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广州创新社区治理发展研究院

对于即将开启的城市
更新，大稳村村民有着不
少期盼。

当地村民告诉记者，
大稳村内有大约三十家企
业进驻，但普遍规模不算
大，能给村集体经济带来
的利益不算多，村集体经
济有很大的发展空间。

有村民告诉记者，这
几 年 来 村 集 体 经 济 的 情
况有改善，不过村民能得
到的分红还是不多。“希
望城市更新后，村集体经
济能有更大的提升。”村
民陈先生说。

村 民 们 大 多 数 都 有
多余的房屋出租，不过陈
先生告诉记者，出租回报
不算高，租金水平在南沙
当地属于偏低。“如果城
市 更 新 可 以 带 来 新 的 产
业 ，相 信 外 来 人 口 会 增
加，租房的需求自然也就
多了，房屋也好租了。”

村民何女士则表示，
希望城市更新在带动当地
经济起飞的同时，还能保
留当地的特色风貌。大稳
村一带有不少沙田地区特
有的民居特色——屋前屋
后有瓜园、果园、菜园，又
称“小三园”，何女士说，希
望城市更新后，还能保持
大稳村原有的水乡田园风
光，自己还能拥有一片小
菜园。

作 为 旅 游 文 化 特 色
村，大稳村有不少食肆和
采摘瓜果的园子，不过在
采 摘 园 内 值 守 的 工 作 人
员郭先生告诉记者，和南
沙湿地公园等景点相比，
这里的知名度还不算高，
外来游客不算多。

他 希 望 城 市 更 新 能
保留住当地的旅游特色，
像 他 们 这 种 有 点 特 色 的
采摘园能够保留下来，更
希 望 新 的 旅 游 项 目 带 来
更高的客流量，带动村民
的收益提升。

“9000元单价买地铁站旁公寓，
即买即入住。”

“总价40万元买地铁上盖公寓，
开发商提供返租，月收租3000元，月
供只要2800元，交完首期就等着房子
到手。”

最近不少区域收紧了人才购房
政策，这让一些还不够社保年限买楼
的购房者将置业的目光转向了公寓
——还有人欣喜地发现，金秋国庆期
间，假期“超级优惠”的公寓似乎还真
不少，真实情况是不是这样呢？不久
之前，杨小姐就差点掉坑。

买地铁公寓险变买长租房

去年，杨小姐公司搬到了某新兴
商业区，这让杨小姐的上下班通勤时
间从过去的半个小时来回变成了如
今的三四个小时来回。恰逢杨小姐
之前租的房子租期将满，加上公司新
址这边租金更便宜，杨小姐打算搬到
这边来住。刚欲走进地产中介门店，
她就被门口几个经纪人打扮的年轻
人拦住了。“还租什么房？只需要交
十万元首付，接下来的月供只需要
2500元，比你租房还便宜，等于说你
给出首付后，用十年租金就能拥有一
套属于自己的房子，多划算。”

经纪人的说辞让杨小姐怦然心
动，走进了这个神秘的低价楼盘。

楼盘离地铁站大约一公里出
头，不过想到这里未来将是地铁换
乘站，杨小姐觉得这样的距离可以
接受。最便宜的公寓单价仅需9000
元，杨小姐看中的单位略贵一些，但
1万元单价也能成交，37平方米的公
寓，总价不到38万元，给出10万元首
付后，每个月果然只需要再给2500
多元就可以了。

房子的装修也不错，关键是价
钱确实低——杨小姐的同事去年在
附近买过一套公寓，单价要3万元。
因此她感到非常满意，就想马上签
约购买。后来她想起媒体提醒过买
楼要看预售证的事情，就随口一问，
让对方出示预售证。

“你也看到了，这房子已经是现
楼了，你交了首付就马上可以入住
了，哪里还是什么预售？预售证早
就已经收起来了。”

杨小姐想想也对，就让对方出
示合同签约。

合同很长，字也很小，杨小姐想

坐下来细看，旁边的经纪人又在催
促：“房子这么便宜，你要赶紧买。你
看中的这套单位，很多人都喜欢呢。”

出于审慎，杨小姐还是坐下来细
看合同，才发现其中猫腻多多。这房
子是村民的自建物业，而且未取得合
法的施工许可证，卖的是二十年的使
用权，贷款也不是通常的房贷，也就
是说，就算她交了首付，并还款十年，
而且房子二十年内不被拆除，也只能
在这公寓住二十年。

地铁口产权公寓只卖40
万元？这样的产权不靠谱

没有拿到产权证的公寓不靠谱，
拿到产权证的公寓可能也有猫腻。

中秋节假期，杨小姐接到了一
位自称某上市房企销售人员小陈的
电话。在她的口中，这套房子充满
了诱惑：开发商急着回笼资金，所以
特批了二十套特价单位，单价1.1万
元起，40万元就能拥有一套公寓，首
付同样是十万元，不同的是这房子
还是双钥匙交楼，一套公寓可分隔
成上下两套单独的单位，自己住一
套还能将另一套拿出来出租。

在对方的反复怂恿下，杨小姐
来到了楼盘现场，房子设计和价钱
她都很满意，但因为上次的事情，她
对房子的产权特别在意，一看完样
板房就直接问产权证的事情。在小
陈的指点下，她在售楼部一个很不
起眼的角落终于找到了产权证的复
印件，复印件悬挂的地方有点高，光
线也不够明亮，不过之前差点上当
的她还是发现了其中不对劲的地
方：房屋有合法的产权不假，但土地
用途却是工业。

杨小姐通过懂行的朋友了解了
一下，我国没有明确工业用途的物
业不能转让，不过工业用途的土地
出让金额可能仅有商业物业的五六
分之一，比住宅物业更是低一大截，
即使未来可以再次成功出让，含金
量和普通的公寓差别也很大。

如果是正常的公寓，上述两个公
寓项目的售价至少应该是目前经纪
人所说的三四倍以上，所以最后提醒
各位一句，开发商就算再缺钱，也不
太可能将物业砍到“小腿价”出售，只
要打个七八折就已经会有不少人愿
意买单，遇到这些低于市场价许多的
公寓“笋盘”，一定要小心再小心。

小心“超笋”的公寓
买了或许你就后悔了一手公寓竞争扩至中心区

80多万元有交易
文/图 羊城晚报记者 陈玉霞

今年来长时间保
持低迷行情的一手公
寓市场，在10月份稍
微有了起色。羊城晚
报记者从业内专业机
构获悉，受供应量大
增及促销带动，今年
10月份，广州一手公
寓成交量创下今年以
来新高。但尽管如
此，公寓仍面临同质
化竞争，原本以外围
区域为主战场的公寓
竞争，而今已扩展至
海珠、天河等中心区
域。至10月底，广州
一手公寓库存去化周
期仍在17.8个月高位。

八九十万元能在市中心
购置一套能安身的房子，这
让不少人心动。10月上旬，
在琶洲上班的白领周先生
就在海珠区购置了一套小
公寓。周先生说，自己一直
都在关注公寓，很多公寓总
价都很低，但多数在外围区
域，租赁市场很难了解清
楚，因此不敢下手。此次置
业，一是觉得中心区公寓租
赁行情会比较好，二是考虑
到即使无法出租也可以用
以自住，毕竟中心区公寓周
围配套都比较全。“不想让
钱在银行里躺平。”周先生
入市的理由很简单。

每平方米三万元左右的
价格，能在天河、海珠等中
心区购置一套单位，这令广
州一手公寓市场在 10 月份
获得高销量。广州中原研
究发展部数据显示，10月份
广 州 一 手 公 寓 网 签 量 达
1824套，是今年以来的最高
量。而在合富研究院的数
据中，10月份该类产品的成
交量也比9月增加了约7%，
表现突出。

不过，尽管 10 月份销
量有起色，但广州公寓市场
目 前 仍 处 于 较 大 压 力 阶
段。据中原数据，随着新增
预售量的增加，至 10 月底，
一手公寓的库存去化周期
虽然比 9 月底的 19.2 个月
下降到了 17.8 个月，但仍属
中高水平，公寓的销售竞争
仍将持续。

近期，随着越秀天荟江
湾、广州空港融创中心、敏捷
尚品国际、星汇海珠湾等公寓
新品的亮相或推售，公寓市场
再次引起关注。

记者查阅阳光家缘预售
证看到，仅海珠区的佳兆业中
心一盘的预售量就超过1200
套、超4.2万平方米；增城誉山
国际也有775套单位获得预售
资格，面积约为3.1万平方米；
黄埔区三盘也有近1000套新
货可售。这些单位尚未消化
完毕，10月份新货陆续到来，
例如海珠区的天荟江湾一举
获批了775套可售单位，越秀

国际总部广场866套可售单位
也正式登场……

公寓的批量出现，为市场
新增供应的同时，也加剧了它
们的竞争程度；公寓产品的同
质化，更令楼盘要使出更多手
段以促成交。

从各盘产品看，目前供应
量最多的都是LOFT式产品，且
面积多集中在30-50平方米之
间，或为单套设计，或为双钥匙
（上下两套单位）设计。竞争之
下，想要获得成交的楼盘，除了
启动全民营销或一二手联动等
策略外，最直接的便是以价换
量。据了解，目前天河及海珠

区多个在售公寓项目的售价都
集中在2.6万-3.6万元/平方米
区间，天荟江湾更是打出了“总
价82万元/套起”的价格吸引眼
球。天河区某公寓项目的营销
负责人向记者坦言：“天河核心
区3万元出头的单价，楼盘基本
没利润了。”

从预售量可见，今年四季
度，广州的一手公寓供应热点除
了在南沙、番禺和增城等外围区
域外，仍将扩散至中心区域，特
别是海珠区的西南部，就聚集着
星汇海珠湾、华新方圆333、越秀
天荟江湾和佳兆业中心四大项
目，买家的选择很丰富。

10月份成交创新高
但库存仍不乐观

竞争加剧以价换量
热点转移至中心区
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中心区公寓新货四季度扎堆上市
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不少楼盘会将公寓装修
成双钥匙（双套）户型出售

市况
击直

大稳村：
“素颜”的南沙明珠
将绽放耀眼光芒

据 1871 年版的《番禺县志》
（南沙以前是番禺的一部分）记
载，由于西江、北江大量泥沙受海
水的顶托，清朝时，在如今的大
稳、石基、东涌、南涌附近逐渐形
成了形似鼻子的沙洲，此地就被
人形象地称呼为“沙鼻梁”。珠三
角很多地方在清朝已经是地少人
多，因为人们对土地的需求，番禺
民田区、顺德、中山、南海等周边
居民纷至沓来，在附近围垦沙洲
造田，承耕沙田，进而定居，在附
近形成了一条条自然村落，其中
就包括如今的大稳村。

虽然不知建村的确切时间，
但多个当地村民均告诉羊城晚报

记者，这条村应该已有一两百年
历史。

这么一条百年老村，看似安
稳闲逸，波澜不惊，实则却萌动
着变化的心。

村口的主干道被命名为“稳
发路”，旁边的巷子则以“稳兴”
命名，暗含着村民对稳定中求发
展、在稳定中求兴旺的期盼。

勤奋是村民们通往兴旺发展
的桥梁。工作日上午秋日的暖阳
下，这条古村宁静而安详，除了
食肆和水果采摘园门口等待迎客
的工作人员之外，村里几乎看不
到年轻人的身影。

“年轻人们都去附近打工

了。”在游客驿站出租单车的何
女士说。何女士看起来五六十
岁，仍在旅游驿站值守，村庄里
还有不少长者忙碌的身影。

在主干道一侧的小路有一个
临时摆卖点，零零散散地分布着
大约十个小摊档，摊贩都以当地
的长者为主，每当见到有路人从
主干道经过，都会主动招徕。这
里的水果、青菜都比市区菜市场
每斤单价便宜一两块钱。

“都是自家种的东西，肯定便
宜。”卖香蕉的老人指了指不远处
的果园。顺着她的手望去，不远
处是一大片硕果累累的果园，再
远一点，稻穗正泛着金光，好一片

鱼米之乡的丰收景象。
当地村民告诉记者，黄皮果

蔗、香蕉、木瓜、珍珠番石榴都是
当地的特色农副产品，近几年还
引进了火龙果。虽然到处是丰收
的景象，但因为不靠近南沙或番
禺的主要城区，离最近的地铁站
也有好几公里的距离，附近外来
人口不多，农副产品销路一般。

作为旅游文化特色村，大稳
村还有一条水上绿道，它从村尾
的沙鼻梁埠头开启。这条东涌水

上绿道是广州首条水上绿道，两
岸花开四季，水中鱼翔浅底。一
条约五米长的木游船可坐六名游
客，有专职艄公，收费仅30元/船
次，每次行程约 20 分钟，若是想
听当地特色的咸水歌，也不过加
收10元。

虽然收费低廉，但在附近摆
摊卖水果的阿婆告诉记者，来坐
船的游客不算多，因此平日没有
专人在埠头旁值守，近十条小船
静静地泊在小涌之上。

大稳村物产丰富，水乡田园
风貌优美，村子北靠市桥往南沙
的主干道——市南路，南面则紧
邻蕉门水道，水陆交通尚算方
便，如今的大稳村，欠缺的是一
个产业升级、现场包装和品牌提
升的平台。

不久前，广州公共资源交易
中心挂出了东涌镇时尚珠宝科创
文旅新城（下简称“东涌镇珠宝文
旅小镇”）全面改造二期（天益村、
大稳村）的招商文件。这个总投
资金额110亿元、涉及更新面积
906.21公顷的项目，也是目前为
止南沙投资金额最大的城市更新
项目。城市更新，很可能成为大
稳村这颗暗藏于南沙的素颜明珠
绽放耀眼光彩的契机。

东涌镇珠宝文旅小镇是东

涌镇重点规划的新项目，将是
一个以珠宝产业为中心的“珠
宝+文化旅游”特色小镇。项目
总规划面积约7.22平方公里，定
位为集珠宝制造基地、珠宝创
新金融中心、珠宝科研及监测
中心的产城结合、人文旅游一
体化产业生态圈。

东涌镇珠宝文旅小镇二期
包括天益村和大稳村，根据2020
年10月发布的片区策划（含控规
调整）方案征询意见公示，两村
所处的“珠宝文旅小镇西翼”，将
建成珠宝产业和田园水乡为主
题的特色产业融合发展区。珠
宝文旅小镇二期将规划引入特
色产业、完善城市配套功能、优
化片区环境、提升生活品质的特
色产业融合发展区。

做城市更新最怕定位过高却
无法落地，而东涌镇珠宝文旅小镇
已经有了良好的开始。2019 年
底，东涌镇珠宝文旅小镇一期由星
河控股操刀动工。该公司公布的
资料显示，一期依托骝岗水道一河
两岸的自然风光及区域优势，通过
连片更新改造、村经济留用地集聚
开发、国有旧厂收购产业升级、引
入特色产业、完善公共设施配套等
举措，带动周边文化商业发展，改

善约2万村民居住环境，助推小镇
成为集珠宝设计、展示、销售与金
融为一体的“岭南活力新领地”、文
化旅游目的地。

按照规划，珠宝文旅小镇产业
发展策略是以珠宝产业作为推动
IAB产业（即新一代信息技术、人
工智能、生物技术）发展的突破口，
并依托现有田园水乡资源优势推
动文旅产业发展。围绕“珠宝”“文
旅”两个中心展开，建设综合联合
产业体系，包括珠宝智造设计研发
体系、多元金融商务服务体系、时
尚文化旅游体系、高端生活服务体
系等，重点发展珠宝展贸及延伸产

业、文旅产业。
该项目已经吸引了中宝协（北

京）基金管理公司、香港怡安集团、
谢瑞麟珠宝（国际）有限公司、香港
金银首饰工商总会、香港宝石厂商
会与星河控股达成战略合作，共同
推动珠宝文旅小镇的开发建设。

对于像珠宝文旅小镇这样规
模宏大的项目，其建成肯定不能一
蹴而就，但有众多在珠宝行业颇有
名气的企业加盟，再加上珠宝文旅
小镇二期同样由星河控股操刀，在
提升原有文旅优势的前提下，大稳
村又将新添珠宝行业的优势，正迎
来双轮驱动的发展良机。

更
新
者
说

期盼城市更新
带来

集体经济起飞

百年老村期待着新的起飞

鱼米之乡也有自己的小烦忧

知名企业加盟，珠宝和旅游双轮驱动

城市更新为老村带来发展新机遇

“广州市旅游文化特色村”——
在广州市南沙区大稳村村口附近，由广
州市文化广电旅游局树立的这些明显标
识，让这条即将进入城市更新阶段的旧村
显得与别不同。

走过牌坊，是大稳村宽敞笔直的主干
道。广州很多城中村道路两侧都是逼仄
的握手楼，大稳村则迥然不同，大路左侧
是一排近十间食肆，右侧是游客驿站，在
此可租赁单车，再往前走一两百米，两侧
是大片郁郁葱葱的果园……

这么一处不同寻常的古村，如同深藏
在南沙的明珠，在即将展开的城市更新当
中，也将绽放出不同寻常的耀眼光芒。

大稳村内的绿色农业长廊
徐炜伦 摄
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大稳村的水上绿道风光宜人
邓伟东 摄
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