
不限购的商业大平层市场作为一个增

量市场，市面上产品越来越多，而珠江新城

合景天銮的高价二手成交也让高端商业的

流动带来了信心，但商业和住宅的性质始

终有别，商业大平层到底会吸引哪类人群？

在肖文晓看来，商业大平层在售

产品一般都是 200m2以上的大户型，价

格基本都是在千万元以上，在入市门

槛上已决定了购买群体必须是资金实

力强的高净值群体。这类人群并不会

聚焦于住宅还是商办，更多的是聚焦

在项目的产品本身，包括地段、景观、

服务等。“不管是金融城，还是越秀荔

湾，高端大平层确实在今年都井喷上

线。对于大几千万元套均价的物业，

你会发现，如果位置是在广州的中心

地段，其实它的性质是住宅还是商办，

并不是特别的关键，因为对于这类购

买人群来说，他们未必有名额买住

宅。只要他有资格买，觉得这个产品

足够好，就能打动们。”

合富辉煌商业地产副总经理邓育

华表示，从潜在项目的地域分布看，云

山珠水资源特色仍为未来大平层产品

的主旋律。下一代大平层产品，将继续

承载着各类高端资源，满足新兴阶层迭

代的高端居住和资产配置需求。

房地产市场研究专家邓浩志则认

为，商业大平层集中上线，是“3·30”政

策影响下的效果。2017年3月30日，广

州市政府办公厅发布了《关于进一步加

强房地产市场调控的通知》，根据政策，

房地产开发企业新报建商服类房地产

项目，小分割单元不得低于 300 平方

米。邓浩志认为，合景天銮的高价成交

是孤案。“该项目所处的核心城区周边

配套非常成熟，其次项目位置周边已没

有任何的可开发用地，所以分流了部分

的需求。而目前其他大平层公寓项目，

大部分周边依然有可开发用地或住宅，

从这个方面看也会对商业大平层的发

展空间有一定约束。”
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认知发生本质变化
这些买家青睐中心区商业大平层

广州的传统高端项目多看重景观

资源“云山珠水”，而现时的商业大平层

同样非常注重区位和稀缺景观资源。

有业内人士坦言，“对待大平层，要有买

奢侈品的心态，毕竟大平层能否跑赢住

宅，现在谁也不敢下定论。但如果对生

活品质有很高的追求，现在部分大平层

不管是地段、户型、室内装修还是设计

感，已甩开住宅一大截。”

肖文晓表示，高端大平层基本都在

中心区，这是因为对于改善人群来说，

需要的并不是说单纯的增加面积。真

正的改善是有一定面积的基础上，保障

居住的生活品质。要有这样的提升，那

就必须是在中心区购买。

在面积方面，肖文晓认为，200m2-
300m2的商业大平层会更受欢迎。“如果

户型做得太小，100 多 m2的舒适性，估

计难以达到质的提升。如果四五百平

方米，那么总价又变成了五六千万元，

甚至更高，这样受众也会更少。”

来自广州中原研究发展部的数据

显示，2022年公寓市场新货预测供应量

为102.7万m2，加上大量的库存，市场可

售总货量约 300 万 m2。2021 年供应量

中，中心区域已超外围区域；预计 2022
年中心区域大概率会继续呈现不输外

围的供应格局。2021年的成交数据显

示，150m2以上单位的成交套数较往年

增加百余套，主要交易来自近年兴起的

高端大平层、类住宅单位项目。

“事实上，商业大平层与普通公寓

的使用逻辑还是有所不同，在市中心以

及住宅物业比较稀缺的板块，商业大平

层的居住功能属性会更强一些。”肖文

晓指出，这些高价项目入市之后能有怎

样的表现，关键还是看项目自身包括地

段资源和产品力在内的综合素质能否

打动市场。

高端商业大平层已逐渐变成了
广州楼市的另类样本。克而瑞广佛
数据显示，2021年广州成交了128
套总价过千万元的一手公寓，其中
35套总价超过了2000万元，这一
数 字 远 超 2020 年 的 11 套 。
200m2-400m2的商业大平层在今年
推货更为积极，并在中心城区多点
开花，天河的珠光金融城壹号、合景
臻溋·名铸，越秀的粤海壹桂府、荔
湾的滨江上都等大平层产品陆续上
新，到底高端公寓值不值得买，今年
能否走出独立行情？

■新快报记者 何璐诗

“预计均价 20万元/m2，一线望江，

最小的户型是 206m2，最大的 261m2。”

珠光金融城壹号的销售人员向记者表

示，虽然我们是商业大平层，但很多买

家其实并不介意。

前段时间，珠江新城合景天銮一套

约 245m2 的 4 房商业大平层，以总价

3880万元成交，成交单价15.8万元/m2，

税后单价约 18万元/m2，刷新了不少人

对商业大平层的想象。而今年，更是广

州商业大平层爆发的一年，从天河的珠

光金融城壹号、合景臻溋·名铸，到越秀

的粤海壹桂府，再到荔湾的滨江上都

……都推出了 200m2 以上的商业大平

层项目，户型甚至比项目内的住宅更方

正、景观面更大。有业内人士指出，“明

显感受到今年市场上对大平层的认知

发生本质的变化——大家不再抗拒商

业大平层。”

来自克而瑞广佛数据显示，2021年

广州成交了 128 套总价过千万元的一

手公寓。其中35套总价超过了2000万

元，而在 2020年只有 11套。克而瑞广

佛首席分析师肖文晓表示，“选择商业

大平层的买家，多半有了多次置业的经

验，他们所考虑的不仅仅是物业的使用

价值，还要兼备家庭资产配置的财富价

值。从去年高端商业产品成交情况来

看，多分布为琶洲、金融城、荔湾广船、

白云新城、南沙明珠湾等板块，这些项

目基本都带有云山珠水的属性，而且大

部分都在广州的中心区。”

事实上，今年陆续亮相的商业大平

层项目，都位于广州中心核心区板块，

珠光金融城壹号以及合景臻溋·名铸都

位于天河金融城，同样是拥有稀缺的江

景资源，是一线临江商业大平层产品。

两个项目相距较近，但面积段有所差

异，珠光金融城壹号主力为 206m2-
261m2 的户型，合景臻溋·名铸则是

320m2-400m2 的大平层公寓产品。其

中，合景臻溋·名铸的公寓位于项目前

排，一线望江，住宅产品则位于后排，部

分户型望江。

同样也是核心中心区，越秀的粤海

壹桂府，位于北京路，是一个带空中花

园和底商的大型商业综合体。户型主

打 219m2-233m2 面积尺度，层高约 4.5
米。而荔湾的滨江上都璇湾公馆，A栋

的商业大平层为 15 层的小高层，约

356m2的产品，1月28日开盘，目前去化

已超过一半。

据合富辉煌商业地产监测的数据

显示，年内预计还有城投雪松大源村项

目等大平层公寓项目上新，将有稀缺的

云山景观资源加持。另外鱼珠板块的

保利鱼珠港东地块、滨江西板块的太古

仓广州港地块，琶洲东南板块的地铁赤

沙地块，白云新城板块的某项目预计有

大平层新货于两年内连续上市。

商业大平层成交增加明显，中心区新品涌现

不限购主打高净值人群，满足高端居住和资产配置需求
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中心区大平层或是主流
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楼盘临江商

业大平层示

范单位。

■广州传统高端项目多看重“云山珠水”，而现时商业大平层同样非常注重区位和稀缺景观资源。


