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每当下载进度条走到 99%
的时候，总是要卡一卡的。 但时
间是卡不住的 ，2019 年 ， 还有 4
天就要结束了。

回过头看看这一年，楼市也
“卡 ”过几次 ：3 月 ，出现 “小阳
春 ”，本 以 为 “进 度 条 ”要 顺 畅
了 ； 谁知道 ，5 月就出现了 “卡
顿 ”；而后 ，楼市开始磕磕碰碰
往前走 ，到 “金九银十 ”也不见
起色 ；突然 ，到了年底 ，又出现
了小翘尾 。 接下来 ，楼市还 “卡

不卡”呢？这给 2020 年的楼市留
下了一个悬念。

不过 ，整体来看 ，2019 年的
楼市虽是 “抑扬顿挫 ”，特征却
很明显 ，那就是不再忽上忽下 、
大起大落 。 这也意味着楼市进
入新常态———“横盘震荡 ” 将是
很 长 一 段 时 间 楼 市 的 主 要 特
征，2020 年的楼市也会如此。

所以，如果你要问要用怎样
的心态迎接 2020 年？我想，有一
个关键词，那就是：横盘思维。

虽然 ， “横盘 ” 对很多人来
说是很难接受的 。 此前有大数
据统计了接近 700 家房企的经
营情况 ， 其中 ， 超过 300 家在
2019 年没拿过地 ， 也未新增项
目 。 也就是说 ，2019 年 ，有接近
一半的开发商对楼市的投资行
为归零 。

而 另 有 一 个 数 据 显 示 ，在
2019 年 宣 布 破 产 的 房 企 超 过
300 家 。 “横盘期 ”真是很要命 ，
当手上的钱不是你的钱 ， 房地

产项目要靠信托 、 外债等融资
渠道获得资金 ， 再大的企业也
不堪一击 。 房企如此 ，个人未必
不是如此 。 如果接下来的一年 、
两年 …… 楼 价 还 不 涨 的 话 ，估
计那些拿着杆杠去炒房的人会
很惨 。

“横盘期 ”就好像一把照妖
镜 ，照见的是真实需求 ，照见的
是真正实力。

对于普通购房者来说 ， “横
盘思维”也很重要。

第 一 ： 现 金 流 压 倒 一 切 。
杠 杆 月 供 建 议 不 要 超 过 月 入
的一半 ，以确保 “横盘期 ”的生
活品质 。

第二 ：买有变现能力 、适合
自住的房子。 需要时间博“暴富”
的新城区要谨慎， 高租售比、容
易变现的板块和房子是首选。

第三：平常心。
楼市狂飙突进 20 年 ， 我们

没有学过 “横盘思维 ”，从此 ，要
慢慢学起啦。

过往几年，广州的一、二手市
场可以平分秋色，甚至有多个年份
二手住宅的成交量还比一手楼高，
成为市场交易主流。但在 2019 年，
这种行情出现大逆转：广州一手住
宅网签量比二手高出近 3 万套。 合
富研究院的统计数据显示，2019
年 1-11 月， 通过中介促成的二手
住宅网签量仅为 48579 套，同比下
降 32%。 若按月均 4416 套估算、

假设 12 月份也有平稳交易势头，
2019 年全年广州二手住宅的网签
量将约有 5.3 万套。

即便是有 5 万多套的网签量，
今年广州二手楼的交易行情将会
十分惨淡。 数据显示，这样的网签
量是近五年最差；比一手楼的约 8
万套网签量少了 37.5%。

从月度统计数据看，广州二手
住宅的市场交投热度自 2018 年 9

月开始大幅走低，2019 年上半年
成交回温 ， 月度网签量维持在
5000 套左右， 但从下半年开始就
逐月走低，四季度低位盘整，月度
成交量仅 4000 套左右。

从区域的成交统计数据看，番
禺、增城、花都分别位列广州区域网
签量的前三名。 但哪怕是这些“畅
销”区域，成交量同比都有所下降，
下降幅度分别为 35%、41%和 11%。

从区域成交情况上看，外围区
域仍是当仁不让的成交主力。 合富
研究院的统计数据显示， 增城、南
沙、黄埔、番禺、花都和从化这六个
外围区域的网签量，占全市总网签
量的 78.4%,而荔湾、天河、海珠、
白云和越秀这五个中心区的网签
占比则为 21.6%。

荔湾区 2019 年 1-11 月份的
网签面积为 75.76 万平方米，同比
增加 24%， 而网签的集中板块依
然在广钢新城。 但实际上，2019 年

该板块的一手住宅新增供应面积
同比狂跌了 65%， 幸好这里有足
够存量支撑大市。 目前，荔湾区较
为畅销的项目， 价格低的约为 3.8
万元 / 平方米， 如保利花海湾等，
价格稍高的则为 5 万元 / 平方米
左右，如中海花湾壹号、保利和光
晨樾等。

增城区同样 毫 无 悬 念 成 为
2019 年外围区域及全市销售冠
军，2019 年 1-11 月份该区的网签
量达 191.7 万平方米， 同比减少

1%， 这主要是因为供应量同比减
少近两成。 今年，增城楼市较明显
的特点是价跌量稳，整体网签均价
约 2 万元 / 平方米。

南沙区今年在外围区的表现
也十分强劲，它是受大湾区规划纲
要的利好最大的一个区域， 在前
11 个月， 该区一手住宅的网签量
达 129.4 万 平 方 米 ， 网 签 均 价
22059 元 / 平方米， 同比分别上涨
15%和 5%，量价齐升。

（文/图 羊城晚报记者 陈玉霞）

相比广州土地拍卖市场的“冷”，
广州旧改却一片红红火火，2019 年
堪称“旧改元年”，旧改新闻频出，让
人目不暇接。

广州从 2007 开始启动旧村改造
以来， 如今可谓正式进入了快车道。
今年年初，《广州市 2019 年重点建设
项目计划》发布，在城市更新与土地
储备项目方面，广州计划投入 313 亿
元推进 52 个项目，涉及 11 个区。

有了政府推动，开发商的热情更
高涨，毕竟，单靠传统的招拍挂已经
无法获取足够的优质土地储备，而旧
改则可以释放出大量土地，以解开发
商的“燃眉之急”。

据统计，截至 12 月 25 日，广州

公共资源交易中心在今年已完成旧
村改造项目交易 26 宗 ， 成交金额
1441.28 亿元， 涉及改造土地总面积
3255.69 万㎡，相当于 5 个珠江新城！
其中，番禺、南沙、增城三区的旧村改
造项目共有 16 宗，占比超过 50%。

目前，涉足旧村改造的房企有星
河控股、上海升龙、时代中国、保利、
大华集团、方圆、佳兆业、新世界、越
秀地产、大华集团、珠光、碧桂园、奥
园、美林置业、富力、合生创展、万科、
中铁建、丰乐等近 25 家开发商。 可以
说，对于瓜分旧改这一“大蛋糕”，没
人胆敢缺席———因为，如果错过“旧
改”这张“入场券”，几乎可以说是错
过了房地产下半场的入门机会。

楼市的

“横盘期”就
好像一面照妖镜，
照见的是真实需
求，照见的是真正
实力。对于普通购
房者来说，“横盘
思维”也很重要。

一周热评 2019 年，“横盘”教会了我们什么？
□詹青
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2019 年，“横盘” 教会了
我们什么？

关注周刊订阅号着数多！ 这里
有：最权威的楼市家居业界发布、最
威水的大佬访谈、最笋的一二手盘、
最没底线的业界八卦、 最实用的购
房攻略、最有气质的家居装修、不定
时的礼包大派送……

“肥妹”“润哥”约定你，现在
就扫左上角！ （邓伟东）

文 / 图 羊城晚报记者 詹青
插图 / 采采

2019 年就要过去了。 相
对于整体趋淡的一、二手买卖
行情，今年房地产的宏观市场
表现趋于多元，各种矛盾体融
为一体，堪称“冰与火之歌”。

比如土地拍卖市场，今年
的收成相当不错，成交面积创
下新高，然而却不能说土拍市
场火爆，因为今年的流拍量也
是历年最多的。

又比如旧改， 今年堪称
“旧改元年”，真是一派如火如
荼的景象，不过，整体来说，旧
改的推进速度仍然缓慢，目前
所表现出的只是各大开发商
对旧改这一大蛋糕的争夺。

再比如楼市政策，今年其
实是一个不折不扣的政策年，
新政策出台频次创下新高。 不
过，到了年底，政策又有趋松
的迹象，尤其是“抢人政策”十
分劲爆。

地市：全年卖地收入超 1400 亿元，创下新“高冷”

旧改：超 26 条旧村“名花有主”

2019 年， 针对房地产的政策不
少。

今年其实是一个“政策年”，有房
地产专业机构的统计资料显示，今年
和楼市相关的政策非常多，平均每个
工作日就有两次以上的调控措施出
台，密集程度刷新了历史纪录。 7 月
底政治局会议提出的“不将房地产作
为短期刺激经济的手段”，更是对“房
住不炒”政策基调的继续坚持。

值得注意的是， 中央各部委在
2019 年以来累计发布过 25 次关于
“注意防范房地产金融风险” 的讲话
或管理措施。

2019 年， 虽然金融政策整体宽
松，但居民房贷、企业融资却没有放
松，5 月以来房企的融资环境持续收

紧，重点涉及信托、外债、开发贷等多
个领域。 央行调整房贷利率定价机
制， 定价方式调整为“LPR 加基点”
———尽管 LPR 利率中枢下移，但房贷
利率依旧易涨难跌。

今年年底，楼市频出“王炸”———
南沙、花都、黄埔相继出台人才引入
政策，惠及楼市，被解读为楼市限购
政策的松绑。 事实上，“抢人政策”是
一个城市基于整体战略的考虑，对城
市发展会产生巨大影响，但对楼市的
刺激却没有想象中大。

因为“钱袋子”向来被视作最直
接影响房地产市场的政策，这项政策
没有放松，限购政策稍有松动也只能
影响局部市场。

整体而言， 今年楼市政策是以

“稳”为主基调，避免了楼市的大起大
落，因城施政的特征更加明显。

“钱袋子”不松，“抢人政策”对楼市刺激有限

肥妹答疑栏目等你来
问！ 家粉们有任何关于楼
市、家居的问题，都可以留
言给后台，专业楼记 + 楼市
家居专家 + 法律顾问 + 设
计师，都是你的军师！

2019年， “冰与火之歌”

一手住宅：
2019 年卖出约 8 万套

虽然，2019 年的楼市被业内视为“史上最难”。不过，在
多方的共同努力下，2019 年广州一手住宅的成交量也不算
太差，起码近 8 万套；在区域成交上，中心区依然是荔湾区
的天下，外围区域则仍是增城和南沙位列前两名。

2019 年是被开发商视为最困
难的一年，在广州楼市中，以往的各
种“限”字令并没放松，加上受整体
经济形势放缓影响，成交量放缓。所
幸， 这一年广州楼市也有一个极大
利好———粤港澳大湾区规划纲要公
布。随之而来，是一些配套措施陆续
落地，市场预期有所回温。

同时，这一年开发商自知“世
事艰难”，因此全程开足马力，动用
各种营销手段努力刺激成交，至
12 月份也没有丝毫松懈。 整体看
来，今年广州的楼市成交量不算太
差。

合富研究院的监测数据显示，

2019 年 1-11 月，广州各区商品住
宅网签量 774 万平方米，成交金额
2194 亿元，成交均价 28367 元 / 平
方米， 与 2018 年同期相比分别小
幅上升 2%、5%及 3%。

12 月份尚未过完，但这个月的
市场行情也比较平稳，网易房产的
统计数据显示，12 月前半个月，广
州一手住宅网签量约 33 万平方
米。 若以前 11 个月的月均 70 万平
方米成交量计算，2019 年全年的一
手住宅网签量预计将有 844 万平
方米。 按照过去两年套均成交面积
约 106 平方米计算， 广州 2019 年
将卖出至少 7.96 万套一手住宅。

总成交量超 800 万平方米，同比微升

荔湾和增城是中心区和外围区的销售冠军

如果说 2019 年的广州一手住宅成交量还算过
得去，那么，二手住宅的成交行情就有点惨不忍睹：
同期下降超三成，成为最近五年成交最差的一年。

合富研究院的统计数据显示，
2019 年 1-11 月，广州二手住宅的
网签均价为 2.5 万元 / 平方米，同
比上涨 5%，虽然，涨幅有所放缓，
但已是近五年最高。

在成交量大幅下降的同时，为
何二手楼价还在上涨？ 该院分析认
为， 这主要和低价房源减少有关。
在其按成交总价统计的房源分段
调查中，2019 年，150 万元总价的
房源成交同比减少 ， 而 150 万
-300 万元、300 万 -450 万元房源

的成交量却同比增加。“低价房源
数量持续减少、市场份额也持续缩
减。 ”因此导致二手楼价整体走高。

实际上，2019 年广州大部分
区域的二手房价格都有不同程度
的降幅，其中，花都、增城两区跌幅
最大，为 10%-15% ；中心区及番
禺的跌幅基本在 5%-10%之间。

该院分析认为，外围区域受一
手新货供应充足、 促销较频繁、而
且力度较大等影响，原本打算在二
手市场置业的客源被分流至一手

市场，导致花都、增城等区域的二
手楼成交量价齐跌。

2019 年，广州的二手楼市观望
气氛较浓，买家还价幅度大，而业主
的降价幅度也难以达到买家预期，
导致成交周期明显拉长。 广州链家
研究院的统计数据显示，2019 年 1
月， 卖出一套房平均需要 108 天；
但在近期，已变成 133 天，多了 25
天。 相信，未来一段时间，广州二手
住宅的销售行情仍然不容乐观 。
（文/图 羊城晚报记者 陈玉霞）

网签均价 2.5 万元 / 平方米，近五年最高

量跌价涨，成交仅有 5 万多套

二手住宅：
网签 5 万多套，
近五年最差

关键词： 大逆转

关键词： 勉强平稳

如果单单从卖地收入看，今年广州
的土拍收成相当不错。

来自合富研究院的统计： 截至 12
月 20 日， 广州经营性用地总成交额
1427 亿元， 成交规模 1245 万平方米，
其中， 居住类建筑面积 824 万平方米，
上述各项均已超过去年全年水平，也创
下了五年新高。 天河金融城、番禺禺山
大道、 白云江人三路等地块溢价均达
45%限额，房企竞争激烈。

不过，如果你要说今年的土地市场
很热、很火爆，那么，你错了！

因为今年的流拍量也是历年最多

的：今年前 11 个月，流拍地块高达 16
宗，有不少土地还要一而再、再而三地
推迟出让———或降价、 或重新调整，最
后才勉强以底价卖出。 可见，土地市场
的热度不具持续性。

尤其是今年下半年， 开发商更加
“手紧”，房地产项目信托、外债等融资
渠道全方位严控，二级市场资金回笼效
率放缓，导致地块中止拍卖、流拍潮频
现。 即便是“靓地”也备受冷落———比
如，中心区地块 （天河-广氮 ，白云-金
沙洲地块 ） 亦未能逃过出让失败的命
运。

不过，这也成为了资金充足房企的
“抄底机会”。

今年，保利发展成为广州土地市

场收获最丰的企业 ，其中，
他们有一半地块是在年底
最后一两个月拿的，毕竟 ，
这个时候拿地最便 宜 、 竞
争也最少。“手中有粮、心
中不慌 ”，房企在地市上的
主动权 ， 和购房者是一样
的。

土地拍卖是一场政府与房企的“博
弈战”，一方面，政府积极推地；另一方
面，受大市低迷、融资收紧等宏观影响，
“回笼资金、拼业绩”成为房企的工作重
心———拿地态度更趋谨、高溢价拿地现
象明显减少。

前热后冷，是今年广州土地拍卖市
场的总体趋势。

关键词： 前热后冷

关键词： 旧改元年

关键词：“稳”字为上

2019 年广州的二手楼成交惨淡， 中介
公司业务大厅冷清的场面并不少见

开发商在 2019 年动用各种资源刺激成交

巨大的沙盘

城市更新将释放出大量用地


