
区域 楼盘名 月租金
（元/平方米）

网签均价
（元/平方米） 租金回报率（%）

天河

华景新城 49.25 45465 1.30
富力天朗明居 56.86 44910 1.52
中怡城市花园 80.50 51619 1.87
保利心语花园 85.08 84928 1.20

海珠
金碧花园 51.27 40369 1.52
光大花园 54.68 46672 1.41
江南新苑 71.23 54158 1.58

白云
汇侨新城 31.75 26957 1.41

富力半岛花园 42.93 32669 1.58
岭南新世界 45.44 36740 1.48

番禺
广州雅居乐花园 40.94 26091 1.88

祈福新邨 36.93 23953 1.85
丽江花园 37.32 27213 1.65

越秀
东风广场 84.70 83513 1.22
淘金家园 62.50 61522 1.22

荔湾
荔港南湾 45.15 37158 1.46
富力广场 62.75 34252 2.20

黄埔
金碧世纪花园 47.04 36934 1.53

黄埔花园 42.21 38317 1.32
增城 碧桂园凤凰城 23.86 26486 1.08
花都 雅居乐锦城 29.34 16221 2.17

横盘捉笋
犀利姐“卖一换四”记

专题文 / 图 羊城晚报记者 詹青

主人公：犀利姐
年龄：将近退休
楼市经历：2017 年年初， 卖出越秀区一套三

房物业。 2017 年年中至今，以大约 480 万元的资
金买入四套“老破小”物业，用于出租。

换房目的：提高租值，为退休后的生活获得较
好的现金流和稳定的资产配置。

犀利姐语录：高位卖房、横盘换房。
不要以为老城区的“老破小”不好，租值分分

钟秒杀“高大上”。

犀利姐说， 她并非炒
房者， 因为她已经足足 8
年没有买过房子了。

为什么会萌发“卖一
买四” 这种突破天际的想
法？

“其实也是 一 次 偶
然。 ”犀利姐说，自己原来
持有的那套物业， 虽然市
值达 400 万元，但是月租
金只有 6000 元， 回报率
约 1.8%； 但在越秀区一
些批发市场、商业区周边，
一套总价不到 100 万元的
“老破小”物业，月租金可
达 2500-2800 元， 有些
超过 3000 元， 回报率达
到 3.6%以上， 是原来物
业的一倍。

一个大胆的想法萌发
了： 假如把一套物业换成
4 套，甚至 5 套、6 套“老
破小”，租金收益会否大幅
度提高？

当时正值楼市横盘阶
段， 楼市中出现了一批低
于市场价七成的笋货，这
无疑给了犀利姐淘笋货的
机会。

于是， 犀利姐开始了
捉笋之旅。

犀利姐“扫楼”后，定下了三个计划：
第一、学区里淘房。 比如中山三路板

块，480万元可以买4套40平方米以下的
楼梯房，2017年年初售价约3万元 /平方
米，4月涨到4万元/平方米， 现在又回到
3.5万元/平方米，4套房的租金总收益约
为1.2万元/月。

第二、商业区里淘房。 比如老西关华
林路板块，480万元可以买6套40平方米
以下的楼梯房，去年年初售价大约2万元/

平方米，现在大约涨到2.6万元/平方米，6
套房的租金总收益约为1.5万元/月。

第三、 批发市场周边淘房。 比如北京
路、一德路、十三行周边，480万元可以买5
套40平方米以下的楼梯房，去年年初售价大
约2.5万元/平方米， 现在涨到3.5万元/平方
米，5套房的租金总收益约为1.75万元/月。

无论哪一个计划， 比起原来6000元/
月的租金收益，都可以提高一倍甚至将近
两倍。

本周策划《羊城晚报·楼市周刊》

对一个家庭来说， 房子除了自住，确
实需要更优化配置。 犀利姐认为，自己原
来持有的那套物业就是“鸡肋”。

“那套房子的楼龄已有20多年，对着
高架桥，对应学位也不是名校，一直用于
出租， 一个月6000元的租金在片区内已

经算高的，很难再有加租空间。 随着楼龄
增加，这类房子的升值速度已经放缓”，犀
利姐说，“假如换成多套‘老破小’呢？ 一
方面，很明显，租金收益大大提升；另一方
面，假如需要现金，可以拿一套出售，处置
起来更方便。 ”

住宅的租赁回报率低， 大多
数一线城市和部分二线城市的租
金回报率只有 1.5%-2%，来自广
州市房地产中介协会 2017 年 11
月的数据： 广州各区住宅租赁回
报为 1.34%-2.07%。

热门板块中的“靓正新”热门

社区， 其住宅的租赁回报率同样
不见得有多高。 羊城晚报记者从
广州市房地产中介协会拿到的广
州九区租赁热门社区的数据中，
住 宅 租 赁 回 报 率 最 低 的 只 有
1.08%， 最高的也只有 2.20%（详
见下表）。

关于“老破小”的房价涨幅，详情可见 2017 年 11 月 3� 日《羊城晚
报·楼市周刊》B01 版《千万别小看“老破小”———楼龄越长越抢手？！》

http : //ep . ycwb . com/epaper/ycwb/html/2017-11/03/con-
tent_196634.htm#article

“老破小”物业租金回报秒杀热门大社区
“老破小”房价涨幅超出普通社区房三成多

有钱，谁也不想买“老破小”物业。 风烛残年的外观、老
掉牙的楼龄，买房后都不好意思让朋友来家里做客。

虽然不怎么招人待见，但是，大市升值，“老破小”物业
并不会落下多少，而更让人大跌眼镜的是，在所有人都不指
望的租赁回报上，“老破小”物业的能量巨大。

“老破小”租金回报超过热门大社区一倍

据羊城晚报记者调查发现，
越秀区有名校概念的“老破小”物
业，最近十年的房价涨幅，比天河
CBD 的高端物业还要高。

摘掉名校的光环后又会怎
样？ 羊城晚报记者综合广州链
家、中原地产和合富置业三大行
的数据发现，就算是少有名校加

持的海珠、荔湾两区的“老破小”
物业，近五年的涨幅也不错。 比
如周门小区， 近 5 年的涨幅达
131%，比同板块富力广场 105%
的涨幅还要高； 又如珠影大院，
近 5 年的涨幅达 233%， 比周边
泓景花园 175%的涨幅高出三成
多。

“老破小”房价涨幅超出普通社区房三成多
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购买“老破小”物业，更需要考
验眼光。

第一，要看地段。
“老破小”物业对生活便利度

的要求非常高，假如不是一下楼就
能吃上云吞面、一出门就有地铁通
勤， 人家凭什么要来忍受“老破
小”？ 倒不如去新板块租购“新靓
正”。

第二，要甄别房源素质。
“老破小”的“老”肯定是相似

的，不一样的是“破”的程度和“小”
的实用性。都是30多年楼龄的老房
子，有些老房子保养得好，内部装
修一下，仍然颜值在线；虽然都是
面积小于40平方米的小房子，但有
些房子实用率超高，麻雀虽小五脏
俱全， 老城区40平方米做成两房、
三房的“老破小”比比皆是。

第三，尽量避免硬伤。
“老破小”物业肯定会有这样

那样的不足，很多购房者就是因为
盯着这些细节买不下手，但是有经
验的购房者会甄别： 哪类是硬伤，
哪类是可以忽略的小瑕疵。

比如，不具备加装电梯条件的
楼宇，最好不要购买那些爬到你腿
要断的楼层，羊城晚报记者爬过不
少8楼、9楼的“老破小”，发现这类
物业普遍只有低层单位八成的市
值，而且乏人问津，放盘时间偏长。
一句话：买下容易卖掉难。

比如，很多“老破小”户型都经
过整容改装，“黑房”的问题或许不
可避免，但是，采光通风效果太差
还是不可取，尤其是黑厕，可能很
多“老广”还是不能接受。

第四，要学会利用杠杆。
如果是首次购房， 贷款是福

利，不要以为“老破小”物业就一定
不能贷款，这是误区。

羊城晚报记者了解到，银行对
不同类型的“老破小”，态度是有差
别的：

A、砖木结构、混合+砖木结构
的“老破小”物业，少有银行可贷
款。

B、混合结构、框架结构的“老
破小”，银行可贷款。

一旦碰到银行不给贷款的“老
破小” 物业， 首次购房者最好不要
买， 毕竟银行都不肯接手， 这种有
风险的房子还是留给有经验的投资
老虫们去折腾，“初哥”不碰为妙。

为什么看起来毫不起眼的“老
破小”物业，能量会这么巨大？

那是因为“老破小” 物业具有
“上车盘”的属性，无论是在租赁市
场，还是在买卖市场，“老破小”物业
都是最容易够得着的产品。 这让其
承接力不断，客源与价值生生不息。

越秀区有不少总价
100万元的房源

羊城晚报记者在看盘时发现，
在楼价已达“5万+”的越秀区，仍
然有大量总价 100万元左右的房
源，在海珠、荔湾、白云、番禺区就
更多了。

这些总价100万元左右的房源
基本都是“老破小”，对一个初入社
会的年轻人来说，这样的房子意味
着， 他们可以用一两千元的月租，
在最方便的区域安身；用30万元的
首付，在中心区解决安家、落户、孩
子上学的问题。

每年约有30万大学
生要“先上车”

对于首次购房者，用地产中介
经纪的话来说，就是要“先上车”。

目前在广州，这种需求一直非常
旺盛。 相关数据显示，中国南方人才
市场每年接纳在广州就业的大学毕
业生一直稳定在26万-30万人之间，
每年近30万的留穗毕业生， 无论是
租房还是购房， 都是房地产市场重
要的刚需客源。 一般来说，留在广
州超过4年的大学生陆续有购房需
求，毕业约8年便会出现购房高峰。

所以，虽然“老破小”物业居住
素质不佳，却仍然可以跟随大市而
上涨甚至跑赢大市，正是源于持续
的需求。

市场最刚需产品
———“老破小”物业

如何甄别
“老破小”物业？

放弃“鸡肋”型大宅，关注“老破小”

既然要找笋盘， 考验的不仅是眼光，
更重要的是要抓住时机。 楼市横盘阶段，
给了犀利姐更加从容的选择时机。

“密切关注放盘信息，勤快踩盘，无笋
不入”———犀利姐的经验并没有太特别，
无非就是比别人更勤快罢了。

“不要排斥中介经纪，他们会给你第
一手信息；不要只做键盘上的功课，多一
些时间去实地看房，因为大多数笋盘并不
会上网； 更不要犹豫不决， 不要纠结细
节，看中了就要‘快准狠’。 ”犀利姐的这
些经验，其实适合大多数购房者。

最后，犀利姐购买了4套“老破小”物

业，综合租赁回报率达到3.8%，虽然可能
比不上某些理财产品， 但这种回报率，基
本是十年前的楼市才会有的。 羊城晚报记
者查阅十年前的楼市回报率，也大约只有
4.1%。

犀利姐买的4套房子，在使用杠杆后，
基本做到以八九成的租金来抵扣贷款。

必须承认，犀利姐的这一系列操作手
法很特别，在“房票”受限的情况下，这种
购房行为日后或会面临过户而产生税费、
亲友反目而引起诉讼等风险，然而，犀利
姐所提出的“横盘捉笋”观点以及对“老破
小”物业价值的重新评估，值得大家深思。

横盘，给了犀利姐“捉笋”的可能

突破天际的想法：一换四甚至一换六

让你大跌眼镜的
“老破小”物业的巨大能量

那么，“老破小” 物业的表现
如何？

来看以下两个房源：

A、仁济路物业
面积：38 平方米
楼层：2 楼
户型：一房一厅（复式）
售价：95 万元
租金：2800 元 / 月
租金回报率：3.54%

� � � � 点评：目前这套 “老破小 ”物
业装修破旧 ， 但是租金水平并不
低 。 假如加上 10 万元装修 ，可以
改成三房一厅的复式 ， 预计月租
金可达 4000-4500 元 ， 租金回报
率为 5.14%。

B、光复北路小区物业
面积：47 平方米
楼层：2 楼
户型：两房一厅
售价：100 万元
租金：3000 元 / 月
租金回报率：3.6%

� � � � 点评：户型实用 ，业主刚给房
子“整容”，租值会更高，不愁放租。

结论是：虽然并非所有“老破
小”物业的租值都这么高，但从总
体来说，“老破小” 物业由于总价
低， 租金回报率相对比社区物业
要高，尤其在一些商业区、批发市
场热门地段，求租旺盛，“老破小”
物业很受欢迎。

广州热门板块楼盘2017年11月租金回报率概况

（整理/詹青 制表/蔡红 数据来源/广州市房地产中介协会）

插图 / 采采

高手在民间。
如何在横盘时期捉笋？ 本专题介

绍一位犀利姐。
犀利姐的购房故事要从 2017 年

年中开始讲起，是目前广州楼市中非
常活跃的实干家，其故事虽然具有非
典型性，但在其中，很多经验对普通
购房者会有启发。

在核心老城区 ，还有很多总价
约 100 万元的房源

“老破小”物业也可以很实用，这套房
面积不到30平方米，设计成两房一厅

购买“老破小”物业，一定要选择生活
便利度高的地方，比如下楼就能吃到热腾
腾的煲仔饭

近几年老城的“微改造”，让旧区街巷的颜值高了许多

近几年河涌整治，“老破小” 物业的
外部环境大大提升

购买“老破小”物业，通勤最便利的
地铁必不可少
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