
为什么中心区配套大盘租金下滑？
为什么百万元装修不敌简单装修？答案
很简单：如今的租客已不同于以前。贝
壳研究院广州分院的数据显示，在广州
多个热门住房租赁板块，30岁以下的租
客超过半数，30岁以上的也大多是39岁
以下的较年轻人群，“90后”已成广州住
房租赁市场上的主力。

这些新的租客主力，大多正处于事

业上升期，工作忙碌、单身一人，对菜市
场、园林等配套设施需求不大，对名校
多半无感，他们更看重的是距离地铁站
有多远、加班后回家是否方便，而配套
齐全的大盘，租金一般比普通楼盘贵，
其配套设施反倒会被他们视为“没必要
增加的成本”，转而追求那些更靠近地
铁站的单体楼或公寓。

“90后”的“懒”也使楼梯楼的租金涨幅

明显低于电梯楼。监测报告显示，2月广州
市监测点电梯楼住宅租金环比增长1.30%，
而楼梯楼住宅租金环比仅增长0.85%。

至于装修风格，更是非常个性，房
东的心头好未必能入租客的眼，你投入
百万元的豪华装修，可能会被视为老
土、难以打理、不够清新。

租客已经换代，想要自己的房子热
租，自然也该给房子换画风了。
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近日，广州市房地产中介协会发布了今年

2月广州市住宅租金动态监测报告（下简称监
测报告），显示2月广州住宅租金整体微涨，但
中心区涨幅比不上外围区。

“90后”主力租客喜好未必和你一样
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最快一两天有成交
为了改善居住环境，珠江新

城白领林小姐和方小姐决定合
租保利心语一套两房单位，月租
金7300元。林小姐说，看上了
这套房子新装修，且每天可以步
行上下班，看房两天后就和房产
中介公司签订了租赁合同。

林小姐这样的租赁成交速
度，算是比较快的。中原地产
保利心语分行营业经理徐凤告
诉记者，春节后珠江新城住房
租赁成交速度较快，和平常年
份（非疫情期间）的节后行情相
当。据介绍，节后需求活跃，单
店一周内能成交四五宗租赁
单，最爽手的租客，第一天看
房，第二天就签约。

合富置业天河保利香槟二
分行主管唐飞凤介绍，春节后
珠江新城的住房租赁市场需求
大，小区管理好、环境好的楼盘
（特别是纯住宅楼盘）较受租客
欢迎，比如保利香槟花园、保利
心语花园、星汇园、中海花城
湾、星汇云锦等，租客主要是在
周边上班的白领及公司高层，
两房单位最受青睐。

租金恢复正常水平
多位房产经纪表示，目前

珠江新城的租金比去年有所上
升，已恢复到疫情前的正常水
平。

徐凤介绍，去年 2 月受疫
情影响，珠江新城租客明显减
少，房东放租价降低，疫情前保
利心语的单间月租金为 5000
多元；疫情后 4200 元就有成
交；两房单位疫情前月租金要
7000 元以上，疫情期间只要
6000 多元。从去年下半年开
始，珠江新城住房租金逐渐恢
复，如今已经恢复至疫情前的
正常水平，比疫情期上涨了大
约10%。

合富置业的成交数据显
示，目前珠江新城约30平方米
的单间月租金约4000元；一房
一厅小复式月租金约5000元；
楼龄超过 10 年的普通两房月
租金为 6000-7000 元；环境新
净、楼龄在10年以内的纯住宅
小区，两房月租金为9000-1万
元；三房单位面积跨度大，月租
金一般在 100-110 元/平方米
之间。

淘金板块的租赁房源，老旧房子较多，有的缺乏完善
的物业管理，楼宇公共空间环境较差，而且不少房源紧邻
学校，租房时需考虑学校较吵闹的问题。两房单位的租金
相对实惠，年轻租客若两人合租会比较划算。

从单间到别墅户型丰富
星河湾、华南新城、华南碧

桂园、广州雅居乐花园、广地花
园、南国奥园、锦绣香江、祈福
新邨是当年番禺华南板块知名
的“八大金刚”，如今活跃在租
赁市场上。贝壳研究院广州分
院的数据显示，广州雅居乐花
园、广地花园、华南碧桂园、星
河湾和华南新城，去年至今一直
位居华南板块住宅租赁市场的
成交量前五。

华南板块楼盘多、规模大，
租赁盘源相当丰富。据统计，上
周光是成交量前五的楼盘，放盘
总量已达六七百套。户型方面，
各楼盘几乎都有从两房到四房
的产品供应。如果喜欢小户型，
祈福缤纷汇内有单间及一房单
位；若喜欢超大户型，星河湾内
有300平方米以上的大宅；若喜
欢公寓，汉溪长隆地铁站附近有
奥园城市天地和保利大都汇；若
喜欢别墅，广州雅居乐花园、锦
绣香江和华南新城内有别墅物
业放租。

部分房源租金稳中略降
广州链家的数据显示，华南

板块的住房租金丰俭由人。以
较受欢迎的三房为例，在祈福新

邨旧区，最便宜的三房月租金仅
2000元左右；而在星河湾，最贵
的三房月租金可达1.5万元。若
选择两房单位，月租金 1700-
6200元均有不少选择。

广州市房地产中介协会的
数据显示，与 2019 年相比，华
南板块租赁盘源的租金稳中略
降。以广州雅居乐花园为例，
2019 年 2 月的平均月租金为
44.77 元/平方米；2020 年 3 月
（2 月基本无成交）为 43.13 元/
平 方 米 ；而 今 年 2 月 为 42.00
元/平方米。

贝壳研究院广州分院的统
计则显示，华南板块住宅租金从
2019 年至今走势保持平稳，今
年 2 月住宅平均月租金为 43
元/平方米，与2019年平均水平
基本相当。

对于近期华南板块部分租
赁盘源租金的变化，中原地产珠
江花园分行店董吴海萍介绍，附
近公共交通条件好的盘源，租金
略有上涨；距离地铁站远的盘
源，租金平稳或略有下降。看起
来差别不大的盘源，租金差价可
能很大。以同在华南碧桂园内
的两房单位为例，距离地铁站较
近的翠山蓝天组团，两房月租金
可达 4800 元左右；而其他组团
的两房，月租金只需3000多元。

三四月租赁市场活跃
金沙洲位于广佛交界处，广

州地铁6号线贯通金沙洲与中心
区。经纪张先生表示：“春节后
租赁房源充足，看房的人比较
多。”张先生带记者看了一套沙
凤置业大厦的两房，并出示放盘
时间证明，“这套房刚放盘两天，
已有不少租客咨询，如不及时租
下，周末肯定就被抢租了。三四
月份是金沙洲的租赁旺季，一天
最多能带8批客人看房，5月开始
租赁市场就会回归平淡”。

德佑地产金沙洲店的经纪郑
先生表示：“金沙洲的租赁房源
以两房和三房为主，目前房源不
少，但成交速度很快，昨天我带
的租客就成交了一套。”据介绍，
金沙洲板块有不少租客在广州白
马服装批发市场、一德路、十三
行、沙河等地工作，目前租赁较
活跃的有中粮万科金域蓝湾、沙
凤置业大厦、城西花园、保利西
海岸汇海花园等楼盘。

两房租金涨幅较明显
记者向多名地产经纪了解

到，除个别楼龄较长的房源租
金较低外，目前金沙洲的两房
月租金为 3000-4200 元，三房
月 租 金 超 过 3500 元 。 而 中 原
地产于 2018 年 6 月发布的数据
显示，当时金沙洲 60 平方米的
两房月租金为 2800-3000 元 。
近三年，金沙洲板块两房月租
金涨幅较明显。

经纪郑先生表示，不少租客
选择在金沙洲租房的原因是能
够依靠地铁出行，同时金沙洲的
车位租金较低，“现在普遍租房
合同一签就是一年，到期后房东
就会涨价，整体租金每年大约上
涨10%”。

据经纪张先生介绍，金沙洲
近期有不少年轻人租住，也有家
在佛山、在广州工作的上班族
选择在此租房。张先生认为，
生活配套的完善
也是吸引租客的
一大原因，目前，
金沙洲内已有不
少 大 型 商 业 体 ，
如 永 旺 梦 乐 城 、
万 达 广 场 、金 铂
天地等。

珠江新城 市场活跃 租金恢复正常水平
文/图 羊城晚报记者 陈玉霞近期，珠江新城二手房放盘价不

断叫出新高，而二手房租赁行情则相
对平稳。该板块多位房产经纪反映，
春节后的住房租赁行情已经恢复到疫
情前的正常水平，供求平衡，白领租客
和各类“网红”均喜欢在此租住。

差异化较大，是租客在珠江新城
租房时需要考虑的因素。

一是珠江新城规模大，东区、中
区和西区的房源差别大，租客可根据

自身需求、租金及房子的交通出行情况等综合
考虑选择具体片区。

二是租金差异化较大，即使是同一个小
区，重新装修的房子和旧装修的房子，租金也
有较大的差别。租客可以自身需求为出发点，
选择舒适性高或者租金较便宜的房源。

淘金板块 需求稳定 近五年都没涨过价
文/图 羊城晚报记者 陈玉霞

公司即将搬到越秀区环市东商务
区的李小姐，上周开始在淘金路一带
物色租赁住房。

房产经纪介绍，作为广州传统的
热门租房板块，淘金板块因地段、名
校、配套完善等优势吸引了不少家长
型租客和白领租客。春节后到此租房
的客人不少，租金基本恢复到疫情前
的水平，部分房源的租金甚至比春节
前略有下降。

一房两房租赁需求大
从以往的市场看，春节后的

租赁行情会比春节前活跃许多，
但是今年，这种较大的反差并没
有出现。“就地过年，今年的租赁
行情一直很平稳，春节前后来求
租的客人都差不多。”淘金北路
中原地产经纪阳先生告诉记者。

淘金家园链家分店店长高伟
东介绍，春节后主要是年轻白领
租客增多，所以近期成交的房源
以一房和两房为主。从该行统计
的数据看，供需比大约是 1:1.3，

“和节前差别不大”。
羊城晚报记者走访了淘金板

块的德诚行、裕丰地产等中介地
铺，多位房产经纪反映，该板块
的租赁行情没有特别火或者特别
淡的时候，“整体来说就是很稳
定，什么时候都有人来租房”，德
诚行经纪伍先生淡定地说。

整体租金一直很平稳
淘金板块的租赁房源，整体

素质差距较大，租金差距也较
大。比如楼梯楼的一房和两房，

月 租 金 多 数 是 3000 多 元 和
4000-5000 元；但电梯楼（非 加
装）的一房和两房，月租金则是
4000元和5000-6000元。

房产经纪带记者看了一套友
爱路四楼的一房，该房源被业主
重新简单装修，放租价为4000元/
月，户型、采光都不错，但因是近
30年楼龄的楼梯楼，公共空间环
境较差。房产经纪说：“房东不差
钱，希望找一个爱护房子的租客，
所以月租金降了500元，放盘一个
多星期了，目前尚未成交。”

记者又随另一个经纪看了一
套电梯楼一房，室内收拾整洁，经纪
说：“这套房子一直从她手里出租，
前任租客刚搬走，月租金3400元，
房东近五年都没涨过价，按现在的
行情看，不涨价就相当于降价了。”

据介绍，淘金板块租赁行情稳
定，一是因为这里有中星小学、华
侨外国语学校等名校；二是因为这
里商务氛围较浓，出行便利且生活
配套完善。房产经纪们反映，该板
块的房子多数是自住，放出来的房
源不多，因此，哪怕是楼龄二三十
年的老房子，租金也比较坚挺。

珠江新城商务氛围浓厚，房源差异大

淘金板块不少房源楼龄较长
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华南板块 丰俭由人 三房月租仅2000元
文/图 羊城晚报记者 梁栋贤

番禺区华南板块近几年一直是
广州住房租赁市场的热点。近期打
算在此租房的马小姐发现，虽然华
南板块与万博板块相邻，但华南板
块的可租赁房源户型更丰富，而且
部分房源租金略有下调，一些实用
型三房，月租2000元就可租住。

吴海萍提醒，去年房贷控制较
严，华南板块曾经出现业主断供、住
房被查封的情况，建议租客在租房
前查询一下楼盘的产权及其按揭供
楼的情况，以免因住宅被查封而带
来不便。
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番禺华南板块租赁房源丰富

金沙洲板块 租房高峰 租金年涨幅约10%
文/图 羊城晚报记者 徐炜伦

上周末，肖先生在白云区金沙洲与
同事合租了一套两房单位，肖先生表
示，从金沙洲乘坐地铁到达广州火车站
附近的上班地点用时不长，“在金沙洲
生活，舒适程度比在中心区内要高”。

记者近日走访了金沙洲多家房
产中介地铺得知，三四月份金沙洲将
迎来租房高峰。“最近来看房的，当晚
就能敲定租还是不租，成交速度很
快。”裕丰地产金沙洲分行的经纪张
先生表示。

目前，广州地铁 6 号线在金沙洲有三个地铁站：沙贝、横沙、浔峰岗
站，三个地铁站都位于金沙洲核心位置金沙洲路附近，地铁站之间相隔
不远，但部分楼盘与地铁站的步行距离较远，出行需换乘公交车。

此外，金沙洲内虽然有部
分老旧房源租金较低，但是租
客要警惕不合规范的包租公司

“二房东”。
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金沙洲板块有地铁贯穿核心区域

监测报告显示，2 月广州市各监测
点住宅平均月租金环比增长 1.11%，达
到 54.31 元/平方米。其中，中心区（指
荔湾、越秀、海珠、天河、白云、黄埔）监
测点住宅平均月租金为 56.70 元/平方
米，环比增长 1.07%；外围区（指番禺、
花都、南沙、增城、从化）监测点住宅平
均月租金为 34.66 元/平方米，环比增

长 1.62%。
不但中心区住宅租金涨幅不敌外围

区，而且中心区部分以往受欢迎的成熟
大盘，其平均租金也不升反降。在监控
的16个中心区指标大盘中，有9个的租
金水平低于去年 3月，而且这些楼盘大
多配套设施齐全，像华景新城、岭南新世
界等均配套有名校。

住宅租赁市场的变化不仅反映在区
域上，不少房东还发现，豪华装修的房子
可能还不如简单翻新的住房容易出租。

春节前已经放盘、春节后房子还没租
出去的关女士就有这样的疑惑：“房子三
年前刚装修，当时选了最高档的材料、最
豪华的风格，共花了大约100万元，单是
一套红木沙发就近10万块，自住保养得
很好，现在竟然7000元/月都租不出去！”

而邻居家那套房子面积差不多，经
过简单翻新、配齐家具，分租给四个租
客，每人月租 2000元，每月共收租 8000
元。“邻居家的房子我去看过，建材是最简
单的，没有天花、吊灯，墙壁简单涂刷成米
白、粉红、粉蓝、浅灰不同颜色，光是地砖
的价格，我家的就至少是她家的四五倍，
最气人的是，邻居家的房子春节后才放
租，一两个星期就租出去了。”关女士说。

中心区住宅租金涨幅不敌外围区

百万装修比不上十余万简单翻新
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