
■新快报记者 何璐诗

随着年中业绩冲刺节点临近，广州各大楼盘纷纷加大去化力度，特别是中心四区中的海珠
西板块，多个项目针对90㎡以下中小户型推出特价单位。部分楼盘推出总价380万元、398万
元等特价房源，总价门槛直逼广州市荔湾区新房。有业内人士指出，荔湾刚需户型持续“缺
货”，海珠西板块有望以亲民价格承接荔湾刚需购房需求。
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进入年中大考倒计时，广州市海珠

区尤其是海珠西板块的一手楼市竞争愈

发激烈。为了吸引购房者，板块内多个

楼盘纷纷推出特惠房源，部分楼盘小三

房单位总价调整至400万元以下。

在中建天钰项目，销售人员介绍：

“现在 398 万元可以买到 89㎡的东南向

单位，单价不到4.5万元/㎡，比开盘时的

价格低了不少。即使不选特价单位，在

6月 30日前，项目提供 15万元车位券和

5万元装修券，总计 20万元可以直接从

总房价中扣除。”据了解，该项目在今年

2月开盘时，89㎡户型的总价为498万元

起，单价区间为 5.5万元至 6.3万元/㎡。

对比项目首开价格，该特价单位总价调

整了百万元。

值得注意的是，新房的特价单位大

多位于“天地楼层”（即底层或顶层）。

以中建天钰为例，新快报记者实地走访

发现，该特价单位位于二层，户型为 2+
1 房两厅两卫。实景样板房内，客厅和

卧 室 均 设 有 大 面 积 飘 窗 ，宽 度 达

80cm。销售人员介绍：“同样的户型，12
楼以上的部分飘窗宽度可调整至 30cm
交付，因为超新规发布时我们刚好盖到

了 11层。”

海珠西板块另一个促销力度较大的

项目是地铁南洲站附近的中交天翠，79
㎡户型的特价单位起价为 380 万元，单

价约为 4.81 万元/㎡。新快报记者了解

到，特价单位为7号楼01单元，同样为东

南朝向。项目销售人员称：“380万元的

一口价单位位于低楼层，如果喜欢高一

点的楼层，28楼（也有），一口价为 400万

元。现在卖的是超新规产品，125%的

实用率，飘窗留 35cm，不确定后面两个

梯腿是否还按新规的实用率。”而克而

瑞广佛数据显示，今年以来海珠区 90
㎡以下户型商品住宅成交均价 56853
元/㎡，该楼盘特价单位比区域均价低

8000 多元。

当前，海珠西在售 90㎡以下三房的

楼盘均加入年中促销阵营，营销手段多

为提供一口价房源、车位券、家装补贴、

物业费减免等组合优惠。越秀熙悦江

湾、保利燕语堂悦、绿城馥香园、中旅天

宸府等项目也将起步门槛调至 400万元

至 520万元区间，力抢刚需客户。

小三房起步价低于400万元，有项目百万元价差抢滩刚需市场
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上海链家7月1日起
试行“单边代理”

据上海链家 6 月 25 日的消息，

从7月1日起，上海链家将试点新服

务模式——房客分离。该模式也被

称为“单边代理”模式，即每个中介

经纪人将专注服务于购房客户或

售房业主单一角色，以保障交易环

节中每一方都能获得专属服务。

上海链家表示，试水“单边代理”模

式是因为目前二手房成交周期在

拉长，库存房源越来越多，客户获

取信息的渠道也纷繁复杂，找到合

适的房源、快速卖出房子已越来越

难，买卖双方都需要更懂自己的房

产经纪人。

招商蛇口
取消五大区域公司

6 月 24 日，招商蛇口发布第四

届董事会2025年第四次临时会议决

议公告，董事会同意公司根据战略

规划、业务发展和管理需要，在总部

层面新成立资产管理部，将风险管

理部/法律合规部/审计稽核部分拆

为风险管理部/法律合规部、审计稽

核部。在开发业务层面减少管理层

级，取消华东区域、华南区域、华西

区域、华北区域和江南区域五个区

域公司，由公司总部直接管理下属

城市公司。

融创中国境外债务重组
获75%债权人支持

6 月 24 日，融创中国发布境外

债务重组更新情况公告，经延长基

础同意费截止日期已于香港时间 6
月 20 日 17 时届满。于本公告日

期，整体而言现有债务未偿还本金

总额约 75%的持有人已加入重组支

持协议。

（何璐诗 据公开资料整理）

广州中心区各大楼盘年中冲业绩杀疯了

海珠西新房“三字头”总价抢荔湾刚需

2
在年中楼市促销大战背后，海珠西

板块正经历前所未有的激烈竞争。2025
年海珠区在售及待售项目超过 20个，其

中西部区域占比近三分之二，集中的供

应令新盘纷纷以价换量，贴身肉搏。

克而瑞广佛分析称，尽管海珠区

2024年涉宅用地供求规模为全市至高，

但成交用地面积仅22.79万㎡，远低于其

他大部分区域。与此同时，根据年初发

布的《2025年广州供地计划蓝皮书》，海

珠区今年计划供应 11宗宅地，其中不乏

主打刚需项目的地块。随着供应的增

长，海珠区 90㎡以下户型的商品住宅成

交均价也在逐渐回调。

广州世联研究院副院长崔登科告诉

新快报记者，虽然海珠区确实存在一定

的购房需求，但由于短期内供给量大幅

增加，加上一江之隔的荔湾芳村板块和

番禺板块的竞争分流，海珠西板块的价

格竞争愈发激烈。“荔湾区有多个大型商

业项目即将落地，并且教育资源配套较

为完善；而此前番禺洛溪板块的新房价

格相对友好，这些因素都使得部分客户

被分流。”克而瑞广佛的数据显示，2023
年1月至5月，荔湾区90㎡以下户型商品

住宅的套均价为 341.91万元，显著低于

海珠区的475.07万元。

房地产市场研究专家邓浩志同样

认为，海珠西的客户往往会对比荔湾

和番禺的新房选择，而该板块内新盘

的同质化现象严重，成为价格竞争的

重要原因之一。“工业大道两侧聚集了

十几个在售一手楼盘，且多数主打 80
㎡至 110㎡的户型，产品设计和地理位

置都较为接近，这使得同质化问题尤

为突出，最终只能通过价格战来争夺

市场份额。”崔登科进一步分析称，海

珠西的部分产品由于定价偏高，导致

去化难度增大。“对于许多购房者来

说，过一条江就能享受每㎡便宜一万

多元的价格，因此他们更倾向于选择

性价比更高的产品”。

周边区域竞品分流，持续供应加剧海珠西与邻近板块竞争

3
近年来，荔湾凭借高性价比小户型

持续吸引刚需买家，但从去年起，区域内

一手刚需房源供应告急。克而瑞广佛数

据显示，截至2025年5月末，荔湾区90㎡
以下商品住宅库存只有 1039套，去化周

期缩短至4.1个月，无论是库存规模还是

去化周期均为全市最短。而在今年 1月

至 5 月荔湾多个一手项目，套均价均在

350万元以上，与海珠西楼盘的起步门槛

越来越接近。如万科理想花地套均价约

为 389 万元，保利珠江印象套均价约为

369万元。

“荔湾的小户型缺货确实会带动海

珠西的销售。现在荔湾小户型供应不

多，而旧改拆迁正释放不少购买力，5月

份广州有几个片区旧改项目的补偿资金

已到位，其中便包括老荔湾，海珠西会有

机会承接一波荔湾的拆迁补偿的购买

力。”邓浩志向新快报记者表示，“5月拆

迁补偿的金额主力段在 200 万元至 500
万元之间，购房者多瞄准周边中小面积

房源，这直接推动荔湾芳村片区一手小

户型快速去化，也让海珠西成为承接需

求外溢的候选区域。”

不过，广州世联研究院副院长崔登

科对承接效果持谨慎态度。他分析称，

荔湾虽一手库存较少，但二手房源充

足，而海珠西多数楼盘交付时间延至

2027 年，难以满足拆迁购房者“即买即

住”需求。“除非是价格非常有吸引力

的新规产品，不然依然难以承接这波购

买力。”他说。

对于海珠西未来去化前景，崔登科

指出，区域竞争激烈，项目需在城市界面

优化、资源配套升级上发力，提升综合性

价比，这样才能脱颖而出。邓浩志则认

为，随着老荔湾旧改补偿款持续发放，刚

需购房需求将保持活跃，有望持续刺激

海珠西一手楼市热度。

荔湾小户型库存偏紧，专家称“海珠西或承接刚需购买力”

■■海珠西与荔湾芳村一桥相隔海珠西与荔湾芳村一桥相隔。。


