
《广州市房屋
使用安全管理条例》
12月起施行

10月22日，广州市人大常委

会官网发布公告，《广州市房屋使

用安全管理条例》经广东省第十

四届人民代表大会常务委员会于

10月11日批准，将在12月1日起

施行。《条例》明确房屋使用过程

中禁止八类危及房屋建筑结构安

全的行为，包括将没有防水要求

的房间或阳台改为卫生间、厨房，

或将卫生间改在下层住户的卧

室、起居室（厅）、书房和厨房的上

方；同时还禁止拆除住宅中连接

阳台的砖、混凝土墙体等。违者

将由区住房城乡建设行政主管部

门责令限期拆除，将对房屋所有

权人或者使用人处一千元以上五

千元以下罚款。

中介协会倡议抵制
“返佣”等行为

10月21日，广州市房地产中

介协会发布《关于提高房地产中

介服务水平、抵制“返佣”行为的

倡议书》，直指部分经纪机构以

承诺返还佣金方式争抢新房客

源，已造成交易纠纷激增、市场

秩序扭曲及行业形象受损，呼吁

全市从业者立即终止此类不正

当竞争。

珠免集团拟出售
格力房产100%股权

10 月 21 日，珠免集团公告

称，拟将其全资子公司珠海格力

房产 100%股权转让给珠海投捷

控股。珠免集团表示，通过本次

交易，该公司将加快完成全面去

地产化，更加聚焦于免税业务等

大消费主业。目前交易尚处于筹

划阶段，具体交易价格、相关交易

安排等要素均未最终确定，交易

双方及相关方尚未签署任何协

议，交易方案仍需进一步论证和

沟通协商。

（何璐诗 据公开资料整理）

一周资讯
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扫码了解
广州楼市最前沿动态

■新快报记者 何璐诗 文/图

“理性应对市场波动，共同维护大壮

名城家园价值……”一篇在黄埔大壮名城

业主群“呼吁护盘”的千字文近日在网上

热传，“护盘倡议”从多方面分析市场，呼

吁邻居抱团守护小区房价。

9 月中，大壮名城一期一套 104㎡的

二手房以 2.96万元/㎡的价格成交，与目

前部分小区内房源的挂牌价相比，几近腰

斩，较同月小区内多宗成交价格也下调超

15%。新快报记者发现，目前该小区在贝

壳找房平台共有64套在售单位。业主心

态差异明显，92㎡至 104㎡单元的挂牌价

从3.6万元/㎡至6.3万元/㎡不等，不同房

源价差甚大。

而从 9月的 6宗成交来看，除了一套

单位成交价跌穿“3字头”，其余单位成交

价在 3.4万元至 3.7万元/㎡。在“护盘倡

议”中，某业主建议小区业主定价前参考

近半年正常成交价，而非极端低价；不急

于卖房的业主撤盘或挂高价，避免造成

“房源过剩”假象；急于成交的业主优先在

业主群“内部消化”，既省中介费又能隐藏

低价；同时提醒邻居勿信开发商营销噱

头，强调一期现楼有“即买即入学”的优

势，而二期存在收楼风险。

对于业主的自发护盘行动，广东省住

房政策研究中心首席研究员李宇嘉表示，

这反映出当前二手房市场部分板块存在非

理性交易、相互踩踏的“市场失灵”状态。“部

分业主因恐慌而抛盘，最终成交价远低于

市场平均水平，甚至比上一套成交价格、自

身挂牌价格低很多，这说明业主在买卖双

方与中介的三方关系中，处于明显的弱势

地位。”李宇嘉进一步分析，当前楼市处于

买方市场，买方议价权较强，而中介机构掌

握着大量买方资源，在与卖家沟通时也具

备优势，部分中介会利用这种信息不对称，

诱导卖家降价成交，进一步加剧了价格下

跌态势。

黄埔网红盘惊现黄埔网红盘惊现““砸盘价砸盘价””
业主发长信呼吁业主发长信呼吁““抱团护盘抱团护盘””

业内人士指二手房卖家易作出非理性判断，此类现象需正视

大壮名城业主心态各异 在售房源挂牌价相差甚远

在“护盘倡议”中，业主认为，除了中介

恶意压价制造焦虑、个别业主恐慌抛售引

发连锁反应外，“开发商清尾货制造低价”

也是形成二手成交压力的主要原因之一。

作为黄埔科学城板块的网红盘，大壮

名城曾自带“三地铁+名校”光环，2019年

一期首开时大户型单价达 5.2万元至 5.7
万元/㎡。而今年 8 月，一期的工抵房尾

货抛出3万元/㎡的定价。至于在2024年

8月开售的二期新品，当时 4.6万元至 6.5
万元/㎡的定价令业界大感意外。头3个

月内产品的网签量只有个位数，后期迅速

调整价格走量，到了今年10月22日，该楼

盘销售人员表示：“现时二期价格在 3.5
万元至 3.6万元/㎡。”而新快报记者查阅

发现，二期产品入市至今超过一年，根据

阳光家缘数据显示，网签量为66套。

开发商的“以价换量”也传导至二手市

场。今年以来，大壮名城二手成交价格明

显下滑，一季度大壮名城一期92㎡至104㎡
的二手成交价在4.1万元至4.5万元/㎡之

间；到了二季度，约120㎡的户型成交价一

度达至约4.95万元/㎡，但从三季度开始回

落明显。9月主力成交价在3.4万元至3.7
万元/㎡，与二期新品价格接近。

除了一手房“以价换量”的冲击，新规

期房品质升级与一手现楼供应量增加，也

让二手房的传统优势持续弱化。新快报

记者了解到，当前广州的新规新房项目在

户型设计、得房率、小区会所功能等方面

均实现迭代升级，部分项目通过优化空间

布局提高使用率，形成对旧规产品二手房

的“降维打击”。“比如有些新盘会通过违

规改造，将阳台、飘窗等空间异化为室内

面积，再宣传‘高得房率’‘零公摊’‘负公

摊’，吸引购房者关注，这对二手房来说很

不公平。”李宇嘉强调，必须强化新房批后

监管，明确阳台、客厅、花园、飘窗等空间

的功能属性，禁止违规改造和虚假宣传，

避免新盘过度挤压二手房市场。

与此同时，一手现楼供应量增加也分

流了大量原本考虑二手房的客群。克而

瑞广佛区域首席分析师肖文晓表示，二手

房“所见即所得”的传统优势正逐渐被一

手楼盘日益提高的现楼销售占比蚕食。

特别是在广州的增城、花都等几个房价便

宜的外围区域，现房库存占比超六成，竞

争分流在所难免。

2 新规新品“以价换量”及现房冲击，分流二手买家

对于部分片区二手市场出现信息不对

称、踩踏式抛盘的现状，李宇嘉认为，可考虑

重新设立参考价，并要求中介机构在挂牌时

以此为基础进行合理浮动，防止恶意压价。

事实上，2021 年 8月，广州市住建局

曾公布首批 96 个小区的二手房指导价

（参考价），该参考价综合考虑过去一年网

签价、评估价及周边一手房价格等因素制

定。然而，这一政策仅施行约一年便悄然

退出。

根据克而瑞广佛的最新监测数据，在

上述 96个小区中，超过七成当前成交均

价已低于当初的指导价，其中价差超1万

元/㎡的有 21个。以黄埔万科欧泊为例，

今年前8个月成交均价为33633元/㎡，比

指导价低了1.17万元/㎡。

“市场已进入存量时代，决定整体价

格稳定的，关键在于二手房。”李宇嘉强

调，判断市场是否见底，需关注两个核心

指标：一是二手房挂牌量是否见顶，新增

挂牌量是否小于交易量；二是挂盘价与成

交价的议价空间能否持续收窄。数据显

示，当前广州多个小区二手房的议价空间

在 5%至 15%之间，买方拥有绝对的话语

权，多数小区仍遵循“非最低价不成交”

“下一套价格比上一套低”的原则。“市场

要平衡新房与二手房的性价比，让二手房

凭借低总价、成熟配套、浓厚生活气息等

优势，与新房形成差异化竞争——新房主

打高品质、改善型需求，二手房聚焦刚需、

性价比需求，二者互补，共同推动市场平

稳发展。”李宇嘉说。

李宇嘉对业主的建议是，在当前市场

环境下要理性看待房价波动，避免盲目跟

风、恐慌抛售或过度“护盘”。“业主可以通

过业主群等渠道，加强信息沟通，对小区

房价形成相对统一的预期，但不能采取违

规手段干预市场价格。同时，业主也要提

升自身对市场的判断能力，不要仅凭中介

的一面之词就作出决策，可多参考周边小

区成交情况、区域规划等信息，制定合理

的挂牌价。”他说。

3 专家建议对价格异动片区重建二手房参考价

■■业内人士认为业内人士认为，，业主不要仅凭中介的一面之词就作出决策业主不要仅凭中介的一面之词就作出决策，，可可

多参考周边小区成交情况多参考周边小区成交情况、、区域规划等信息区域规划等信息，，制定合理的挂牌价制定合理的挂牌价。。

近日，广州黄埔科学
城某网红盘业主发布3页长信，

呼吁邻居抱团“护盘”，引发广泛关
注。事件源于9月该小区一套104㎡二手

房以 2.96万元/㎡价格成交，单价跌破“3
字头”，与部分房源挂牌价相比几近腰斩，较同
月小区内多宗成交价格也下调超 15%。业内
人士指出，当前二手房业主不仅面临高使用率
新规产品冲击，“所见即所得”优势还被一手
楼盘高现楼销售占比削弱，且部分中介

借“信息不对称”诱导卖家调低价格，
令卖家作出非理性判断，此类

现象需正视。


