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海珠价格优势明显

［ ］
■新快报记者 何璐诗

随着多个江景盘陆续面世，广州海珠楼市近日站到了中心城区的 C 位。 多个江景项目去化理想，
部分大户型江景单位总价超 2000 万元，部分二手优质小区交投活跃，客户倾向 “爽快”成交。 有业内
人士指出，海珠近年供地稀少，一些有江景资源的地块，频频拍出高价，也拉高了大家对海珠的房价预
期。 对于新盘已步入 12 万元/㎡的海珠，现在是否值得入手？

■中海观澜府■时代大家

一二手买家“爽快”成交

“光大花园一天内就成交了一套 6.9 万
元/㎡的二手。 ”“那中海观澜府卖 7 万元/
㎡好像也不算太贵， 但南向高楼层不止这
个价格……” 不少对海珠江景新盘感兴趣
的置业者如此评价当前市场。

近期海珠江景盘的陆续推出， 让区域
热度不断提升，记者踩盘期间，部分项目甚
至出现销售没空接待的情况。 新盘价格跨
度从 6 万元/㎡到 12 万元/㎡不等， 针对不
同类别的改善型买家。 石溪旧改板块的中
海观澜府，后续有旧改红利，但同时离石溪
思乡楼较近。 时代大家定位高端人群，价格
和户型都不是走平易近人的路线 ，192㎡
起，均价约 10 万元/㎡，较好的楼层价格约
12 万元/㎡，看房需验资 500 万元。 去年推
出的沥滘板块的越秀·天悦江湾以及光大

花园旁的世贸天鹅湾，仍然在售，同样是一
线江景，价格 9 万—12 万元/㎡，是复式与
大平层的对决。

海珠的潜力 ， 能单纯从新房房价看
出吗 ？ 地产经济学家邓浩志表示 ，近日
海珠热度上升 ，除了因为新盘多是拥有
稀缺资源的江景盘 ，还因为海珠在中心
区内价格优势比较明显 ，这个片区的价
格也相对比黄埔 、天河稳定 。

广东中原地产项目部总经理黄韬认
为， 毕竟海珠是市区内配套较为齐全的区
域，今年的市场也预期比去年好，但海珠还
是价格相对稳定的区域。 部分楼盘的价格
看似较高， 是由于每期产品的质量以及综
合因素的优势较多，令定价较高，但这不等
于是直接加价。

部分项目销售无暇接待 江景盘价格跨度大
★

海珠的新房存量一直处于稀缺状态。
据克而瑞数据统计，截至今年 2 月底，海珠
一手新房库存仅 30.96 万㎡，新房存量 2229
套，位居全市倒数第三。 宅地供应方面，同
样十分稀缺，且见少买少。 据统计，自 2016
年以来，海珠区仅出让 7 宗涉宅地，占地面
积达 16.91 万㎡， 出让金额达 228.12 亿元，
土地溢价也高达 22.9%。

克而瑞广佛区域首席分析师肖文晓

指出 ， 近年来海珠基本每 年 都 只 有 一
两 宗 涉 宅 用 地 供 应 ， 2018 年甚至是 零
供应 ，因此今年刚开始就出让了两宗土
地 ，已经是开了一个 “好局 ”。 “也正因为
海珠地处人口密集的老城区 ，近年来供
地稀少也导致了其宅地几 乎 ‘逢 拍 必
贵 ’，尤其是一些有江景资源的地块 ，频
频拍出高价 ，也拉高了大家对海珠的房
价预期 。 ”

宅地几乎“逢拍必贵”间接拉高海珠房价预期
★

多个旧改项目的启动， 成为海珠未来
供应的强大后盾。 据不完全统计，目前海珠
区在进行或者即将进行旧改项目有 17 个
之多。 而海珠区旧村地段均十分优质，如琶
洲核心片区的赤沙村、 广州城市新中轴的
红卫村、中大创新谷的五凤村及瑞宝村等，
引来不少开发商分食蛋糕， 保利、 珠江投
资、合生创展、佳兆业、珠光、富力等多家知
名房企都参与海珠区的旧村改造中。

都说旧改能推进区域的爆发， 但有专
家认为这个说法有可商榷之处。 在邓浩志
看来，旧改的不同阶段有不同表现。 旧改初

期，不少人拿了补偿，会释放这部分人的需
求。 但随着旧改陆续推出， 供应量逐渐增
多，价格反而会更稳定。 “今年海珠旧改动
作并不算太快， 很多都是陆陆续续地推进
当中，项目还未到‘摘果’阶段，很多都是前
期的商谈，不会给供应带来太大影响。 ”

黄韬同样认为， 海珠的旧改目前还在
起步阶段，真正释出供应还需要一段日子。
“不单是海珠，广州楼价整体情况来说肯定
会分化，有些会越来越往上走，但有些则会
有下坡，但大部分是稳定的。 海珠板块中，
江景盘相对表现得不错。 ”

旧改体量庞大 但未到“摘果”阶段
★

这边厢一手销售无暇接待 ，
那边厢部分海珠二手单位 “一放
即售“。 合富置业海珠光大翠榕分
行主管谭湘文告诉记者， 例如海
珠区光大花园的二手交投很活
跃， 需求很大， 但是房源较为紧
张。 虽然信贷环境明显趋紧，贷款
利率上调， 但是不会让光大花园
二手房的成交周期拉长。 因为现
时二手房供应紧张，处于房源少、
买家多的状态， 所以目前买家看
中了房源，很快就会成交。 而业主
的心态较强， 有些业主会对买家
的付款方式提条件， 会选择付款
方式更优的买家， 甚至更倾向选
择一次性付款的买家。 现时的价
格，与年初相比有小幅上升。 目前，
中海锦榕湾的二手均价 7.5 万元/
㎡。 光大花园一期和二期的二手价
格约 5.8万—6.2万元/㎡。

合富置业海珠保利分行主管
蔡颖钊同样表示， 今年以来工业
大道中一带的二手房交投很活
跃，业主放盘价不断提高，买家追
价买入， 基本放出一套房源就很
快可以成交。

在此区域中， 保利花园是比
较受买家追捧的小区盘，需求大。
对比今年初， 现在该楼盘的价格
有小幅上升。 目前电梯两房和电梯
三房的二手均价差不多要 5 万元/
㎡。很多买家找房，他们担心房贷会
不断收紧，所以目前有名额、有资金
的买家，都会入手。

而另一方面， 从总体数据来
看，2 月海珠区二手住宅网签宗数
为（自助网签+中介网签）1474 宗，
环比上月下降 29.5%，二手住宅网

签均价为 41285 元/㎡。 据广州中
原研究发展部监测，2 月海珠区的
新港西板块成交持续活跃，上门看
房客数量较 1 月跌幅较小。此外，2
月海珠区置业客户 “卖一买一”的
置换需求有所减少。 根据中原成
交显示，海珠区 3 房及以上的改善
型户型成交占比出现明显回落，截
至 2 月， 占比已下跌至 39.1%，环
比 1 月同期净减 6.9%。 广州中原
研究发展部认为，近期置换需求客
户减少主要原因在于：目前信贷环
境明显趋紧，贷款利率上调。 不少
银行放款时间明显拉长，直接导致
不少“卖一买一”的客户需要较长
时间回款，促使拉长整体的成交周
期，改善户型成交占比回落。

在肖文晓看来，当前海珠部分
板块二手房价上涨，一方面有土地
市场和一手楼盘的影响，另一方面
也是市场供求关系的客观体现 。
尤其要注意的是，今年海珠的琶洲
电商总部经济区的写字楼将开始
进入集中交付入市的阶段 ，总部
企业进驻带来的新增需求 ，将成
为支撑琶洲 、赤岗 、新港西等周
边板块房屋租金和房价强有力
的新鲜血液。

而邓浩志则认为，海珠的二手
市场，今年应该会是补涨行情。 除
了优质的二手小区，海珠还有很多
二手的刚需产品，价格与江景一手
住宅相距甚远，所以不能说互相带
动， 他们是各自发展。 “二手稳步
上涨，爆发性的机会不多，毕竟广
州市东进南拓， 往东往南发展较
多，所以该区域楼市发展也将是中
等速度。 ”

担心房贷不断收紧，买家加快入市
★


