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扫码了解广州楼市最前沿动态

敏感度更高 反应更快
广州高端物业较其他物业率先复苏

相对于高端买家的活跃，刚需买

家不少仍处于观望。上月受疫情影

响，二手住宅网签宗数环比有一定下

降，但各区回调程度明显不同。天河

区环比下跌 2.8%，而越秀区二手成交

则环比下降22.11%。

“东山板块本来有两类客户较多，

一类是买来旧房改造的再卖出的，另

一类是冲着学位而来，现在两类客户

都基本不下手了。”东山板块的中介张

哥向记者表示，“现在的成交，很多还

是刚需，那些真正需要置换的业主。

现在房源选择很多，但价格不会太低，

部分价格较低的房源，大多为投资客

业主，一直在等回暖脱手。”

另一边厢，随着海珠改善需求增

加，4 月二手中介促成十大活跃板块

中，海珠区占了一半，东晓南更连续 3
月成为二手最活跃板块。据广州中原

研究发展部监测，海珠区成交较为活

跃的楼盘有金碧花园、保利红棉花园

等。其中金碧花园本月的成交均价为

4.6 万-5 万元/㎡，套均总价为 326 万

元/套，以 90 后、80 后客户居多，成交

的主要户型为二房、三房居多；保利红

棉花园楼梯楼本月成交均价为 4万-
4.2万元/㎡，价格相对稳定，主要以三

房为主，成交客户同样以 90 后居多。

整体来看，目前海珠区购房人群逐渐

发生转变，客户多以80后、90后为主。

“总体来说，二手市场活跃度还是

可以的，现在买家入市的积极性会比

去年四季度高。但是他们目前还是相

对谨慎，不会像几年前看中了就马上

决定，不过决策时间跟前段时间相比，

还是有所缩短了。”梁燕明指出，上周

LPR下调，对买家入市积极性会有正

面的影响，预计过一两个星期影响会

陆续显现出来。

只靠 PPT就能卖房，千

万元级别高端新房的购买力，

在日前琶洲南TOD项目的快

速“清栋”中可见一二。同在

二手市场，开年以来千万元级

别的二手房交投氛围越来越

活跃，有的靓盘一周就可以成

交，部分优质盘源甚至不存在

议价空间。

■新快报记者 何璐诗 文/图

单价8万元以上物业
成交占比呈上升趋势

“今年 3—5 月整个珠江新城板块都很

活跃，有的靓盘一周就可以成交，近段时间

每个月板块内都有几十宗成交。”中原地产

凯旋新世界分行营业经理邱宏伟告诉记者，

珠江新城不同房源价差较大，但65%以上的

成交都是过千万元的高端物业，不少是需要

置换的客户。

2022 年作为广州改善盘大年，在新房

市场，不少在售及待售的改善项目总价都过

千万元，部分买家需要把旧房卖出一定价

格，才能成功“买一卖一”。克而瑞广佛数据

显示，今年 1-4 月 1000 万元以上一手住宅

的成交占比为 3.4%，同比去年上升 1.2%。

合富大数据显示，单价8万元以上的二手物

业成交占比呈上升趋势，2021 年下半年的

占比为1.8%，2022年1-2月已上升至2.1%。

“从今年二手市场的千万元高端项目成

交情况来看，的确比去年下半年有一定的增

加趋势。二手市场高端物业的成交复苏，比

其他类型物业的复苏步伐要快很多。”合富

研究院高级分析师梁燕明向记者表示，与刚

需、改善型买家相比，高端物业买家对市场

变化的敏感度较高，反应较快。

广州中原研究发展部同样认为，由于近

段时间全国近60个大中城市出现不同的利

好政策，不少高端项目的客户认为，广州后

市调控也会有所松绑，优质改善盘源价格已

经具备筑底回升的趋势，促使近期高端盘源

需求相对活跃。

事实上，不仅是高端住宅市场，整个二

手市场近月的交投氛围都日趋健康。从今

年的成交量来看，克而瑞数据显示，2022年

1-4 月广州二手房源合计网签成交 26961
套，累计量排名近 5 年广州二手同期次新

高，仅低于2021年同期。4月受疫情及清明

淡季影响，加之五一黄金周楼盘集中加推分

流二手市场，广州二手住宅共计网签 7214
宗，环比下降 13.84%。尽管 4 月二手网签

套数环比有一定下降，但幅度不大，仍高于

2022 年 1 月的 7014 宗以及 2021 年 12 月的

6949宗。挂牌量方面，截至 5月 17日，广州

二手挂牌房源超10万套。自3月起，挂牌房

源只增不减。

“目前的二手市场，主要是市中心

的高端项目会较受买家欢迎。例如珠

江新城、琶洲以及海珠新崛起的一些

新兴板块，今年表现还是不错的。”梁燕

明告诉记者，天河的高端物业市场的

成交有向东发展的趋势。“由于天河核

心地段的物业保值性较强，持有的业

主大多不愿意放盘，所以放盘量较

少。天河往东的二手项目选择则较

多，例如天河东部的牛奶厂板块，高端

物业的二手成交活跃度有升温迹象。”

据广州市房地产中介协会公布数据显

示，天河二手住宅市场成交受疫情的

影响相对较小，4月天河录得961宗二

手住宅网签，环比 3 月仅轻微下降

2.8%。其中，东圃、天河公园、珠江新城

等板块，4月二手住宅网签相对较多。

而另一个受高端买家追捧的区域，

就是海珠。前段时间琶洲一手项目的

快速去化让市场提振信心，而其中一个

原因就是琶洲板块二手价格的坚挺。

目前保利天悦近八成放盘价在17万元/
㎡以上，其中部分面积在200㎡左右的

房源，放盘价甚至在 20万元/㎡左右。

合富大数据指出，包括江山国际、星品、

会展世界城等楼盘，目前琶洲放盘房源

当中，不少放盘价在10万+/㎡。

高端板块的热度持续，除了令部

分买家放下“观望”，也令业主心态更

加强硬。“凯旋新世界有的成交超过

20 万元/㎡，主要看具体的户型和朝

向，另外，中海花城湾、汇悦台、嘉裕公

馆等网红高端项目的业主，心态都比

较强硬。”邱宏伟告诉记者。广州中原

研究发展部指出，4 月珠江新城板块

多个千万豪宅盘源成交活跃，板块客

户看房热情较高，导致部分盘源二手

业主叫价更为强硬，议价空间甚至较

春节前有所收窄。其中，部分优质盘

源业主基本不存在明显的让利行为，

议价空间基本集中在3%以下。

“现在高端项目业主，一般来说是

有计划置换，才会放售物业，放盘价格

基本很少有低于市场价的。”梁燕明表

示，整体市场的议价空间，其实在今年

以来也起伏过几次。“年初一二月时，

二手市场的议价空间还是比较大，买

家能获得较大让价幅度；到了三月，业

主心态开始变强，议价空间有所缩减；

四月由于一些业主打算在五一黄金周

置换新房，希望尽快把物业出售，所以

议价空间又有所增大，但这类卖家只

占市场的5%左右。”梁燕明进一步表

示，其实即使刚需房源，议价空间也不

太大，“市中心两三百万元的中小户

型，让价幅度3万-5万元。”

至于高端买家愿意入市的原因，

梁燕明认为，是因为广州在一线城市

中，高端物业性价比优势突出，近两三

年抗跌表现不错。而且广州疫情防控

方面表现较好，同样成为了加分因素，

高净值买家群体希望找一些比较稳健

的产品，去进行资产配置。

珠江新城、琶洲项目受追捧，天河活跃板块有向东趋势

部分优质高端项目不存在明显议价空间

刚改市场分化，越秀持续“观望”海珠需求增加


