
一周资讯

■新快报记者 何璐诗 文/图

广州启动“卖旧买新”试点已过半月，成效如何？有一线中介反映，目前市场反应较为
分化，地段、学位较优的大型成熟小区业主观望情绪浓厚，优先选择常规二手挂牌交易；楼
龄老旧、无配套、小区近3月零成交的散盘业主，则参与意愿更强。同时，部分业主将租售比
纳入决策考量因素，若出售价不及预期，则选择长期收租而非置换。业内人士指出，评估价
是否达到业主预期，将成为激活置换的关键变量。
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扫码了解
广州楼市最前沿动态

自广州启动“卖旧买新”试点以来，

市场持续关注。这一模式被寄予厚望，

旨在盘活滞销老房、打通置换渠道。然

而，政策传导至一线市场仍需时日。海

珠区工业大道区域的中介反映，目前尚

未明显感受到政策带来的直接冲击，“虽

然政策已出，但成交量并未瞬间爆发，大

家都在观望（国企的）评估价”。

广州安居集团启动的“卖旧买新”试

点，收购对象为环城高速以内、总价 300
万元以下、建筑面积70㎡以下的旧房，且

不限楼龄。从区域分布来看，符合试点

申请条件的房源高度集中在中心城区。

据普睿广佛及中原地产的数据，符合条

件的房源主要位于广州市天河区、越秀

区、海珠区、荔湾区的环城高速内区域。

其中，海珠区以6521套房源位居首位，占

比超三成；越秀区虽总量略少，但挂牌均

价高达38451元/㎡，居全市之首，主要得

益于其优质的教育资源。具体到小区，

符合申请条件的前 20 个项目中，75%的

项目挂牌均价集中在2万元至3万元/㎡
区间，如天河棠德花苑、海珠工业大道沿

线老旧小区等。

中原地产大越秀区总经理陈秋炳指

出，“卖旧买新”对于市场肯定有促进作

用，能提高业主的置换积极性并降低买

家的观望情绪。“卖方的心态会因为多了

一个渠道而变得强硬，议价空间可能会

收窄。买家也会降低压价预期，更快决

策。”陈秋炳称，政策的落地效果关键在

于国企给出的评估价是否能贴近业主预

期。如果价格适中或偏高，业主参与热

情自然高涨；反之，若大幅偏离心理价

位，政策效果将大打折扣。

新快报记者了解到，目前“卖旧买

新”试点工作的报名房源仍处在资格初

审与价格初评环节，不少业主仍在观望

真实案例的评估价。

五部门深化“带押过户”改革
降低企业过桥资金负担

6 月 10 日，自然资源部会同公

安部、国家税务总局、国家市场监督

管理总局、国家金融监督管理总局

联合印发《关于做好企业购置不动

产转移登记“高效办成一件事”的通

知》，明确深化“带押过户”改革，要

求各地要因地制宜，灵活采取多种

模式，通过合并办理转移登记、抵押

登记，借新贷与还旧贷无缝衔接，方

便企业购置各类不动产时，能够及

时享受“带押过户”服务，有效降低

企业过桥资金负担。

金科股份股东
金科控股所持1.16亿股
将被司法强制处置

6 月 8 日，金科股份发布公告

称，近期收到重庆市两江新区人民

法院发布的《执行裁定书》。重庆两

江新区人民法院在执行该公司股东

重庆金科控股与重庆骏鸿睿企业管

理有限公司公证债权文书一案中依

法作出裁定，对被执行人金科控股

所持的约1.16亿股股票予以司法强

制处置。金科股份表示，本次强制

执行不会导致控制权变更，不影响

公司治理与经营。

禹洲集团披露
持续关联交易合规疏漏

6 月 5 日，禹洲集团发布公告，

披露其与厦门纵横集团之间持续关

联交易的历史合规疏漏及补救安

排。公告指出，由于地区合规人员

对上市规则认知不足、后（新冠）疫

情时期员工缺勤及行业低迷期间组

织架构重组等因素，相关交易未能

及时履行申报及公告程序。该公司

已制定三项补救措施，包括于 2 月

底前完成历史关联交易全面审阅、3
月底前启动上市规则第14A章强制

性培训，以及全面修订关连交易内

部控制流程。年度服务费上限维持

5000万元。

（何璐诗 据公开资料整理）

广州“卖旧买新”试点半月考放榜

有人观望评估价 有人转卖为租

■■有中介经纪人指出有中介经纪人指出，，楼龄老旧的零散独栋小区楼龄老旧的零散独栋小区，，若小区连续若小区连续33个月无成交个月无成交，，属于流转较慢的房源属于流转较慢的房源，，这类业主更倾向借助这类业主更倾向借助““卖旧买新卖旧买新””渠道出售旧房渠道出售旧房。。

超三成符合房源在海珠区，国企评估价成置换“胜负手”

什么样的房子更适合参与“卖旧买

新”试点？中原地产金碧花园二分行客

户经理范玉玉告诉新快报记者，大型成

熟社区流通性较强，只要定价合理，在二

手市场较容易找到买家接盘，业主参与

国企收储的意愿偏低。“零散独栋小区、

楼龄老旧、流通性偏弱，若小区连续 3个

月无成交，就属于流转困难的房源，这类

业主更倾向借助‘卖旧买新’渠道出售旧

房。此外，名下拥有两套及以上旧房、难

以把握分批出售时机的多套房业主，也

是试点政策的主要受众群体”。

上海易居房地产研究院副院长严跃

进则表示，对于部分房龄超过 30年的老

房子，银行可能拒贷，买家只能全款购

买，接盘群体有限。成交周期普遍较长，

部分房源挂牌一年仍无人问津，若急于

变现，往往只能大幅降价，国企收储则成

为售房的另一选择。

中原地产大越秀区总经理陈秋炳表

示，业主在卖房渠道选择上仍有明显偏

好，多数人仍优先选择面向普通购房者

交易。通过传统二手交易，业主可自由

选择置换新房或二手房，资金使用也不

受限制，灵活性更强。“而缺乏优质学区、

地段普通、楼层不佳、采光不足的中心城

区‘老破小’业主，则比较愿意参与‘国家

队’的收储，这类房源在荔湾区分布较

多；而越秀区房源依托优质教育配套，二

手市场接受度高，主动参与试点的房源

预计较少。”他说。

新快报记者了解到，中介平台并不

担心国企收储“抢客”，还非常希望顺

利推进。陈秋炳告诉记者，即使业主

选择参与“卖旧买新”，中介经纪人也

会积极配合，甚至帮忙走流程。“大部

分中介渠道目前不仅做二手交易，同

时也为新房销售。客户即使不在我们

平台成交旧房，也会在 180 天内置换新

房，新房成交带来的佣金收益更为可

观，不少楼盘还针对中介渠道推出额

外补贴。”

谁更希望卖给“国家队”？连续3个月无成交业主较积极

今年 3 月、4 月，广州二手房整体成

交破万套，即使在“小阳春”后的 5月，成

交也接近万套，交易热度持续。范玉玉

透露：“现在卖房的业主中，70%是为了置

换，可以接受‘低买低卖’，今年春节后，

想置换的业主只要价格达标便会快速成

交。当前工业大道片区房源整体议价空

间约 5%，去年业主大幅降价让利的现象

明显减少，成交房源总价多集中在150万

元至200万元区间。”

另一边厢，部分业主因难以接受当

前售价，选择转卖为租。以家住海珠区

西基东小区的曾先生为例，他的房子是

单位分房，位于 8楼且无电梯，虽然已经

挂牌一年多，来看房者屈指可数。因年

老不便，现已在外租电梯房居住。对于

是否参与“卖旧买新”，曾先生表示：“如

果收购价低于 150 万元，我宁愿继续出

租，租金可以补贴我现在住的电梯房房

租，留着房子以后孙子需要也能住。”

范玉玉也证实了业主的这一心态：

“有些业主觉得价格太低无法接受，加上

卖房后手头的钱没有更好的投资去向，

就干脆撤牌转租。他们觉得现在低价卖

了，以后可能买不回来，不如收租实在。”

事实上，“租售比”正在重新成为业

主决策的重要标尺。易居研究院监测显

示，广州“老破小”二手房租售比约为

1.92%。广州市房地产中介协会的数据

显示，2026 年 4 月热门板块楼盘租售比

在 1.36%至 2.62%之间。其中，天河区富

力天朗明居租售比达 2.42%至 2.62%，海

珠区金碧花园为 2.39%至 2.59%，不少小

区租售比已高于银行定期存款利率。

不过，严跃进提醒，仅租金并不足以

构成长期持有的理由。他指出，即便租

金带来了稳定的现金流，若房产总市值

每年下跌 5%，租金收益根本无法覆盖本

金损失，即“看似赚了租金，实则亏了本

金”。随着次新房和高品质新房的陆续

入市，“老破小”的市场竞争力因配套一

般、楼龄较老而持续面临挑战。此外，租

赁市场本身也存在波动风险，随着保障

性租赁住房的入市，部分区域租金已有

下调迹象，租售比的可持续性有待观察。

不少小区租售比跑赢定存，但专家称“别只算租金亏了本金”


