
肥妹答疑栏目等你来问！ 家粉
们有任何关于楼市、家居的问题，都
可以留言给后台，专业楼记 + 楼市
家居专家 + 法律顾问 + 设计师，都
是你的军师！

关注周刊订阅号着数多 ！ 这里有 ：最
权威的楼市家居业界发布 ，最威水的大佬
访谈 ，最笋的一二手盘 ，最没底线的业界
八卦 ，最实用的购房攻略 ，最有气质的家
居装修，不定时的礼包大派送……

“肥妹 ”、 “润哥 ”约定你 ，现在就扫左
上角！ � �（邓伟东）

黄金月开端，九折只是第一枪？
住宅租赁平台狂收房源将抬高广州

租价？ 未必！
新货供应继续降，本周只有 597 套
在不冷不热的“黄金月”里体味刚需

“小确幸”
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处于风起之
初的购房者，也许
你并未感到凉意，
这是很正常的。如
果你的脚步没有
停下，那是很明智
的，因为我们需要
及时知道风往哪
里吹。对于自住购
房者，尤其是刚需
买家， 认知最重
要，因为这会直接
影响你的决策。
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一周热评
□本刊评论员 在不冷不热的“黄金月”里体味刚需“小确幸”

如果不是被提醒，真心感觉不到原来
已经到了楼市的传统旺季———“黄金月”。

进入 8 月已经三周 ， 楼市连续呈现
出新增供应下降趋势 ， 丝毫没有要动起
来的迹象，过往开发商卖力吆喝 、全民总
动员的场景也没有了。

然而，楼市正暗流涌动。一些微小的
变化正在发生———

第一：虽然房贷整体仍然趋紧 ，但信
贷环境不再剑拔弩张 ， 房贷利率有所下
调，放贷速度加快了；

第二：虽然新货减少 、楼价也并无实
质性下调，但促销增多了，市场氛围也不
一样了；

第三：尽管政策调控基调没变 ，但张
弛有度 ：备案价上调 ，单合同楼盘增多 ，

这点对于买家来说 ， 最直接的影响是首
付比例大大降低！

第四：二手市场价格破冰 ，二手楼也
有了更大的拟价空间与谈判余地。

这四点变化，虽然都很微小 ，却风起
于青萍之末。

起风了！
楼市的风向正在调整 ， 市场正逐渐

降温，虽然成交量有时反弹，但已如秋后
的蚂蚱其行不远。

处于风起之初的购房者 ， 也许你并
未感到凉意，这是很正常的。如果你的脚
步没有停下，那是很明智的，因为我们需
要及时知道风往哪里吹 。 对于自住购房
者 ，尤其是刚需买家 ，认知最重要 ，因为
这会直接影响你的决策。

很多人问过笔者一个问题 ：“我要不
要买房？ ”其实，这个问题很傻 。 假如你
是需要房子住的刚需购房者 ， 这个问题
就不应该问。 未来租赁市场的崛起会打
破供需平衡，房价暴涨现象很难存在 ，但
并不意味着人们不再需要买房了 。 只要
城市化的步伐没有停止 ， 大都市的聚集
效应没有消失， 房价呈现大概率的周期
性大涨小跌也不会改变。

可能 ， 你更需要问的是第二个问
题———“何时入市？ ”

入市时间点的判断是个技术活 。 于
普通购房者而言 ， 踩中最低点入市基本
不太可能。能在相对低点、从容入市就已
经是难得的好彩头了。而这个好时机，也
许就在当下。

如本文所述 ， 当下市场正有四个微
小的变化， 这些变化统统是刚需购房者
的利好。 虽然你并没有看到楼价大幅度
下调 ，但是 ，较笋的价格 、尚可接受的贷
款条件以及比较从容的购房环境 ， 相信
你很快就可以体味得到。

如果用一个词来描述 ，这就是 “小确
幸”———微小而确实的幸福。

发明此词的村上春树说 ， 买回刚刚
出炉香喷喷的面包 ， 站在厨房里一边用
刀切片一边抓食面包的一角 ， 就是一种
微小而真切的幸福。

那些活得快乐的人， 都会清楚知道自
己内心的渴望，并为此付出努力。 在温厚安
详的日子里，买房安家虽然是世俗的事，却
也值得你去努力，不是吗？（执笔 / 詹青）

不论是长租公寓 ， 还是眼下来势汹
汹的互联网租赁平台 ，大多会向私人业
主或大业主揽收房源 ，经重新包装后再
放盘 。 对于这种新型租赁方式 ，房东和
租客要留意以下风险 ：

1.慎重考虑租期 。 有些公司吸纳房
源时， 要签订 3 年或 5 年甚至更长的租
约。 此时， 业主就要考虑清楚 ， 履约期
间， 自己对房子会否有进一步的处置需
求，比如第二年就想把房子出售 ，这就可
能涉及违约问题。

2.装修问题要明确 。 有些公司收下
房源后，会统一进行简单装修 ，这些内容
会在合同中提及。业主要注意的是，如果
该公司要把你的房子进行重新间隔 ，双
方必须白纸黑字写清楚 ： 改造后变成怎
样 、 租约到期后回收的房子会是怎样
……这些都要陈述清楚。

3.衡量空置期的时间长短 。 有些公
司给业主的空置期为 30 多天 ，有些则会
报 50 多天 ，空置期内业主是没有租金收
入的。签约前，业主得考虑这样的空置期
是否合理，若自己自行出租，空置期大概
会有多久，自己能否接受。

4.关于违约责任和赔偿 。 不少业主
吐槽此类平台的合同违约责任不对等 ，
因此，签约时要特别留意这部分内容。比
如 ，如果业主违约 ，要赔偿给租客 、也要
赔偿给这个平台 ， 并以签约的月租金为
赔付标准；如果是平台违约，它们的赔付
标准是否对等？

5.合租租客的选择问题 。 对于租客
来说， 尽管平台上能看到某间房已有租
客入住，也能看到其性别、大概职业或年
龄， 但无法知道租客的生活习惯和素质
如何。

6.租客提早退租问题 。 如果入住后
租客觉得同一屋檐下的租客有许多不
良习惯 ，自己无法忍受要提前退租 ，此
时就涉及违约 。 因此 ，租客签约前 ，应
特别留意提前退房的违约条款 。 有些平
台规定，不管你是否提前退租 ，都必须交
齐租约期内的租金。

（文 / 图 陈玉霞）

于业主而言，这种租赁平台现
在给的是市场价；但于租客而言，
可能部分房间的租金就会比业主
直接放租的高。

一套在珠江新城赛马场旁的
四房单位， 如果在中介地铺里整
租，月租金是 9000 元左右，若找
4 个毕业生合租， 每间房的月租
是 2250 元左右；如果放在某租赁
平台寻找合租客源， 情况就有所
不同了。

羊城晚报记者跟随该平台的
经纪看了这套单位， 里面带阳台
的房间最贵， 月租近 2860 元；面
积最大的房间，要 2460 元；朝向

最差、 面积最小的租 1890 元；另
外一间租 2090 元。 而且租客每月
还须缴纳月租金 10%的服务费。
可见，其租金与市价相比可谓“有
辣有唔辣”———既有比市价高的，
也有比市价还低的。

对租客来说，租散盘，房东涨
价可以说是随时的，虽然，也有房
东偶尔会因“租客表现好”而不涨
价。但目前租赁平台上的物业涨幅
每年基本固定在 3%或稍多一点
点，加上物业有新装修和新配的设
备，有统一管理，租住这些物业比
较安心。 但“同屋租客”怎样却不
知道，存在一定风险。

谈起广州楼市的租金行情，
不论是熟知一手楼市动向的中
原地产项目部总经理黄韬，还是
重点分析楼市数据的广州克而
瑞首席分析师肖文晓，或者是专
注楼市行情超过十年的广州链
家市场战略官周峰，他们都有较
为一致的看法：广州的住宅租金
整体是平稳的， 年均 5%-10%
的涨幅也都比较稳定，像北京涨
两三成甚至是五成的现象，在广
州很难遇见。

周峰表示，今年，广州的住
宅租金肯定会升， 但涨幅很理
性。 从其提供的数据看，2018 年

上半年，广州 9 区 （除南沙和从
化两区 ）的租金均价为 53.89 元
/ 平方米·月，同比上涨 5%；9 区
中， 除了花都和增城同比下降
外，其余 7 区都有上涨，涨幅在
3.4%-10.3%之间（详见附表）。

如果从户型看，各类物业的
租金同比涨幅也很小。 合富大数
据显示 ，2018 年上半年一房单
位月均租金为 2951 元 / 套，环
比微升 0.6%； 两房为 3572 元 /
套，环比持平；三房是 4712 元 /
套，环比上升 2.4%。“在供求关
系相对平衡的市场中，广州的住
宅租金走势相对稳定。 ”合富研

究院高级分析师梁燕明告诉羊
城晚报记者。

上月，番禺华南板块的住宅
租赁行情比较活跃，故租金有所
上涨。 中原地产观景路分行营业
经理陈亚变介绍，今年有较多毕
业生、 中心区白领到此租住，小
面积单位很抢手，“雅居乐花园
的一尺山居组团，6 月份两房的
月租金为 3800 元， 到了 7 月就
上调至 4000-4200 元， 涨幅在
5%-10%之间。 这已是比较大的
涨幅了。 ”他说，每套单位的配置
和装修保养状况都会影响租金
的高低。

虽说广州租市呈平稳发展趋势， 但互联
网租赁平台强势布局广州，不到一年时间，仅
一家公司就收过万套房源， 若再多几家这类
公司，它们会否成为广州涨租的强力推手？

“目前，广州的长租公寓房源可能已超
过 6 万套，这样的数量肯定不会出现所谓的

‘垄断’。 从我们掌握的数据看，广州现在的
可租赁存量房大概有 310 万套，若算上城中
村物业，总量会超 400 万套，在租赁专业机
构长期流通的房源数量大概是 120 万套。对
比之下，长租公寓仅占市场总量的 5%。 ”周
峰告诉羊城晚报记者，现阶段，多数租赁房
源仍在私人业主手中，未来两三年，租价会
在一个相对窄的空间内波动，不会出现大幅

攀升的情况。
世联红璞公寓总经理甘伟同样认为，长

租公寓运营商在市场上掌握的房源目前份额
还比较少，还不足以推动市场租金的上涨。

黄韬认为，将房租上涨归咎为长租公寓
或互联网租赁平台抢房源所致，可能有失偏
颇。“广州住宅租价上涨，其实是有结构性因
素的，比如，近几年城中村改造，新交楼物业
租金肯定会比以前旧村高；同时，中心区进
入租市的优质物业也多了，这些都会拉动租
金上涨。 ”

早年就开始研究长租公寓的肖文晓，对
记者表达了别样看法：近期，部分一二线城
市租金大涨，从需求上看，这些城市都是房

地产调控最严的城市，限购政策把不少购房
者推向了租赁市场，给租金提供了涨价的机
会；从供应方面看，“租购并举”提出之后，大
量资本涌入租赁市场，并利用资金优势在热
门地段大量吸纳房源，经包装、改造后重新
放租，所以这些房源租金上涨是必然的。

“北京部分房源被二房东、中介和资本
掌控， 但广州的房源几乎都在私人房东手
里，因此目前租金还比较稳定。 ”

不过，肖文晓也担忧：“目前需要警惕的
是一些市中心热门地段，假如房源被租赁专
业机构或资本垄断了，租金就会上涨。 ”他认
为，面对有可能出现的垄断，政府应考虑主
导提供多元化的租市房源。

黄金月开端，
九折只是第一枪？

虽然，从 7 月开始就陆续
有楼盘推出特价单位，但基本
都是小规模推出 20 套以下，
全面打折的楼盘几乎没有。如
今， 情况发生了较大变化，位
于增城区的翡翠绿洲近日推
出全新一批产品，提前登记有
九折 + 折上折优惠。

难道今年黄金月打折促
销行情就此全面展开？此时买
楼，怎样才能得到更大优惠？

文 / 图 羊城晚报记者 梁栋贤

翡翠绿洲的九折优惠究竟有
多大？我们不妨先来比较目前在售
7 月份推出的前一批 80 平方米两
房、110 平方米三房、140-200 平
方米四房价格 ：2.5 万 -3 万元 /
平方米，均价 2.75 万元 / 平方米。
据现场销售人员介绍，新一批单位
的售价为 2.5 万 -2.7 万元 / 平方
米，均价是 2.6 万元 / 平方米。

当然，在楼盘的定价体系里，

大户型单价一般较低， 其前一批
单位有不少中小户型产品， 而新
推产品基本都是大户型， 因此售
价比前期类似单位优惠了约 1000
元 / 平方米。

市场上也有一些楼盘的优惠
幅度较大： 黄埔某品牌大社区目
前在搞促销活动， 销售人员告诉
羊城晚报记者：“我们近期打算搞
促销，如果你确实有意向购房，我

可以帮你申请特别优惠， 算下来
每平方米最多可以便宜两千元。 ”

不过，目前市场上全面打折的
楼盘优惠幅度都不大。 以时代地
产为例，其位于黄埔、增城、花都、
从化的多个楼盘均有促销， 如果
是其公众号“时代 +”新用户，可
以获得 5000 元购房券抵扣房款。
像万科、越秀等企业，基本上没有适
用于整个楼盘的全面折扣或优惠。

风头趸 全面降价或打折促销的楼盘虽
然不多， 但推出特价单位的却很多，
且不少楼盘的优惠幅度还挺大的。

南沙区有知名房企就推出了数
十套单价 18888 元 / 平方米的一口
价单位， 而该楼盘此前的报价为 1.9
万元 / 平方米起。 也就是说，即便是
低层单位，也有 100 多元 / 平方米优
惠； 高层单位的优惠幅度可达 1000

元 / 平方米以上。
现在连中心区也有优惠单位推出，

海珠区某楼盘最近推出 5 套特价单位，
降价幅度最大的一套，每平方米便宜了
1000 元； 天河区东部某楼盘近期推出
8 套特价单位，不分楼层一口价 368 万
元 / 套，折合单价 4.6 万元，低层单位
比之前便宜了 2000 元 / 平方米，高层
单位更是便宜了 6000 元 / 平方米。

中原地产项目部总经理黄韬表示，从
7 月下旬开始，整体楼市明显转冷。 降价
促销的情况开始陆续出现，预计普遍会降
5%-10%，个别前期定价较高的楼盘降幅
甚至超 10%。 他表示，此轮促销会延续到
今年年底至明年年初，降价促销会成为一
种常态。 而开发商降价一般不会一降到
底，而是分阶段进行。

在某楼盘任销售经理的李先生 （化
名 ） 也证实了上述说法：“楼盘销售人员
通常每周都会汇总各自的销售情况上报，
如果一个星期都没成交，老板可能就会重

新审视楼盘的定价情况，并找几套边角料
单位进行降价促销。 售楼部养着那么多
人， 即便是都拿底薪也是一笔不小的开
销，所以，老板绝对不会坐视楼盘长期‘食
白果’的（粤语，没有成交之意）。 ”

正因如此，当 7 月楼市出现成交量整
体下行时，不少楼盘都推出了数量不一的
特价单位。但优惠消息并没有大张旗鼓进
行展示和宣传，而是通过销售人员以电话
和微信等方式点对点发放出去。“降价促
销信息高调宣传容易引起前期业主反感，
而限量优惠更容易促进成交。 ”

买家怎样才能第一时间获悉优惠
消息？

到心仪楼盘留下联系方式是必须
的，但值得注意的是，虽然很多销售人
员都会答应“只要有新的优惠措施就
会马上通知你”，但如果特价单位数量
有限、销售人员又比较忙，他们其实可
能只会通知最有可能成交的买家。

因此， 你一定要实实在在告诉销
售人员，你想买的单位大概是多大，能
接受怎么样的总价、单价和首付。 如果
你表现出足够的诚意， 且接受的价格

离原价差距不是很大， 说不定销售人
员真的会帮你申请到特别优惠。

另外， 还有一点要注意的是，特
价单位往往是楼盘的鸡肋， 如楼层、
朝向、景观都欠佳 ，日后其升值幅度
和转手成功率会远不如正价单位。 因
此，从长远来看，如
果自己的支付能力
尚可，买楼盘较好
单 位 的 “钱
途” 会更
好。

本周，北京房租上涨 30%
的相关报道在市场上闹得沸沸
扬扬。 虽然，有毕业生租房需求
增加、低价房源减少、专业租赁
机构助推等原因， 但其中因部
分互联网租赁平台为争夺房源
而抬高租金就成为关注焦点。

在广州，像自如、蛋壳、畅
租等租赁平台，还有万科、碧桂
园、龙湖、世联红璞等旗下的出
租公寓也有不少，自如更称，在
短短 300 天内就收了 1.2 万套
房源，难道这些企业真的会成为
广州房租上涨的“幕后黑手”？

有业内人士认为， 北京出
现住宅租金激涨的现象， 而广
州出现同样情况的可能性估计
较小， 因为现在广州散盘业主
拥有数百万房源，如今，他们是
市场主流， 新兴的租赁平台的
力量还比较弱小。

北京有网友爆料，在天通苑的
三房单位， 心理预期放租月租金
是 7500 元，但两家互联网租赁平
台为了争夺房源， 不断加价后竟
然提高到 10800 元才罢手。

在广州，类似情况是否会出现？
在金沙洲拥有一套三房单位

的杨小姐， 近日也接到某互联网
租赁平台的委托邀请。 此前，她一
直在中介地铺放盘， 月租金为
4200 元。近期租赁期，正要再次放
租，“他们报给我的月租金也是
4200 元， 还承诺免费帮我重新简
单装修房子、配齐家电，如果将物
业委托给他们，首次要签 3 年约，
其间每年租金递增 3%。 ”杨小姐
说， 这样的条件吸引力还是蛮大

的，因为未来三年她可以什么都不
用管了，只管收租。

不过，至本周三她还没有去这
个租赁平台签约，因为她想继续和
租客谈价格，“如果租 4400 元，对
方应该也会答应的。 ” 据了解，如
果委托给这个平台， 要扣除 35 天
空置费， 即第一年只能收 11 个月
租金，杨小姐说，去掉每月 100 多
元的物业管理费及空置费用，收益
应该也比自己放盘多一点。

4400 元的月租金高吗？ 记者
查阅金沙洲板块内与杨小姐素质
相近的三房盘源，发现这种配齐家
具、电器的电梯三房单位几乎都要
4200-4500 元， 如果是面积更大
的三房则要 5000 元。

稍现即逝的特价单位不少

试探性优惠频现

想成功买到特价楼？“表白”很重要全面优惠楼盘尚少，降价幅度多半不大

住宅租赁平台
狂收房源将抬高广州租价？
文 / 图 羊城晚报记者 陈玉霞

未必！

制图 / 范英兰

热点

租赁平台报价甚至低于市价
房东说法：

同样是合租，租赁平台的要价较高
租客说法：

今年上半年租金升 5%市场行情：

广州涨幅平稳，
热门地段恐有被垄断可能

业内看法：

相关链接
新型租赁形式下，

房东、租客有哪些风险？

（文/陈玉霞 制表/范英兰 数据来源/广州链家）

今年上半年9区租金同比情况
二手平均租金 9区 越秀 荔湾 海珠 天河 白云 黄埔 番禺 花都 增城
2017年上半年 51.30 60.69 44.28� 52.52 65.40 41.67 36.47 33.44 25.25 22.58
2018年上半年 53.89 64.88 48.61 55.47 67.64 45.68 40.23 36.29 24.95 20.85

同比 5.0% 6.9% 9.8% 5.6% 3.4% 9.6% 10.3%� 8.5% -1.2% -7.7% 和租赁平台签约，所有的条款都必须认真斟酌

居住环境好些，租金也会高些

你买楼的诚意越大，得到优惠信息的几率就越大

A

B

C

D


