
广州核心区商业大平层供应近期迎来高峰，天河金融城，海珠琶洲、工业大道，荔湾白鹅潭等板块多个高
端项目密集亮相，总价多在千万元以上。然而随着供应量激增，市场分化日趋明显，核心区项目去化相对顺
畅，非核心板块去化率低于15%。比如，有业内人士指出，当前商业大平层客群以自住需求为主，成交表现较
好的项目往往具备定位精准、配套完善及定价合理等特征。

两部门印发
《房地产从业机构
反洗钱工作管理办法》

8月 26日，住房和城乡建

设部、中国人民银行印发《房

地产从业机构反洗钱工作管

理办法》。其中提到，房地产

从业机构应当依法履行反洗

钱义务，接受反洗钱监督管理

和自律管理，配合中国人民银

行及其派出机构开展的反洗

钱调查。房地产从业机构及

其工作人员不得从事洗钱活

动，或者为洗钱活动提供便

利。房地产从业机构应当采

取妥善措施，完整、准确地保

存获取的客户身份资料和交

易记录，保存期不少于十年。

绿城上半年
净利跌近90%
下半年或放缓拿地

8月 25日，绿城中国召开

中期业绩沟通会。财报显示，

2025年上半年，绿城中国取得

收入 533.68 亿元，同比下降

23.3%；公司股东应占净利润

仅 为 2.1 亿 元 ，同 比 下 降

89.7%。上半年，绿城中国新

增 35个项目，权益土地款 362
亿元，新增货值 907 亿元，一

二线城市占比 88%。绿城中

国相关负责人表示，下半年会

放缓拿地节奏，全年拿地货值

目标将根据下半年的销售情

况和整个阶段的现金流进行

动 态 调 整 ，在 1200 亿 元 至

1300亿元之间。

苏州取消
“市区新房取证后
2年内限售”

8月 26日，苏州公布楼市

新政，取消苏州市区范围内新

建商品住房取得不动产权登

记证书满 2 年方可转让的限

制措施（有特殊限制转让要求

的住房除外）。此前，苏州的

住房限售政策为，苏州市区

（姑苏区、吴中区、相城区、吴

江区、高新区、工业园区）新建

商品住房取得不动产证起 2
年内不得转让，二手房不限

售。此外，2022 年 5 月 9 日之

后，家庭若有新出生人口（二

孩及以上），出售房屋不受限

制转让年限制约。

（何璐诗 据公开资料整理）

近日，广州多个核心区商业大平层项

目陆续亮相，掀起新一轮供应潮。从天河

金融城到海珠琶洲，从白鹅潭商务区到珠

江后航道，包括粤开资管大厦、白鹅潭瑞

玺、力迅琶洲湾、太古仓壹号等在内的十

余个高端项目相继入市，产品面积普遍在

150㎡至480㎡之间，总价动辄数千万元。

黄埔区粤开资管大厦近日正式取得

预售证，该项目全盘仅37套，起步面积200
㎡，层高 4.5 米；金融城板块的广州·啟江

42序开放验资看房，主推300㎡至466㎡大

平层，吹风价最低 3600 万元起；此前 7 月

28日入市的白鹅潭瑞玺，推出188㎡至295㎡
户型，主流单价4.8万元/㎡至5.8万元/㎡；

琶洲的力迅琶洲湾则有 150㎡至 350㎡户

型在售，均价约9.3万元/㎡；而海珠中心区

的太古仓壹号，主打约 330/㎡大户型，共

78套，同样配置江景资源。

为何多个商业大平层项目在此时集

中面市？合富辉煌广州公司副总经理梁

仲贤向新快报记者分析，这一轮供应潮是

城市发展周期、政策导向、产业升级与开

发商资金压力共同作用的结果。“首先，核

心CBD已进入‘价值兑现年’。近年来，琶

洲西区总部经济格局基本成型，多个科技

巨头总部相继入驻；而金融城交通网络则

日益完善，地铁十三号线二期等关键线路

即将开通；珠江后航道滨水空间完成升级

改造，白鹅潭万象城等重磅商业项目落

地，区域配套日趋成熟。这些变化为商业

大平层提供了‘成熟配套+稀缺景观’的双

重卖点，增强了产品吸引力”。

梁仲贤认为，国际人才流动与居住偏

好转变催生新需求。“随着广州国际化程

度提升，琶洲等地科技企业的外籍高管对

居住空间提出更高要求。他们偏好‘生

活场景国际化’，注重层高，也希望物业

配套酒店式服务、CBD 繁华氛围与交通

的便捷。商业大平层在空间尺度、服务

标准和城市形象方面具备优势，正试图弥

补传统商办产品的短板，在住宅限购全面

松绑的背景下，仍吸引具备国际视野的高

净值客群。”

此外，开发商资金压力也是重要因

素。梁仲贤告诉新快报记者：“上述项目

多为几年前仍有限购政策时拿的地块，早

期定位已经考虑开发大平层产品。近年

来，写字楼市场去化缓慢，而商业大平层

销售回款周期为2年至3年，远快于写字楼

5年至 8年，成为开发商加速资金回笼、缓

解现金流压力的重要手段。”

新盘扎堆，核心区商业大平层供应井喷

■新快报记者 何璐诗 文/图
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一周资讯

扫码了解
广州楼市最前沿动态

核心区和非核心区内卷严重
有项目亮相近4个月仍不好卖

广州楼市全面放开限购后，商业大平层还香吗？答案很残酷——

过去数年，商业大平层凭借其地段优

势与相对住宅更低的入手门槛，以“类住

宅”形态迅速崛起，成为市场热点。然而，

与前几年火爆行情形成鲜明对比的是，当

前市场观望情绪浓厚，成交节奏明显放

缓。据不完全统计,当前广州全市可售商

业大平层楼盘已超过 30 个,曾经因“不限

购+可居住”双重属性而受捧的商业大平

层，正面临新一轮市场考验。

广州中原研究发展部数据显示，8 月

上半月公寓市场延续淡季调整走势，成交

182 套 134 万㎡，成交面积同比下跌 55%；

商业大平层相对表现活跃，全市成交 22
套。新快报记者查阅阳光家缘数据显示，

白鹅潭瑞玺于 7月底开售，截至 8月 27日

已售出10套；琶洲板块的力迅琶洲湾则售

出5套。而海珠工业大道板块的太古仓壹

号为广州港集团开发，亮相近4个月，记者

了解到，目前只有零星的认购，去化压力

可见一斑。

“市场分化加剧已成为2025年广州商

业大平层的显著特征。”梁仲贤表示，琶

洲、金融城等核心区项目凭借地段稀缺性

和产品力，去化率普遍不错；而非核心板

块项目去化率不足15%，部分项目陷入“降

价难去化”困境。

房地产研究专家邓浩志分析指出：

“过去商业大平层热销，主要得益于其‘地

段优、价格低、不限购’的性价比优势，尤

其吸引了一批不具备住宅购房资格的改

善型买家。2025 年广州全面取消住宅限

购后，部分客群重新回归住宅市场。今年

一季度楼市热度相对较高，但商业大平层

市场依然较为平淡。”

2025年以来，多个焦点住宅项目陆续

入市，接下来“珠金琶”板块还有面粉厂、

冼村等项目准备推出，对高净值客群形成

不小的吸引力。邓浩志告诉新快报记者：

“商业大平层与住宅的客群还是有一定差

异，买家多为对生活品质有追求但预算有

限的群体，他们希望在核心区拥有大空

间、好景观和高规格配置，又难以承受顶

级住宅的总价。目前销售较好的商业大

平层项目都是比较贴近市场、产品配套齐

全，而且定价策略比较合适的产品。”

非核心板块商业大平层去化率不足15%

随着多个高端项目集中入市，广州商

业大平层新旧产品将迎来正面交锋。邓

浩志指出，商业大平层的核心吸引力主要

体现在三方面：一是层高优势，普遍达4米

以上，远超普通住宅 3 米左右的标准，空

间感更强；二是价格优势，因属商业性质，

单价通常低于同地段住宅；三是区位与景

观资源，多位于天河、琶洲、白鹅潭等城市

核心区，部分项目坐拥一线江景，具备稀

缺性。

然而，其短板同样明显。邓浩志表

示，商业物业在消防、通风等方面要求严

于住宅，导致户型使用率普遍偏低；交易

税费高、贷款仅限五成；且无法享受落户、

学位等住宅配套。

面对白热化竞争，仅靠“高层高、大户

型、江景”已难打动客户。“尽管开发商多

将商业大平层定位为企业会所或商务空

间，但实际需求仍以自住为主。这一客群

定位决定了产品设计必须兼顾居住舒适

性与功能实用性。”邓浩志说。新快报记

者了解到，目前不少商业大平层新品，开

发商纷纷在产品细节上加码，奢华装修、

私人影院、恒温泳池、空中花园等配置渐

成标配；部分项目引入国际顶级物业管理

公司，提供 24小时管家服务；更有项目打

造业主俱乐部、高端社交空间，试图构建

独特圈层文化，增强客户黏性。

梁仲贤认为，目前买家关注点呈现三

重优先级：首先是地段与稀缺性，超八成

买家首选“珠金琶”核心区及不可复制的

江景资源；其次是产品创新与圈层价值，

如4米以上层高、可定制空间、顶级配套与

服务；最后是价格稳健性，在住宅不限购

背景下，除非项目具备唯一性与不可替代

性，否则价格优势仍是关键考量。

自住需求成主流，开发商加码服务配套突围

■■供应井喷去化承压供应井喷去化承压，，广州商业大平层正面临新一轮市场考验广州商业大平层正面临新一轮市场考验。。


