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疫情后容积率更受买家关注
七成南沙在售项目属低密社区

在疫情影响之下，性价比、低密、容积率都成房产市场关键词。 数据显示，今年 1-4 月远郊成交占比相
较 2019 年有所增大，增至 60%。 其中南沙金洲板块在五一假期首日去化量居首位。 广州克而瑞市场首席分析
师肖文晓表示, 低密度、更好的生态环境、更好的空间布局，这些都可能是未来人们选择好居所的标准。 据记
者不完全统计，目前在售的 31 个南沙一手住宅中，超过七成的项目是低密社区，容积率均低于 3.0。

■新快报记者 何璐诗

低密度、优质生态环境等成好居所标准

■实地·紫薇公馆效果图。

经过这次疫情， 除了前所未有
地考验了户型结构,也令生态健康、
低密度的价值被重新审视。 而容积
率则是反映住宅密度的标准。 一般
来说,容积率在 3.0 以下,通常就会被
划入低密社区。

因开发较早， 叠加供应稀缺等
因素，天河、荔湾、海珠、越秀四大中
心区平均容积率均超过 3.0。 如世茂
天越、淘金半山豪庭、嘉兰轩、臻尚
苑等新盘容积率都突破了 7.4。

而远离市中心的黄埔、南沙、从
化、花都、增城等外围区域，则是不
少低容积率楼盘集中的片区， 区域
新盘的平均容积率均低于 3.0。

来自克而瑞广州的数据显示 ，
南沙区的平均容积率为 2.68。 据
记者的不完全统计，5 月南沙在售
的 31 个一手住宅中， 容积率低于
3.0 的项目 ，就有 22 个 ，占比超过
七成。

其中容积率只为 0.6 的南沙湾
御苑，分为别墅区及洋房区，成为了
南沙区内容积率最低的产品。 但项
目是 2003 年拿的地， 也就是说，该
楼盘房源的产权仅剩约 53 年。

1 字头容积率的项目主要是华

润置地·瑞府以及南沙星河山海湾。
华润置地·瑞府低至 1.50 的容积率，
主要由于 33 栋产品中，洋房只占 15
栋，叠拼有 16 栋，其余两栋是人才
公寓， 洋房产品是以小高层平层和
小高层复式产品为主。 项目目前已
开放营销中心，不过未正式开盘。

而广州星河·山海湾的低容积
率同样有赖于丰富的产品线 ，产
品包括高层洋房 、复式 、独栋等 ，
产品之间的配比也较为合理 。 但
山海湾属于二线海景 ， 购买时最
好留意附近有否未开发的商业用
地 ， 预测建成之后会否阻挡海景
景观。

广州克而瑞市场首席分析师肖
文晓表示， 经过疫情的特殊居家体
验之后， 很多人对目前居住环境的
不足之处都会有更深刻的不满，从
而成为这些家庭在未来改善住房的
引源，低密度、更好的生态环境、更
好的空间布局、 更人性化的细节设
计， 这些都可能是未来人们选择好
居所的标准。 从房屋的总数来说，今
天中国已经不缺房子， 但是缺少的
是好房子， 这个就是未来市场的机
会和空间。

随着金洲板块相对便宜的产品已接近
尾声，明珠湾板块新盘又集中亮相，地产经
济学家邓浩志预测， 南沙整体均价会上一
个台阶。

来自克而瑞广州的数据显示， 对比去
年全年和今年 1-4 月的南沙一手住宅成
交，去年南沙依然是以 15000-20000 元/㎡
的成交为主 ， 占比达到 45%； 其次才是
20000-25000 元/㎡的成交，占比 30%。但今
年前四个月， 形势已经逆转，20000-25000
元/㎡的成交开始成为主流 ， 占比达到
38%； 而 15000-20000 元/㎡的成交下降到
20%，减半还不止。

“一方面是因为原来南沙有几个均价
不到 20000 元/㎡的高性价比大盘目前接
近售罄， 另外一方面南沙近年出让的土地
项目开始亮相， 由于成本的关系普遍售价
也较高。 ” 广州克而瑞市场首席分析师肖
文晓分析道，就拿 30000-35000 元/㎡的产

品来说，去年这个成交占比只有 4%，到今
年已经提升到 13%， 很大程度上就是因为
明珠湾板块新盘的集中亮相。 所以，基本上
可以断定， 今年南沙房价会是稳中有升的
态势， 今年 1-4 月其一手住宅均价已经上
升至 23604 元/㎡的新高， 比去年全年的均
价涨了超过 9 个百分点。

邓浩志认为， 南沙近年的供应量会比
较平稳， 过去两年南沙土地供应总量并不
大，主要集中在灵山岛尖和万顷沙。 “去年
底南沙调整户籍政策和购房限制条件，本
来有机会‘火’一把，但目前受疫情影响，市
场整体购买力不足， 南沙的主升浪可能要
推迟到年底或者明年。 ”

在广州世联研究院总监崔登科看来，
南沙整个区域的营销理念目前是 “慢慢
卖”，不会轻易把价格往下调。 “如果下半年
开发商扛不住，采取调价，整体去化率估计
就有机会调整上来。 ”

既是大湾区几何核心的自贸
区，房价又是广州洼地，即使疫情使
整体购买力受制， 南沙依然有部分
板块受买家关注。

从五一期间销售看来， 南沙市
场热度较高的板块为金洲-蕉门河
及黄阁，广州中原研究数据显示，金
洲板块在五一假期首日去化量居首
位。金洲-蕉门河板块今年仅中国铁
建海语熙岸、越秀·东坡等少量一手
项目存在开盘或加推动作。 从长期
来看， 南沙金洲已经没有新的大体
量地块挂牌建设，金洲作为南沙“宇
宙中心”，板块升值潜力较大，后市

价格看涨可能性较大， 即使在此前
的五一假期也并没有过多的促销活
动。

广州中原研究发展部认为，虽
然近期黄阁、东涌等板块推地较多，
一手成交出现一定热度转移、 平摊
问题。 但就配套而言，南沙尚未存在
能与金洲板块所匹敌的板块， 标杆
地板块灵山岛配套、 发展沉淀仍需
时日；另外，目前金洲已缺少大体量
地块挂牌，大社区楼盘“买少见少”,
未来金洲一手推新周期将更长。 金
洲板块在售一手项目仍然具备较高
“含金量”，未来升值潜力可期。

低价产品接近尾声 区域均价上涨近 10%

金洲板块“含金量”较高 未来潜力可期

南沙 5 月部分在售楼盘
楼盘 在售户型 价格（元/㎡） 容积率 绿化率
华润置地·瑞府 97-136㎡三至五房平层/复式 待定 1.50 � 35%
颐德湾商 142㎡四房 32000-36000 2.30 � 35%
中交·蓝色海湾 96-237㎡二至四房 31000-35000 4.82 � 30%
柳岸晓风 116-123㎡ 四房 37000 2.50 � 35%
金科博翠明珠 85-135㎡三至四房 36000 2.40 35%
灵山岛·金茂湾 98-118㎡二至三房 36000 4.50 35%
保利半岛 97-154㎡平层/复式/叠拼 33000-43000 2.00 35%
越秀·明珠天悦江湾 80-175㎡二至四房平层/复式 33000 3.90 35%
广州星河·山海湾 87-433㎡三至六房平层/别墅 32000 1.80 35%
越秀·天珹 125-127㎡四房复式 31000 5.40 35%
南沙湾·御苑 103-139㎡三房 30000 0.6 30%
时代香海彼岸 100-130㎡三至四房 30000 2.66 35%
岭南星河·荣誉 95-128㎡三至五房 28500 2.27 35%
星河·东悦湾 88-141㎡三至四房 28000 3.18 30%
越秀·东坡 105-140㎡四至五房复式 28000 3.00 35%
南沙星河丹堤 79-520㎡二至四房平层/别墅 26000 1.01 45%
金科·集美御峰 89-115㎡三至四房 23500 2.00 35%
越秀·滨海新城 93-119㎡三至四房平层/复式 21000 2.40 35%
南沙保利城 75-127㎡二至四房 20500 3.20 35%
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岭南星河·荣誉样板间


