经过 23 轮竞

价，由越秀地产以 68.32 亿元竞

得，折合楼面价50160元/㎡，溢价

率为6.88%。拿地次日即开工。

从区域位置来看，该地块位

于天河智慧城智谷板块，毗邻奥

体中心，距离天河核心商圈均

较近。目前周边片区也主要以

高端改善产品为主，在售新盘

项目有合景·臻颐府，主推 200-
350㎡大平层，售价在 10 万-12
万元/㎡之间；缦云广州，在售

145-264㎡产品，售价在 9万-10
万元/平方米。

龙湖提前偿还17亿元
债务

8月14日，有报道称，龙湖企

业拓展已将 17 亿元人民币拨入

18龙湖 04债券兑付专户，至此，

龙湖年内境内到期公司债已基

本全部还清，仅余 11月到期 1.19
亿元。此外，2024 年 1 月到期的

153 亿港币银团贷款，目前已提

前偿还72亿港元，龙湖集团计划

在年内全部提前偿还剩余部分。

国家金融与发展实验
室：房企违约风险依然严峻

8 月 16 日，国家金融与发展

实验室发布 2023 年二季度报告

指出，2023 年下半年，大部分房

企的债务压力依然较大，且融资

恢复和销售复苏均不及预期，房

企违约风险依然严峻，后续可能

仍有房企出现债务违约。

具体来看，随着新增个人住

房贷款利率的下降、首付比例的

下调、存量个人住房贷款利率的

调整等住房需求端政策的落地，

住房销售市场将缓慢筑底，但受

房企违约风险尚未出清影响，年

度住房销售面积可能不及 10 亿

平方米。在需求端，年轻的刚需

群体因就业、收入预期较弱，购

房意愿较低；在供给端，房企主

要融资渠道的恢复不及预期，对

于大部分民营房企来说借新还

旧和债务展期依然较为困难，新

增融资受限。

（梁茹欣 据公开信息整理）

广州部分二手盘源议价空间达8%-10%

风向标珠江新城成交有所回暖

■新快报记者 梁茹欣

从区域来看，越秀、南沙、黄埔三区二

手房成交量出现不同幅度上涨，7月分别

成交832宗、336宗、391宗，环比分别上涨

5.9%、5.0%、6.3%。荔湾、白云、从化三区

成交跌幅明显，当月分别成交673宗、794
宗、314 宗，环比分别下降 10.7%、8.1%、

9.8%。番禺区则以 1150宗的成交量夺得

全市榜首，其中钟村、洛溪两个板块凭借

着交通、生活配套等优势吸引不少刚需客

户群。

中原地产研发部研究经理熊小洪告

诉记者，越秀区的学位房源较多，适逢楼

市交易淡季，业主的叫价心态没有前期强

硬，而买方多以刚需型业主为主，往往会

选择在这一时期入场。至于南沙、黄埔两

区在过去一个月里开盘推新力度较少，部

分买家自然而然转移到二手房市场。

梁燕明指出，相较于全市而言，南

沙、黄埔两区在二手房市场的月成交量

相对较少，近两个月基本保持在 300 多

套。这两个区域二手市场竞争较为激

烈，尤其是刚需户型市场上。二手房业

主挂牌的房子，不仅要与同时期的二手

房源竞争，还会面临着一手房市场不断

增多的刚需项目带来的挑战。对于这些

业主来说，能够成交的房源都是让价幅

度比较大的。

虽然整体二手房市场有所降温，但局

部片区的个别小区仍保持着较高的市场

热度。记者梳理广州市房地产中介协会

发布的近三个月网签宗数前10的二手小

区发现，这些小区成交均价在 2 万-8 万

元/㎡之间，成交周期在 1 个月左右。具

体来看，位于白云大道北板块的岭南新世

界近三个月成交 109 套，成交均价为

43041元/平方米，7月网签宗数环比增长

44.83%。海珠区的金碧花园也常驻榜单

前三，该小区近三个月成交 100 套，成交

均价为42637元/平方米，7月网签宗数环

比增长达到 35.71%。天河公园板块的华

景新城成交均价较高，为 59070 元/平方

米，近三个月也成交了47套。

不同片区行情分化，优质小区盘源市场热度仍坚挺

今年以来，广州二手房市场放盘量持

续上升，目前全市的二手房挂牌量超过

13万套。当记者近期以置业者身份咨询

行情时，来自不同片区的多名房产中介均

表示，在各种利好消息刺激下市场人气正

逐渐恢复，部分房源仍有一定让价幅度，

适合刚需型和置换型业主“上车”。

以岭南新世界的一套建筑面积约

110平方米的三房两厅户型为例，该房源

自2021年底挂牌以来，挂牌总价从568万

元一路降至今年8月份的488万元。在最

近两个月时间里，房源让价幅度就有 10
万元。一名熟悉该房源的中介人员表示，

现在业主心态有所松动，愿意让价成交。

广州中原研究发展部的观点认为，受

目前市场去化缓慢的影响，业主对后市预

期不乐观，不少优质盘源议价空间基本能

达10%左右，目前市面上涌现了不少优质

笋盘。若后市调控利好出台刺激，有望修

复客户入市信心，加快刚需、改善需求释

出，月度成交量或有望重回 9000 套以上

水平，二手住宅网签均价也将持续维稳。

梁燕明同样持相似观点。她认为，

目前二手市场的平均议价空间达到 8%
以上，已经超过了去年底的最大议价空

间（约7%左右）幅度，对于买家入市有着

较好的推动作用。今年以来，二手房放

盘量持续增多，反映了业主出货积极性，

但也面临着结构性问题即大部分房源以

“老破小”居多，业主出手较难。待到后

续具体政策如住房换购税费减免落地

后，或能释放到一部分的购买力回到二

手房市场。

业主心态有所松动，普遍有8%-10%议价空间
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■资料图片


