
由于“房票”有限，目前大部
分购房者都需要“卖一买一”，换
房客最抓狂的就是———时间差。

尤其在楼价上涨的爬坡阶
段，比如去年年初，是先“卖”还
是先“买”？ 简直是两难的问
题———先卖，要面临“贱卖”的损
失；先买，又面临名额与房款的
限制，那个时候的换房客不知道

要焦虑死多少脑细胞。
而在横盘时期，换房客就可

以从容、淡定很多。
在楼市横盘时期， 楼价稳

定、政策环境也相对稳定，有换
房需求的买家，应该比刚需买家
更积极地看房。 因为刚需买家还
可以等，你最好不要等，捉笋的
机会可能稍纵即逝。

近五周南沙获批一手住宅新货概况
楼盘名 板块 货量（套） 主力户型（平方米）

南沙星河山海湾 南沙湾 46 262-283 复式

南沙保利城 黄阁 314 83-126 三房及四房

万科白鹭郡花园 黄阁 153 79-94 类别墅

阳光城·丽景湾 进港大道 512 86-125 两房至四房

（整理 / 梁栋贤 制表 / 肖莎）

楼市横盘？ 正是捉笋货的好时机！ 学下犀
利姐点样“卖一买四”

“淡定哥”在南沙买了 4 套房？ 南沙这
么热！ 为什么？

别轻易放弃！“老破小”是城市中心有温
度的房子

二手好猛！想凑热闹？搭地铁去呢三个区
睇睇啦

淡季租房能省钱吗？ 肥妹提提你：不能光
贪图便宜！

下载 APP“羊城派”（可扫本版左上二维码 ，
或在各大应用商店直接搜索下载 “羊城派 ”），买
楼帮频道滚动实时播报广州楼市资讯。

2018 年南沙楼市的热闹， 只是
刚刚开始。本月 29 日，广州将迎来住
宅用地新年首拍，地块就位于南沙。

本次即将出让的两宗宅地， 分别
位于东涌镇、 横沥镇， 出让面积超过
20 万平方米。 两宗地块均采用“竞价
+ 竞配建 + 竞自持 + 摇号” 方式出
让， 当两宗地块报价达到最高限制地
价时， 竞价方式转为竞配建环节，其
中，东涌村地块为竞配建拆迁安置房，
灵山岛尖地块为竞配建人才公寓。

据统计，2017 年南沙区共计出
让 10 宗地块，其中住宅地 （部分含
居住功能的综合用地也统计在内 ）
有 6 宗， 占地总面积为 41 万平方
米，分布在蕉门、黄阁、东涌等板块，
土地出让价格最低为 6742 元 / 平方
米，最高为 13189 元 / 平方米，主流
地价约 8000 元 / 平方米。

这些新增的住宅用地，将为南沙
楼市提供充足的“弹药”，延续南沙
楼市的热度。

城市中心的 “老破小 ”物业 ，顾名思
义 ，又老又破又小 ，既没有颜值担当 ，又
没有空间灵气，所以往往容易被忽略。

但实际上 ， 它们是城市中心有温度
的房子。 理由有三：

其一 ， 中心区高房价把很多置业者
的门关了 ，但 “老破小 ”物业却为他们打
开了一扇窗， 这是一种具有价格关怀的
房子。

对刚毕业的年轻人来说 ， 高房价确
实是他们短时间内难以攻破的堡垒 ，他
们想要安居，要么，到更远的郊区；要么，
选择中心区的二手房。

二手房中不起眼的 “老破小 ”物业 ，
就可以成为他们的选择 。 因为门槛够

低———在二手房源里搜索 ，诗书路 、三眼
井 、梅东路 、龙津路等 ，总价八九十万元
的一房、两房并不少见，这些房子完全可
以作为他们落地广州的第一套住房 ，待
日后事业有成 ， 这套房子可以用来出租
或者转手出售，换购更好的房子。

其二 ，虽然 “老破小 ”物业颜值普遍
不佳，但其附加价值却很高 ，这是一种具
有人文关怀的房子。

“老破小 ”物业见证了广州城市的变
迁与发展，虽历经沧桑“房老珠黄”，但因
其身处闹市之中 ， 也就有了新区域新社
区所不具备的附加值。

最大的优势就是配套完善 ， 无论交
通、购物、医疗、教育等都很便利，这种便

利且丰富的生活是郊区生活难以比拟的，
而生活便利，恰恰是安居的根本内涵。

在这里，即使加班到深夜 ，你也可以
走到楼下吃一碗热辣辣的云吞面 ； 名校
或许就在隔壁，孩子的教育无需担心 ；即
使家里人生病住院 ， 也可以随时到附近
医院探望。 在城市中心的“老破小 ”房子
里，轻松体验都市生活的种种暖意。

其三，“老破小 ” 物业正变得越来越
好，这是一种具有环境关怀的物业。

密密麻麻的电线和水管 、 斑驳的外
墙、密集的楼房布局等，都是“老破小”物
业不讨喜的形象。

但这种破旧拥挤的窘况正在不断改
善 。 从 2000 年开始 ，广州城市战略规划

就确定了 “中调 ”的方针 ：中心城区按照
“调优 、调高 、调强 、调活 ”的要求 ，疏解
密度 ，提升功能 ，优化环境 。 2016 年 ，广
州开始探索城市 “微改造 ”的模式 ，不断
改善社区、街道等的景观，一个个迷你型
公园陆续出现。 2018 年， 广州将继续推
进老旧小区微改造项目 168 个 ， “老破
小”物业旧貌换新颜指日可待。

城市中心的物业本来就具有较强的
保值能力， 一旦整体环境改善 ， 谁能说
“老破小”的物业价值不会提升呢？

所以 ， 这种既便利又容易上车的房
子，为什么不被划入置业的考虑范围呢 ？
别轻易放弃，实地多看看，说不定这就是
你第一套有温度的房子。（执笔 / 陈玉霞）
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春节将至，由于租赁需求减少，很多房东为
缩短空置期，会选择降低租金以求尽快出租。

淡季租房能省钱吗？ 怎样才能找到着数？ 肥
妹帮你一一解答。

我看中了一套房子，如果现
在租 ， 月租金估计会比春节后
租便宜大约 3%， 但我打算过年
回家待半个月，现在租划算吗？

如果每个月的租金便宜 3%，
一年下来， 大概可以节约一个月
租金的 36%；而回家待半个月，等
于可以节省一个月租金的 50%。
也就是说，你现在租房，可能反倒
要多花一个月租金的 14%。 一般来说，月租
金便宜 4%左右才能抵空置半个月的房租。

当然， 多付出 14%的租金也未必就不
划算，毕竟你现在租房，春节后回广州就不
用再急于到处找房，安定的感觉也很重要。

即使撇除价格因素不谈， 在春节前租
房也还有其他优势：一是淡季租房的人少，
选择机会可能更多，无论是中介还是房东，
态度也可能会更好；二是即使未能降租金，
经过谈判， 房东说不定会答应你多配一些
家具或家电的需求。

肥妹

家粉

文 / 图 羊城晚报记者 梁栋贤

肥妹答疑

淡季租房
不能光贪图便宜

有个房东愿意每个月便宜
500 元将房子租给我 ， 这比类
似 物 业 的 租 金 大 约 便 宜 了
10%， 但要求我一次性预付半
年的租金，我可以接受吗？

一般租住住宅需要交给业主
一个月的租金和两个月的押金，也
就是说，房东要求你一次性支出的
租金（含押金 ）比行规多了大约一
倍。 假如你选择租房，在支付租金
和押金前，务必要查看清楚《房地产证》原
件和房东的身份证原件，以核实和你签约
的是不是业主本人。 如果你无法核实出租
人的身份，最好不要接受，以免因小失大。

肥妹

家粉

春 节 前 租 房 还 有 什
么特别需要注意的吗？

如果你打算过年回家待比较
长一段时间的话，对住宅的“基
础设施”一定要仔细看清楚。 比
如自来水水管有没有渗漏？ 水龙
头能否关严实？ 排水管是否老化？ 电线、煤
气管道是否存在火灾隐患？ 春节期间你将
“离家”至少一个星期，而且之前你并没有
很长的居住时间用于观察，如果房屋存在
安全隐患，会使你处于非常被动的处境。

肥妹

家粉

肥妹答疑栏目等你问：读者有任何关于
楼市、 家居问题， 欢迎在“家肥屋润” 微信
（ID：yangchengwanbaoloushizhoukan，可 扫 本 版
左上二维码 ）后台留言，专业楼记、楼市家居
专家、法律顾问、设计师都是你的军师！ （冯
茵）

如果一次性支付较长时间的租金，
一定要仔细看清楚房子的各项设施

一周热评
□本刊评论员

具 有 价
格 关 怀 、 人
文 关 怀 、 环
境关怀，“老
破小” 是城
市中心有温
度的房子。

别轻易放弃！“老破小”也有城市温度

风头趸

天天气气非非常常冷冷
南南沙沙非非常常热热

文 / 图 羊城晚报记者 梁栋贤

从上周末起，广
州骤然降温， 然而湿
冷的天气并没有挡住
刘女士的买楼热情，
周一刚下班便约了丈
夫直奔南沙。“今天要
交钱了， 交钱前再去
看一次房子。”刘女士
说。

说起来， 这已经
是刘女士最近的第 N
次看房。 地铁 4 号线
延长线开通后， 对于
在市中心区工作的人
来说， 南沙可选择的
楼盘更多了。 本月 29 日将出让南沙地块概况

地块编号 位置 用地性质 占地面积
（平方米）

计容面积
（平方米）

起拍总价
（万元）

折合起
拍楼面地价

（元 / 平方米）

最高限价
（万元）

2017NJY-11 地块 东涌镇东涌村 纯居住用地 78951 157902 130270 8250 182378

2017NJY-12 地块 横沥镇
灵山岛尖

居住、商服、
公园绿地、城
市道路用地

121027 291132 264160 9074 369824

（整理 / 梁栋贤 制表 / 肖莎）

横盘捉笋
换房客的黄金时期 更
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文 / 图 羊城晚报记者 詹青

从去年“3·30 调控”开始，楼市进入
博弈阶段， 缓慢的横盘时期， 始于去年年
中。

业内资深人士认为， 横盘时期正是购
房者，尤其是换房客购房的黄金时期。

从历史经验来看，楼市的机
会从来都属于实干家，而非理论
家。

在横盘时期，理论家忙着分
析楼市数据、 讨论后市预期；而
实干家则在默默“扫楼”（指大批
量看楼 ）， 用脚步丈量楼市的温
度。

在横盘时期，笋货出现的几
率更大。而这些笋货绝不可能广

而告之地告诉理论家们， 甚至，
这些零星笋货的出现也不会影
响大市走势。 有可能理论家们仍
然 会 以 大 数 据 分 析 来 告 诉
你———楼价还在涨，而你相信了
并继续等待的话，笋货已被实干
家们淘走了。

尤其是在中心城区，向来是
楼价最稳、 最难破冰的板块，抓
住横盘时期里的笋货机会，比期

盼降价抄底，难度会小很多。
楼市是个性化非常大的市

场。 板块特点不同，业主构成不
同，卖房心态各异，对购房者来
说， 大市场很多时候和你无关，
因为你只需要一套房子，只要这
套房子是笋价，你就等于抄到了
楼市的阶段性底部。

横盘时期，正是捉笋、抄底
的最佳时机。

横盘捉笋，你 Get 到重点了吗？

横盘捉笋，不再为时间差抓狂

刘女士去年年底看中了南沙地铁
沿线某楼盘，打算找熟人打折。 熟人问
了一圈后告诉她， 几乎没有打折的可
能， 因为房子已经是特价的尾货单位，
剩下的货量就只有几套，一来折扣不会
大；二来要是再走程序，说不定心仪的
房子已经被卖掉了。 了解到这一情况，
刘女士连忙加快了买房的进度。

与刘女士相比，已在南沙买下四套
房子的李先生可谓淡定。 他早就在南
沙买了一套公寓，去年年初买了两套住
宅， 去年年底又买了一套住宅， 把父

母、兄弟姐妹的购房名额都用完了。
李先生买的住宅位于进港大道一

带，并未开通地铁。 李先生在老城区上
班，从工作地点出发，即使是到南沙已
经开通地铁的地方，至少需要换乘两次
地铁，交通不算方便。 为什么他会选择
在南沙买四套房子？“我看好南沙的前
景。 去年年初买的两套房子，每平方米
大约 2 万元， 现在差不多要 2.5 万元
了。 ”李先生说。

看好南沙的人很多， 在他们看来，
南沙的收获期到了。

南沙收获期到了？

一手住宅供求两旺
如今的南沙楼市， 可谓供求两

旺。
2017 年南沙有多个全新住宅项

目入市，包括中交蓝色海湾、碧桂园
云麓半山、越秀滨海新城等。

网易房产监控的网签数据显示，
南沙区一年 （从 2017 年 1 月 9 日至
2018 年 1 月 8 日 ， 下 同 ） 网签了
14194 套、149 万平方米和 218 亿元
一手住宅， 三个指标都位居全市第
三，仅排在增城、黄埔之后，成为外
围区域的成交主力。

2018 年， 南沙楼盘的推货热情
仍未减退，最近五周获批近 1100 套
一手住宅新货。 新品分布在黄阁、南

沙湾、进港大道等不同板块，产品包
括洋房、复式、类别墅等，新货如此
集中，这在往年同期并不多见。

随着地铁 4 号线南延线的开
通，加上南沙配套的日渐完善，南沙
楼价已不复一年前的水平。 去年同
期，南沙仍有不少售价不到 2 万元 /
平方米的一手楼， 部分楼盘甚至不
到 1 万元 / 平方米。 如今，区域内一
手住宅的主流报价约 2.5 万元 / 平
方米，有的报价达到 3 万元 / 平方米
以上。 虽然仍有悠山时光、南沙奥园
等“1 万字头”售价的一手住宅，但这
些楼盘要么是毛坯交楼， 要么户型
较大，要么有其他原因。

土拍好戏陆续有来

广州新年首拍地位于南沙

南沙居住氛围越来越成熟

去年调控后，广州楼市开始进入横盘阶段

对换房买家来说 ， 横盘阶段是
买房的黄金时期

B2

本周策划《羊城晚报·楼市周刊》


