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广州二手房参考价实施两个月，
记者实地走访复盘——

文/羊城晚报记者 陈玉霞

作为楼市调控手法之一，今年
8月 31 日，广州市住房和城乡建
设局官宣建立二手住房交易参考
价格发布机制，并同步公布了全
市首批96个小区楼盘的参考价。

从执行参考价至今已有两个
月，广州二手楼市行情有何变
化？本周羊城晚报记者走访了天
河区和越秀区的热门板块，不少
中介经纪反映近期的二手房成交
行情转淡，而愿意接受议价的业
主则相对多了。具体表现如何，
一起看记者实地走访——

首批二手社区参考价名单
中，上半年楼价飙升的天河区珠
江新城中区有多个楼盘在列。市
场执行参考价政策已两个月，羊
城晚报记者近日走访珠江新城中
区的多个小区发现，今年9月至
今，该板块二手房市场成交转
淡，部分业主能接受一定的议价
空间。

成交减少
也有新店开张

和上半年活跃的交易行情相
比，参考价政策出台后，珠江新城
中区成交量明显下降，中介经纪
的日子并不好过。

“市场不好做，成交很少。”中
区一中介地铺经纪人李先生坦言，
9月份至今他还没有促成过一宗交
易，“来看房的人依然很多，但出手
的人非常少。”在中原地产的统计
中，珠江新城已经跌出了10月份成
交活跃板块之列。

羊城晚报记者注意到，中区
的中介地铺没有明显闭店情况，
倒是兴国路一家9月份装修的店
铺现在已开门营业。李先生说：

“中区的中介地铺虽然很少闭店，
但店铺的人员有所减少，尤其是
从业年限较短、有业绩要求的年
轻经纪人，比较容易受到影响而

离开这个行业。”

部分业主心态转弱
可接受议价

对于具有黄金地段的珠江新
城，还有不少中介经纪对其持乐
观态度，在他们看来，市场波动在
所难免，但长期仍值得看好。

兴盛路一家地铺的经纪说：
“10月初我还卖出珠江新城东区的
一套房子，证明还是有市场的。”该
经纪称，“想在珠江新城置业的买
家还在，不过暂时都在观望，部分
急需资金的业主就会委托机构在
一定程度内与买家进行议价。”

德佑地产经纪林先生表示，
受多重因素影响，目前保利心语
花园已有总价千万元以下的单位
可选，同样热门的中海花城湾、隽
峰苑等盘的部分业主也不再捂
盘，接受买方报价。

合富置业一位经纪认为，珠
江新城的地段还是硬壳价值，物
业价值也较高，去年珠江新城尚
东柏悦府两套单位被拍卖用以还
债，据拍卖平台公开成交纪录显
示，两套单位拍卖价共计达到
1.76亿元。不过他也坦言：“上半
年这里的楼价确实让我们看不
懂，现在借助政策的力量在去除
一定的‘泡沫’，趋向理性。”

越秀区东风东路有不
少优质学校，配套完善，二
手房市场一直比较活跃。
二手房参考价名单中，上
榜的 4 个小区均位于东风
东板块。羊城晚报记者近
日走访发现，近两个月，热
门小区仍有成交。

梅花路聚集了多间中
介地铺，据多位经纪反映，
近期东风广场等小区盘源
充足，总体上却是“看的人
多，买的人少”。锦城花园
拥 有 多 套 物 业 的 业 主 告
诉记者：“参考价和业主
的心理价位有差距，现在
邻居们大多比较惜售。”
不过他对后市并不乐观，

“成交量进一步萎缩后，
成 交 价 还 是 会 受 一 定 影
响。”

中原地产环市东二分
行店董廖锦春介绍，据其
店铺统计，自8月底二手房
参考价公布至 10 月底，东
风广场和锦城花园各成交
两宗，君汇世家和力迅东
山雅筑暂无成交；从其成

交记录看，东风广场两宗
小面积户型的成交价较 8
月 份 相 比 下 降 了 8%-
10%。

廖锦春表示：“去年八
九月份至今年二三月份，
东风东板块房价普遍上涨
了 20%-30%，现阶段出现
小幅度下调属正常现象。”
他提到：“板块内不少买家
都是有教育需求和实际居
住需求的刚需群体，即便
房价出现上涨也是相对平
稳的状态。参考价的出台
令这类购房者暂时持观望
态度。”除了已出台参考价
的小区以外，板块内其他
小区的业主和潜在购房者
也处于观望状态，成交量
受到了不少影响。有中介
经纪告诉记者：“一些地铺
内的经纪人人数已有所减
少，同行的一些门店还出
现了闭店的情况。”

廖锦春坦言：“新政发
布后，市场会有一个消化的
过程，对于经纪人来说现在
处于比较艰难的时期。”

受整体行情走低影响，车
陂-广氮板块的二手交投行情
也有所下降，部分中介经纪人
转投其他门店或主推一手楼业
务了。

记者去天健上城旁边的中
介地铺里找曾经带看房的经
纪人黄先生，谁料他已经转入
了同公司的车陂门店。他告
诉记者，参考价出台后，广氮
板块的二手房几乎没有成交，
主要原因，一是受大势影响，
客户转入观望状态，“预约看
楼的客人还是有，但是几乎没
有成交。天健上城的几套房
子，放了两三个月也还没交

易。”二是业主的放盘价并没
有下降，很多买家想看到的

“房子大降价”现象，并不存
在。上半年比较热门的天健
上城并不在首批参考价名单
中，从中介门店的放盘价可
见，目前该社区房源放盘价还
是要7万元/平方米左右。

据了解，经纪口中相对笋
价的房子，在楼层、户型设计等
方面或都有些不足。例如天健
上城业主报价不到 7 万元/平
方米的小两房，其所在的楼宇
为四梯22户设计，其中一个房
间的采光性能还比较差。而整
体素质相对较好的房子，报价

则要上7万元/平方米。
由于二手成交量低迷，一

些中介经纪转而主推一手房
业务，裕丰地产的经纪吕先生
就是其中一位。他告诉记者，
受调控影响，目前外围板块的
一手房价格已比较实惠，不少
楼盘比市中心的二手房更具
优势，故自己会主推一手房给
客户。“黄埔大沙地地铁站旁
边有一个盘就是我们代理，户
型很多，楼价 5.2 万-5.5 万元/
平方米，400多万元能入市，比
车陂的二手楼还便宜。如果
资金许可，我建议你选择这个
一手楼。”吕先生向记者推介。

珠江新城：
中区成交转淡 中介对后市看法不一
文/图 羊城晚报记者 徐炜伦

东风东板块：
中介称依然有成交
有中介地铺闭店
文/羊城晚报记者 徐炜伦 邓伟东

车陂-广氮板块：
二手成交量下降 有中介主推一手房
文/羊城晚报记者 陈玉霞

洞大桥、鹤洞路、白鹤
洞村、观鹤小区、鹤平
小区……很多街坊们

都熟悉的这些与“鹤”相关的名
字，都源于荔湾区白鹤洞片区。

向南经过鹤洞大桥，沿着鹤
洞路继续往西、往南至东沙街的
一大片区域，便是近年非常热门
的白鹤洞片区。站在正在改造
的白鹤洞村地标雕塑向两边望
去，一边是已经高楼林立、部分
用地静待开发的广钢新城，一边
则是施工热火朝天的广船新
城。三村两厂的连片更新，将为
广州西部这个兼具自然资源和
历史文化资源的白鹤洞片区带
来翻天覆地的变化。

而今，工厂里轰隆隆的机器
声早已消失，但代表那时辉煌的
工业印记已被保存下来，并将用
更现代的方式让它们重新焕发
生命力。拔地而起的林立高楼
之间，教育、医疗、购物等配套都
将不断配齐，一只全新的“白鹤”
羽翼将更加丰满，振翅高飞的力
量将更加强大。

沿着鹤洞路一路西行，北边
是一片极具历史年代感的旧房
子，全新的鹤洞地铁站能让人感
觉这里的新变化；南边临街的地
方还有部分旧房子，如观鹤小区
里，还有带人字形屋顶的“黄皮
楼”，但这些丝毫不影响其背后
一片的高楼形象，这里也是全新
广钢新城的一部分。鹤洞路一路
南北，见证了白鹤洞片区的过
去、现在以及可以畅想的将来。

广钢新城其中的一部分，源
自广州钢铁厂（广钢集团前身，
简 称 广 钢）厂区用地的更新改
造。从上世纪50年代至 21世纪
初期，白鹤洞这一带可谓广州的

“钢铁之城”。因转型发展之需，
2013年，广钢集团全面关停了在
广州市的钢铁企业，腾出的土地
进行了全新的发展定位。随着
2014年广钢区域首宗地块出让，
这里的更新建设已近八年。虽然
曾经辉煌的钢铁厂已经搬迁，但
部分车间机器被完整保留了下
来，现在走在开拓路上，便能清
楚看到这些锈迹斑斑的机器，未
来，这个遗址之上将会变身为极
具档次的广钢中央公园。

肉眼能看到的是一些工业印
记，但很多当地街坊对广钢的记
忆，是青春、是汗水、是大烟囱旁
边平淡的日夜。2021 年 11 月初

的一个下午，广钢观鹤小区内，
两位阿伯正在一家士多店里聊家
常，在他们的手里，都有一份报
纸。林姓阿伯告诉记者，喝茶看
报是日常，居住在这里的人很多
都是“老战友”，钢铁厂没拆的时
候，每天都能看到大烟囱里冒
烟，那说明厂里作业多；原来广
钢大门的旁边，还有工人体育
馆、广钢影剧院，工友们生活不
会太枯燥；进入大门后，还能看
到广钢年产二百万吨、三百万吨
纪念的大雕塑，那是全体广钢人
的骄傲。林伯说，自己和老伴在
这里生活几十年了，看着这里一
天天变好，相信以后广钢新城会
更好。

林伯所在的这一带，除了原
钢铁厂外，还有原广州造船厂
（简称“广船”），广船鹤园小区就
在林伯小区的马路对面。和广钢
一样，广船旧厂地块也随着2020
年 1月份的首次土地出让掀开了
全新历史篇章。在荔湾区的近百
年间，广船造出的一艘艘船驶向
远方，也为这座城留下了辉煌的
工业印记。有些“老船人”说起
这个厂的历史，还记得开厂之时

“连购买设备都难，船坞是工人
们一锄一锄挖出来的”，虽然大
家对船厂搬迁都很舍不得，但也
非常期待这方土地上的新开始。

一篇章的结尾，会连着新篇
章的开头，一个区域、城市的更新
也是如此。

2013 年，广钢搬迁。同年，
广钢新城整体规划出炉，将打造
成国际中央居住区，整体投资计
划超千亿元。经过近八年的建
设，广钢新城已规模初现，高楼林
立，生活氛围越来越浓。据统计，
现阶段已有十数个楼盘交楼，入
住人口约 7 万人，配套的广东实
验中学荔湾学校、华南师范大学
附属荔湾小学等已经开学。下午
放学时接小孩的方女士告诉记
者，能让孩子入读家门口的名校
是他们最大的心愿。广钢新城的
一切都是新的，连有些分校的教
育理念也比较新，加上这里的生
活配套越来越完善，虽然还会遇
到道路拥堵、水浸等问题，但他们
对居住和教育现状整体上感到比

较满意。目前，广钢新城的北区
已几乎开发完毕，南区则正在开
发。9月26日广州第二批集中供
地 时 推 出 了 广 钢 新 城 南 区
AF040234和AF040406地块，均
顺利成交。业内预计，广钢旧厂
地块未来三年内将能开发成熟。

与广钢旧厂东边紧挨着的，
是白鹤洞村。广钢医院旁边，一
座群鹤飞翔的雕塑非常醒目，这
里便是白鹤洞村的地标。从该雕
塑一直往里走，目前已能看到一
片空地和一个工地，工地牌显示，
这里是该村更新改造项目第一时
序建设工程，两个地块为商务用
地，将建设包括办公楼、商业商
铺、配套楼及停车位等。

白鹤洞村，是广钢新城 6.57
万平方米用地面积里的一部分，
与东塱村、西塱村及广钢旧厂并
称为“三村一厂”。

但随着广船旧厂地块的启
动，广钢新城的更新改造将获得
更大推力。从现状看，白鹤洞村
的东边，就是已经启动更新的广
船地块，多栋楼宇已经建至十层
左右。按照规划，广船地块总建
筑面积约125.4万平方米，包括有
住宅、商业、写字楼、酒店和公园
等业态，规划将打造为湾区极具
热度的滨水活力区。因广船地块
一线临江，此次的开发建设团队
也具有丰富的打造城市地标的经
验，它们将在保留广船部分遗址
的基础上让地块焕发新活力。广
钢新城目前的商业综合体还比较
缺乏，一脉相承的广船地块丰富
的商业配套，在让当地居民受惠
的同时，也将有助于打造出荔湾
西部新的活力地标。广船、广钢
新城的齐齐更新，有望促成“1+1
大于2”的升华效果。

现阶段，广钢新城范围内的
“三村一厂”更新正在有序推
进。广船项目的起航，将令荔湾
珠江西岸获得更足的发展动能。

广船地块位于芳村大道南
40 号，北至鹤洞大桥，南至医
药港，西至芳村大道，东临珠江
（含车歪岛在内）。随着广船旧
厂的搬迁，未来的广船地块将
变身为荔湾科创平台、珠江西
岸特色宜居社区。根据规划，
该地块总计容建筑面积为
125.4万平方米，其中住宅（含
配套）52.5万平方米，商业办

公67.7万平方米，其他公服
设施5.2万平方米。广船地
块规划以商业用地、商务用
地、居住用地、公共服务设
施用地、绿地与广场用地等
为主导；规划两所小学，落
实 36 班小学用地，并新增
30班小学用地。

规划中还提到，广船
地块中部绿轴应与广钢新

城绿轴衔接，并在绿轴实施过
程中适当布置功能建筑。由
此，两大旧厂更新项目将连通
成一片，产城融合在这里将成
为现实。按照规划，广钢新城
占地6.57平方公里，规划居住
人口20.7万人，将设置1200张
床位的三甲综合医院、1000张
床位的大型养老院、32 所学
校、28 个社区居委会，以及众
多的文化体育、商业服务设
施，整体定位为国际中央居住
区。而广船地块则更偏向于
产业发展。

广钢广船：
搭上城市更新的

“大船”

曾经的机器轰鸣
现在的历史印记

三村两厂更新稳步推进
国际住区加速形成

中介反映广州二手楼市行情转淡

珠江新城中区近两个月二手房
市场淡静

近期部分业主能接受一定的议
价空间

鹤
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白鹤洞片区：
告别钢铁城 江边“白鹤”飞
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广钢新城和一线临江的广船
新城齐齐更新 梁怿韬 摄

广钢新城北区已交
楼，入住人口不断增多

梁怿韬 摄

“ 新 城 ”里 新 建 的
教育配套，为居民实现
家门口的名校教育

东风广场房源充足

文/图 羊城晚报记者 陈玉霞（署名除外）
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