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近年来，国庆黄金周的广州楼市都难以与“热销”画上等号。 国庆假期七天
617 套的网签量，对比去年同期减少了 5.95%，但要好于 2017 年的 485 套调
控后的市场低谷期。 根据克而瑞广州数据显示， 在今年黄金周 14 个开盘项目
中，其中 10 个楼盘的加推售价对比之前都有优惠，最终平均去化率却只有 3 成
左右，人气和去化情况都较为一般。虽然部分项目在国庆节后出现价格回调的情
况，但克而瑞广州区域首席分析师肖文晓认为，开发商第四季度的主旋律还是促
销，预计广州外围区域的促销大战会愈演愈烈，这对购房者来说是一个选房买房
的好时机。

■新快报记者 何璐诗

全新盘入市谨慎
广州不少楼盘延至节后推新

置业特搜金九银十 6

避免不能“一炮而红”
部分项目偏向延迟入市

黄金周的仪式感，在旅游业越发体
现，在房产行业却像走过场。 部分开发
商甚至提前或押后推货，避开假期。 根
据克而瑞广州数据显示， 包括 9 月 30
日抢跑的在内， 今年黄金周共有 14 个
开盘项目，其中全新盘仅为 1 个，数量
“近年罕见”。 克而瑞广州区域首席分析
师肖文晓表示， 部分全新盘谨慎入市，
肯定也是受到了大环境的影响，特别是
收筹量未达预期的情况下，为了避免不
能“一炮而红”，只好延后公开发售。

广东中原地产项目部总经理黄韬
认为，在黄金周之前，不少新盘已经亮
相，随着旅游热的兴起，出外旅游热卷
走大批主力买家，开发商已适应这种新
常态， 黄金周期间更多的是做暖场活
动，为后续推货进行预热。 根据广州中
原研究发展部调研，全新盘仍普遍倾向
于国庆假期过后才投入市场，全新盘多
存在“高价地、全新板块”的特征，开发
商需要更多时间“造势”，为项目销售做
铺垫。

“部分项目是因为开发商工程进度
未如预期，这是客观原因。 ”地产经济学
家邓浩志看来，开发商延迟入市有主客
观的因素，主观原因是价格，目前很多
准备开售的项目都是 2017 年拿的地，
当年拍下的不少都是高地价项目，开发
商不愿意亏损销售，所以一直处于观望
状态。

外围区域还有松动空间
促销将维持整个四季度

“9 月下旬楼市开始整体有复苏，这
是以价换量的成果，但打折力度和时长
不能一概而论。 ”尽管促销打折已成为
每年第四季度的标配，对于开发商对促
销的依赖还是有所不同， 邓浩志表示，
“这个黄金周， 仍有很多房企未能达成
原来计划的目标。 不单是金九银十，整
个四季度都会维持打折促销的状态。 不
过，已有一定促销幅度，并且已大力成
交的项目， 继续大幅打折的可能性不
大；部分只是试探性优惠的项目，效果
不理想的，才会加大优惠力度。 对于自
住购房者而言，有 10%左右促销力度的
项目，其实已经可以出手。 ”

“有部分准购房者觉得，感受不到
市场的促销力度有多大，但其实从今年
年初到现在，打折的幅度已有约 10%。 ”
黄韬认为，表面上一些全新盘比同区楼
盘定价稍贵，抬高了一手楼价，但其实
不代表是上升， 只是地价等成本的体
现。 “今年接下来的时间，促销会从外围
蔓延到市区， 预计外围区域的价格，在
目前的促销基础上 ， 会再有 5%的松
动。 ”

整个黄金周来看，热点板块
价格坚挺的依然是核心城区的
板块，供应大的板块促销力度则
较大。 肖文晓指出，“整体来看，
目前广州促销战打得最为激烈
的两个区域分别是增城区和南
沙区，也是广州货量排行靠前的
两个区域，其中增城区可售货量
超过 1.5 万套，位居全市第一，南
沙区可售货量也有接近 1 万套，

排在全市第四位。 相对而言，中
心 城 区 的 楼 盘 促 销 的 现 象 不
多。 ”

广州中原研究发展部认为，
得益于国庆前夕 （9 月 19 日）荔
湾冷冻厂地块拍出 42520 元/㎡
的高楼面地价，大坦沙、广钢部分
项目以 “房价=地价” 为噱头吸
客，同时并未有明显降价行为；相
反， 部分一手项目甚至计划节后

上调价格，以体现地段价值。十一
期间， 更有荔湾销售人员忙于催
促此前意向客户加快完成下订签
约， 以免受节后调价影响造成购
房成本增加。

而天河方面，由于区域新房
短缺 ， 开发商后续销售压力不
大，导致天河住宅盘除小量限时
折扣优惠外， 并无大规模促销活
动。

天河荔湾价格坚挺 增城南沙战况激烈

随着二孩家庭越来越多，除
了一家四口， 更需要和老人同住
方便照顾小孩， 不少改善型购房
者将目光投向中户型和大户型。
据广州中原研究发展部数据显
示，十一开盘/加推、收筹的项目
中，九成项目涉及 90-120㎡户型
产品；而接近 8 成项目推出 120-
144 平方米单位， 此类单位集中
在市区荔湾、海珠、白云等高端项
目，主要针对改善型需求。相比之

下，仅有 55%的项目推出 90 平及
以下小户型产品的项目， 小户型
主要由两类项目提供， 一是市区
项目提供 （以小面积减轻买家总
价压力）；二是外围区近地铁刚需
板块 （刺激预算有限的首置买家
入市）。

克而瑞数据此前统计了 67
个城市的不同面积段成交占比变
化情况 ， 数据显示 ， 面积段为
100 -120 ㎡ 的 比 例 2017 年 为

37.22% ，2018 年 升 至 38.93% ，
2019 年上半年则超过四成，达至
41.55%。 拥有两位小孩的陈先生
表示， 他和妻子打算买套房和父
母同住， 这样照顾小孩和老人都
方便。受经济条件限制，不可能选
择面积太大的， 而太小的又住不
开， 刚刚看中了一套 113㎡的 。
“房子重要的不是大， 而是功能
全、房间够用。现在的中户型设计
正好切合这种需要。 ”

“二孩”时代 中户型大户型受宠
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