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廣州在4個一線城市中率先宣布執行「認房不

認貸」政策，明確居民家庭申請貸款購買商品住

房時，家庭成員在當地名下無成套住房的，不論

是否已利用貸款購買過住房，均可按首套住房申

請房貸。而此前，無論在廣州有無購房、無論此

前房貸是否結清，只要有過貸款紀錄，在廣州購

房按二套房執行，首付需繳房款的四成至七成。

新政出台帶旺了廣州的一手市場，

外地客進廣州購房，以及有改善住

房要求的剛需換樓客成為市場主

力，業內預計四季度廣州住宅成

交量會溫和回升。

◆圖／文：香港文匯報記者 帥誠 廣州報道
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樓市新政出台，除了給予開發商和樓盤銷售更
多信心，對於手上有房置換的購房群體來說，也
是一次機遇。
廣州番禺區某樓盤業主吳先生在番禺漢溪板塊有
一套市值約400萬元（人民幣，下同）的房子，新一
輪樓市政策出台後，吳先生自稱成為了新政的「目
標用戶」，正積極進行「賣一買一」置換準備。
「我第一時間就在業主群了解市場行情，諮詢

了同戶型的掛牌價格，目前房子已通過房屋中介
掛上網。」吳先生看中了一套天河區售價約600萬
元的改善房型，但在原本的政策下進行置換需繳
納七成首付，是自己無法負擔的金額。「現在我
只要將番禺的房子售出，就能夠用賣房款支付四
成首付拿下天河的房子。」考慮到政策未來或會
有變動，他接受與同戶型競品持平的價格或降價
出售，以盡快完成置換。
家在外地的惠女士，則希望通過「賣一買一」

置換一套在廣州的房屋。「我兒子在廣州工作定
居，我也剛退休，置換我在外地自住的房子後，
可以在廣州買一套房，今後與家人團聚也更方
便。」惠女士認為，廣州這次樓市政策的出台對
自己來說非常及時。她在中秋和國慶假期期間專
程來廣州，並預約了4個有興趣的新盤項目進行走
訪，「銷售人員在電話中說，項目會有議價空
間，我認為應該把握這次機會。」

買家願意詢價入市
位於廣州黃埔區香雪公園旁的星河灣蘿峰，是

一個承接黃埔科學城板塊高科技人才的高端改善
型項目，在此輪政策利好中收效明顯。「9月以來
樓盤的訪問量較之前增加了三成到五成，過去一
些只看房不談價格的客戶也開始嘗試商討價格優
惠，能感覺到誠意度明顯更高。」合富輝煌廣州
公司策劃中心高級項目總監張欣榮表示，首付比
例和房貸利率的下降，給有改善需求的客戶更大
信心。「過去要觀望幾個月才能下訂的客戶，在9
月以來購房周期往往縮短到一周左右。」

但張欣榮也指，不少有改善需求的客戶，主
要依靠「賣一買一」的方式進行置換，因此要
等手頭的房子交易後才有資金進行升級。「我
們對市場還是比較有信心的，所以在國慶期
間也會推出一些活動吸引客流，預計在今年底
還將推出新樓棟。」

政策制定應「長短兼顧」專家
分析

受惠新政 二手成交續升

降首付等政策利好 吸引換樓買家搶入市

穗
2023年廣州住宅網簽套數對比
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網簽套數 一手
上半年周均：1,535套
8月周均：791套
9月周均：1,095套

二手
上半年周均：2,122套
8月周均：1,903套
9月周均：2,034套

數據來源：合富大數據

1,010

1,806

846

1,877

1,129

2,129

家在江門的劉先生，8月曾來到位於廣州天河區的珠
江花城項目看中一套房，但因彼時他在家有一套房

且是貸款購買，根據當時政策，其在廣州首套房首付仍
然需要按照全款的70%繳納，即使提前還清也要40%，
考慮到首付款比例較高，劉先生遲遲未能下定決心。
「巧的是劉先生看完房的當天深夜，廣州就出台了『認
房不認貸』政策，這意味着如果還清在江門的貸款，他
在廣州首套房首付將從原本的70%降到30%。」負責珠
江花城項目的合富輝煌廣州公司事業一部副總經理李總
表示，看到廣州樓市新政後，劉先生第一時間便打電話
諮詢銷售，並於第二天一早趕來廣州訂房。而這種第一
天看房，第二天就來下訂的情形，在廣州樓市利好政策
頻出和「金九銀十」銷售旺季的雙重加持下並不鮮見。

江門業主趕赴廣州買樓
在李總的印象中，9月珠江花城項目的同事們全都開啟
了「超長待機」工作模式，隨時關注政策以及應對客戶
問題。地處天河智谷和天河智慧城核心區範圍內的珠江
花城項目，因為有天河智慧城─智谷
片區產業集聚及體育東教育集團均和
小學等教育資源配套紅利，自2018年
首期推出以來，一直受到剛需和改善
型購房者的熱捧。「過去5年每逢開盤
必清盤，今年7月推出的五期『88平方
米3＋1房戶型』，更創下了一天銷售
額9個億的佳績。」而8月底以來的一
系列寬鬆政策，則讓更多想回歸主城
居住的客戶有了更好的選擇。

天河新盤熱賣乘勢加推
從珠江花城項目的「88平方米3＋1房戶型」的熱銷不
難看出，剛改仍是當前購房需求的主力，而從「認房不
認貸」到「降首付降利率」，再到「局部放開限購」和
「社保5改2」，更為改善型購房者帶來了機遇。
李總透露，為了迎接「中秋＋國慶」8天假期的看房熱

潮，珠江花城項目計劃在假期加推最受歡迎的「88平方
米3＋1房戶型」，「另外，我們還將首次面市『194平
方米戶型』，配備三套間的央景奢闊大平層五房，以滿
足高端客戶的需求。」她說。

9月周均網簽逾千套升38%
合富大數據統計顯示，廣州一手住宅今年9月全市周均
網簽為1,095套，相較8月周均網簽套數，上升38%。
「之所以9月網簽數據相比8月有較大增幅，主要是因為8
月已達到成交量的觸底值。」合富輝煌廣州公司市場首
席分析師馮佩雲指出，若將9月全市周均網簽套數1,095
套（截至9月24日）與上半年周均網簽套數1,535套相
比，則會發現仍有29%的下降，「這說明9月在成交數值
較為理想的情況下，仍未恢復到上半年的平均成交水
平。」上半年的整體數據可觀，一定程度上是過去3年疫
情期間積壓的購房需求在短時間內得到釋放的體現。馮佩
雲預計，國慶長假期甚至整個四季度，樓市會有一波較大
的促銷行情，帶動需求入市，促進樓市成交平穩回升。

廣州的幾輪樓市政策相繼出台
後，9月二手住宅成交有所上升。
根據合富大數據最新統計，截至9
月24日，廣州二手住宅9月全市周
均網簽為2,034套，周均網簽套數
相較8月周均網簽套數有近7%的增
長。其中 9月第二周比第一周多
252 套，第三周比第二周多 196
套，能夠看出保持了持續增長的趨
勢。不過，相比2023年上半年周均
網簽套數，仍微跌4%。
此外，從區域來看，均價較低的
增城區以及區域規劃一直被看好的
南沙區，9月份二手網簽套數分別
比8月增長了133%和21%。不難看
出，在政策對廣州二手樓市的促進
作用下，改善客的供應和剛需客的

需求得到了有效對接。
值得注意的是，由於此輪廣州樓市

政策主要利好改善型購房者，而改善
型購房者又多以「賣一買一」的剛需
改善客為主，因此促進二手流通，將
有助於更多改善性需求的釋放。

海珠區誕百億地王
另外，在9月11日，廣州進行新

策推出後首場土地拍賣，起拍價高
達111.22億元（人民幣，下同）的
海珠區上涌果樹公園北側地塊有多
達16組競買人參與，在經過5輪競
投後觸及了約 127.9 億元的封頂
價，是海珠區史上總價最高地塊。
之後有14組競買人參與搖號，最後
由中國海外中籤。

廣州作為此輪樓市寬鬆政策的「領頭羊」，不僅

在政策發布時間上一直走在最前，政策寬鬆度也比

「北上深」更加可觀。此輪利好政策最先釋放出的仍然是新房

的購買力，記者查詢到最新數據顯示，從9月28日至10

月 1 日，廣州新房經貝殼平台成交的已經超過 600

單，新房轉化比高達9：1，也就是說每9組購房客

看房，就有一單新房成交。相比之下，這4天廣州

二手房經貝殼平台成交一共有238套，而總帶看量

高達11,978人次，平均每50組看房成交一單。

對此，有專家分析認為，一手市場的火熱，得益

於與雙節疊加，不少剛需客趕在政策紅利期利用假期

看房買房，而二手成交在中秋國慶表現相對平穩則主要因為

二手房存量本身較大，加上新政策出台後新增掛牌不斷湧

入，買家選擇更多，成交也相對變慢。數據顯示，9月1日，

貝殼內網全量掛牌 172,777 套二手房源，10 月 2 日已漲至

177,052套，1個月時間淨增4,275套。

合富輝煌廣州公司市場首席分析師馮佩雲指出，樓市政策

在制定時需做到「長短兼顧」，才能維持供需的穩定。

「830」、「920」政策，主要是為適應新的房地產供求關係

出台，屬於既有政策的調整優化，為短期「穩」房地產措

施。而着眼發展，政府接下來還需構建及完善一系列政策法

規，促進房地產市場平穩健康發展。

料第四季廣州樓市溫和回升
對於超大城市的廣州，正處於城市能級提升加速

期，無疑城市更新對完善城市空間結構、優化城市功能

布局、提升公共服務水平、推動經濟社會持續健康穩定發

展等方面具有重要作用。「接下來，廣州將以羅沖圍片

區、環五山創新策源區、廣州火車站片區、新中軸（海珠）片

區等重點片區改造為引領，推動城市高質量發展。」馮佩雲

說。她又認為，過去十年房價快速上漲的現象將很難再現，取而

代之的是以剛需自住和回歸金融屬性的理性投資，這對房地產市

場來說反而是一個健康的發展趨勢。「相信第四季度的廣州樓

市，將是一個相對溫和的回升過程。」◆香港文匯報記者 帥誠

◆合富輝煌廣州公司事業
一部副總經理李女士。
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掃碼看片

近期廣州樓市
新政一覽

8月30日：在一線城市中率先發布
「認房不認貸」政策。

9 月 8日：發布降首付和降利率措
施。首套房貸款最低首付
比例為不低於 30%，利
率下限為 LPR-10BP；
二套房最低首付比例為不
低於 40%，利率下限為
LPR+30BP。（多家銀行
實際執行中力度更大，如
在廣州有一套住房無在供
或者已結清，二套房首付
30% 、 房 貸 利 率 為
LPR-10BP）但二套房首
付和利率優惠於 9月 14
日收回。

9月20日：番禺、黃埔、花都及白雲
北部 4鎮放開限購，越
秀、海珠、荔灣、天河等9
區個人銷售住房增值稅徵
免年限從5年調整為2年。

整理：香港文匯報記者 帥誠
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一線城市
樓市透視




