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扫码了解广州楼市最前沿动态

沸沸扬扬多月的人才
政策调整， 终于正式落地
南沙， 政策并未封堵人才
购房通道， 只是对于人才
门槛变高， 让南沙的购房
套数纳入广州限购总套
数。 多位业内人士指出，本
次调整并无超出预期 ，随
着区域热潮的消退， 将加
速南沙楼市的量价走势回
稳。 在政策调整下，买家观
望情绪浓厚， 月均成交更
从 2000 套回调至 1000
余套， 部分项目更接二连
三推出多个营销活动 ，南
沙楼市，真的开始“以价换
量”了吗？

没有像黄埔单刀直入的直接
取消，南沙 8 月 17 日宣布人才购
房政策收紧。 根据南沙住建局发
布的 《关于调整人才及港澳居民
购买商品房政策的通知》，政策并
未封堵人才购房通道， 持 A 卡、B
卡的人才， 提供 1 年社保证明仍
可在南沙正常购房。 不过，在购房
套数上则有所收紧。 去年 9 月以
来，即使广州市有两套房，在南沙
依然可以购买一套。 政策启动后，
南沙的购房套数纳入广州限购总
套数（户籍家庭 2 套、单身 1 套；
非户籍家庭和单身 1 套）。

“小利空对南沙就是利好”，
地产经济学家邓浩志表示。 在邓
浩志看来， 这次南沙收紧了人才
购房资格，但力度比较温和，没有
取消外地人才购房资格， 严厉程
度比黄埔要轻许多。 “取消的只是
广州市有两套， 南沙还可以继续
购买一套的政策。 在一定程度上
可以为南沙楼市降温， 也照顾了
南沙产业发展， 需要增加人口的
实际需求。 ”

克而瑞广佛区域首席分析师
肖文晓认为， 作为去年以来受惠
人才购房新政最大的两个区之
一， 在黄埔区已经先行宣布取消
原有人才购房优惠政策之后，南
沙本次官宣亦在情理之中。 实质
上， 南沙早在 5、6 月份就已风传
人才购房政策收紧， 各大楼盘亦
纷纷抓紧时间消化存量客户网
签， 因此本次调整并无超出预期
的内容。

尽管这次人才政策调整早以预料，
但有业内人士坦然，“南沙高溢价地块和
投资客都要站岗了。 ”

近两年南沙地价频频刷新、不断上
涨，甚至诞生三宗摇号地块。 据克而瑞
数据统计，截至 8 月 15 日，南沙区涉宅
地成交均价已从去年的 10500 元/m2，
上涨到 15263 元/m2。 不仅如此， 南沙
区宅地成交楼面价 TOP5 均是近一年
网签成交的 。 其中来自明珠湾板块的
横沥岛义沙涌以西地块为南沙新晋高
溢价地块，成交楼面价达 2.36 万元/m2，
由建发获得；南沙湾板块的港前大道以

西地块成交楼面价达 2.27 万元/m2，排
名前二；排名第三的是楼面价 19117 元/
m2 南沙湾地块，项目为鲁能开发的中绿
蔚蓝湾。

在今年 4 月底， 在南沙缺货的大热
环境下，南沙横沥板块新盘亮相，以接近
4 万元/m2 的均价开盘。 肖文晓当时直
言，在仍处于大开发初期的今天，横沥这
个房价起点水平不低， 未来也需要市场
不断去消化和兑现支撑。

在邓浩志看来, 南沙市场已在分化,
“部分板块真心虚高, 至少透支了未来两
三年的预期。 ”

不过，从南沙整体均价来说，尽管年
头在松限政策趋势下南沙区置业网签“人
潮汹涌”，但均价依然控制在 2 字头。 克而
瑞最新数据显示，截至今年 8 月 15 日，南
沙区一手住宅均价从 2020 年的 2.4 万元/
m2 上调到 2.8 万元/m2。

肖文晓表示，“从近三个月市场的表现
来看， 南沙新房成交量亦已经从早前月均
超 2000套的水平下降至 1000套左右的水
平， 显示在经历了此前的一波房价快涨和
政策收紧之后，南沙楼市的热潮正在消退，
而政策的尘埃落定， 将会加速南沙楼市的
量价走势回稳。 ”

让购房这条路变窄， 相当于削减了
一大波购房需求，在库存的压力下，南沙
开发商真的打算以价换量？

事实上， 部分项目的压力从持续不
断下探的优惠可以看出。 例如黄阁板块
的某项目从 7 月底开始便作出连番营销
动作。 项目此前均价为 2.4 万-2.6 万元/
m2， 从 7 月底开始推出一口价单位 ，
107m2 的单位优惠至 23923 元/m2；8 月
初便推出 “全场 9.6 折”、“全场 8.8 折”
等， 本周甚至推出 22×××元/m2 的优惠
单位，最低价差约为 2000 元/m2。 根据合
富研究院监测，南沙保利城、时代天逸项
目等都结合七夕推出了特价单位。 而同
是黄阁板块的华宇凤凰艺术岛开盘多月
依然是 2.8 万-3.2 万元/m2。

“黄阁板块由于更为靠近番禺等地
段，且早期在地铁 4 号线以及广澳高速、
黄榄快速路等交通利好驱使下， 网签成
绩也不错， 而今年由于时代天逸等黄阁
旧改融资项目入市，货量供应较足。 ”克
而瑞分析指， 今年黄阁板块一手住宅供

应 3744 套，成交 2978 套，另外从一手均
价走势图看， 目前该板块成交均价稳定
在 2.6 万元/m2 上下。

大受关注的明珠湾板块， 横沥的旭辉
曜玥湾，4 月首开价 2.9 万-4.2 万元/m2，如
今在限价政策下，一口价 3.6万元/m2，最高
价差达 6000元/m2。 而同是明珠湾的灵山
岛金茂湾则以约 4 万元/m2 的均价稳价持
销，并未有明显的营销动作。 克而瑞数据显
示，截至 8 月 15 日，今年明珠湾板块总计
供应一手住宅 1676套，成交 2311套，最新
8月板块成交均价为 36461元/m2。

再看区内有星河东悦湾、 保利半岛
等项目的金洲板块，板块起步较早，楼市
交投活跃，而这两年由于宅地出让稀缺、
一手项目供应明显。 据合富研究院监测，
星河东悦湾今年 1 月底均价为 3.1 万-
3.6 万元/m2， 上周均价则为 3 万-3.6 万
元/m2，微跌 1000 元/m2。 克而瑞数据显
示，截至 8 月 15 日，今年金洲板块总计
供应一手住宅 560 套 ， 网签成交 2507
套，板块内供不应求局面明显，另外最新

8 月该板块一手成交均价为 26922 元/
m2，较上月均价有所下跌。

总体来说， 虽然个别南沙项目最高
价差达 6000 元/m2， 但不少项目还是以
1000 元-2000 元/m2 的优惠幅度为主 。
“由于目前南沙已经实施严格的限价政
策， 南沙房价最近两个月已经明显趋于
稳定，而在新政之下，南沙房价也会继续
稳定，进一步下调的可能性不大。 ” 在邓
浩志看来，南沙传闻的调控已经落地，利
好已经出尽。 由于对南沙发展的长期前
景仍然看好， 所以这次政策对南沙楼市
影响不大，后市继续看好。

■新快报记者 何璐诗

“政策较温和，适当为楼市
降温同时照顾产业发展”

“市场已在分化，部分板块透支了未来两三年预期”

依然只是小幅松动，优惠幅度多为 1000元 -2000元 /㎡
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政策收紧叠加成交减半

■资料图片


