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刚刚落幕的 2019 年 ， 广州
楼 市 不 太 完 美 也 不 太 确 定 ：虽
然 ，第一季度有点意外地收获了
一个小阳春 ，然而 ，盛夏还没到
来 ， 楼市就直接进入了秋凉 ，第
二 、 第三季度楼市开始掉头向
下———甚 至 传 统 旺 季 “金 九 银
十 ”也没了成色 ，直到最后一个
月 ，南沙 、黄埔 、花都等区相继对
部分人群放松限购 ，广州楼市才
因此有了翘尾行情。

不过，正是因为 2019 年的不
确定 ， 才让我们对 2020 年的楼
市有了更多想象空间———

第一个值得想象的是热点
区域与板块 。 自 2017 年广州推
出限购政策以后 ，增城的住宅成
交就一家独大 ，网签量已连续三
年约等于排名第二 、第三两个区
域的总和 。 这次 ，其他区域相继
推出放松限购政策 ，增城还会延
续一家独大局面吗 ？ 近几年来 ，

增城拍出了很多地 ， 供应量大
增 ， 买家的选择余地会很大 ，要
轻易让出“一哥”位置？ 未必！

第二个值得想象的是楼价 。
2019 年的广州楼价，延续了 2018
年的行情 ，继续平稳下行 。 在新
的一年里 ，因政策调整与新货的
结构性变化 ，为来年的楼价升跌
平添了不少变数 。 一是限购 “松
绑 ”， 让更多买家有机会加入购
买行列 ，这或多或少会改变供求

关系 ，带来楼价停止下跌甚至小
幅上涨的可能 。 其次 ，2020 年会
有不少高价地项目陆续推出市
场 ，这是否带来广州楼价的结构
性上涨？

TOD 项目也是属于 2020 年
的重大猜想 。 如果说 2019 年是
广州各 TOD 项目大规模启动年
的话 ， 那么 2020 年很可能就是
TOD 项目的丰收年 。 新塘 、棠
下 、 庆盛等 TOD 附近会有不少

新货推出 ，这是否会带来一种全
新的居住方式和买楼潮流？

最后一个值得想象的 ，与三
旧改造项目有关。 中心城区如天
河 、海珠 、黄埔 、白云 、荔湾都有
不少旧改项目 ，它们的地理位置
相当不错 ， 如果顺利转化入市 ，
相信会给 2020 年的楼市带来不
小惊喜。

期待吧 ， 充满想象空间的
2020。

2019 的 不 确 定 ， 才 让
2020 有了更多想象空间

●广州楼价： 整体持平，
六区微涨

●“新政”频出，2020“老
大”位置可能要换

●2020 年，进入“旧改破
局之年”

● 2020 年供应新物种：
TOD 物业，重新定义居住格局

请速查收，2019 年家居
行业“四大关键词”

●定制家居整体下滑
●整装市场再度变阵
●线下冷清？ 网购火热
●卖场惨淡？ 仍有新店高

调开张

合 富 研 究 院 认 为 ，2020
年， 广州一级土地市场对二级
商品住宅市场的传递效应会越
发明显，地价成本高，楼价下调
空间有限。

土地成本在正常的市场环
境中， 是衡量楼盘价格可下调
空间的重要因素。 2016 年以
来， 广州居住用地起拍价持续
走高， 在一定程度抑制了楼价
下调空间。尤其是南沙、增城以
及中心区的荔湾和白云。

在 2020 年新货中 ，2016
年及之后获取土地项目的占比
在 60%-75%， 产品价格下调
较难。以南沙区为例，灵山岛尖
的新货将会持续推售， 其所在
项目的地价成本多在 1.5 万元
/ 平方米或 1.7 万元 / 平方米
以上； 荔湾区也一样，2020 年
广钢新城地价超 4 万元 / 平方
米的项目将陆续上市或持续推
售， 滘口板块地价 3.6 万元 /

平方米的新楼盘也将亮相。
虽然。 2019 年 12 月份广

州多区推出人才购房新政，成
为楼市回温“小红包”，但整体
上看， 广州楼市仍受经济大环
境下行以及金融政策等影响，
而“房住不炒”仍是调控底线，
一旦市场出现过热现象， 政府
就会出手调整。 加上土地成本
较高、 买家预期分化等因素影
响，2020 年的广州楼市只能是
谨慎乐观。
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肥妹答疑栏目等你来
问！ 家粉们有任何关于楼
市、家居的问题，都可以留
言给后台，专业楼记 + 楼市
家居专家 + 法律顾问 + 设
计师，都是你的军师！

关注周刊订阅号着数多！ 这里
有：最权威的楼市家居业界发布、最
威水的大佬访谈、最笋的一二手盘、
最没底线的业界八卦、 最实用的购
房攻略、最有气质的家居装修、不定
时的礼包大派送……

“肥妹”“润哥”约定你，现在
就扫左上角的二维码！（邓伟东）

在新的 一年
里，因政策调整与
新货的结构性变
化，为来年的楼价
升跌平添了不少
变数。

一周热评 2019 的不确定，才让 2020 有了更多想象空间 □梁栋贤

整体持平，六区微涨
文 / 图 羊城晚报记者 陈玉霞 插图 / 采采

广州中原研究发展部预
计， 根据 2017 年 -2019 年年
初的供地情况转化统计， 结合
2019 年 12 月“人才新政”公布
后房企推货热度看，2020 年一
手房供应量同比增加的可能性
较高。其中，增城将维持 2 万套
以上的供应高位，“东大仓”地
位仍然无可替代； 东部另一热
区黄埔在知识城、香雪、科学城
板块有多个楼盘入市的支撑
下， 供应量有望超过南沙成为
全市第二大。

中心区方面， 主力供应区
域将有所改变： 天河受小新塘
旧改项目入市刺激， 货量将得
到较大补充； 白云区近年来供
地充足，尤其有江高、钟落潭、
人和三大外围板块不少项目入
市， 相信会为市场增添不少供
应量； 越秀区也有新楼盘陆续
上市，可为市场增加数百货量。

相比之下，荔湾、海珠的供

应量或较 2019 年有所减少。 其
中， 荔湾的供货主力板块广钢
新城将进入“高价地集体入市
阶段”，相关项目估计会采取小
量推货“试温”，一次性推出大
量单位的可能性较低。 而海珠
区由于近年来供地量偏少，从
2019 年起基本已处于缺货状
态，预计 2020 年的总供应量将
低于 1000 套。

各区的价格走势方面，预
计越秀、海珠、荔湾、黄埔、南沙
和从化这六个区会微涨， 因为
越秀区新入市的项目均为高端
盘，售价预计超 10 万元 / 平方
米，故整体涨幅将超 5%；荔湾
和海珠区因新货相对较少，随
着板块越来越成熟， 楼价涨幅
预计有 5%；黄埔因有人才新政
刺激， 楼价看涨， 涨幅估计在
5%-8%之间。 另外， 增城、花
都、白云等五区因供应稳定、去
化较快，楼价将保持平稳。

地价成本高，楼价难有下调空间

供求关系整体持平，六区楼价预计微涨 高价地陆续上市影响楼价

2020，广州楼市产
品会有什么“新物种”？

旧改， 将给来年楼
市带来什么新变化？

2020 年，广州楼市
的区域“老大”是谁？

……
更多预测 ， 详 见
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2020 年广州楼价： 预测
合富研究院、 广州中原研究发展部的统计数

据显示，2019 年广州一手住宅销售均价为 28000
多元 / 平方米， 同比涨幅或为 3%及或为 5.5%
（中 国 社 科 院 表 示 ：2019 年 中 国 GDP 增 长
6.1%）。 纵观 2019 年一手楼市，整体成交活跃度
一般，大部分项目都不敢轻易上调价格，3-5 月小
阳春及 9-10 月传统销售季，竞争激烈板块有楼盘
甚至采取“以价换量”方式吸客，导致整体价格保
持平稳。

有研究机构认为， 在此基础上，2020 年广州
楼价走势将和两大市场因素有关：一是各区供求，
二是土地成本。 预计 2020 年广州一手住宅价格
整体下调空间有限，而结构性上涨概率较大。

很有意思的一个数据， 如今，
新世界云逸有超 50%成交， 来自
老业主再购和推荐。这一方面说明
了楼盘的品牌美誉度极高，另一方
面也说明了大城的自我完成度非
常好———很多业主在这里安家、结
婚、生子，孩子在这里读书，老人在

这里养老，所有需求都可以在这里
得到满足， 最后事业一步步发展，
家庭条件一步步改善，最后换房计
划也在这里完成，可以说，选择在
新世界云逸安家，就是选择了一个
家庭和一座大城一起成长。

目前，新世界云逸推出全新的

80-180 平方米的三至四房的全系
产品， 适合不同人群的置业需求。
其中，主推的 171 平方米的黄金四
房尤其受改善、换房群体欢迎。

有一部分客户是置换型客户，
比如卖掉三房，换了四房，因为对
于很多家庭来说，少一间房，其实
对生活品质的影响是很大的，对于
三代同堂家庭来说尤其如此。

有一部分客户则是提前选择
一步到位。 随着“二孩政策”推行，
一步到位购买四房，可免去后面的
换房繁琐和高成本。按照眼下广州
市区的房价换算， 三房换四房，可
是分分钟要多花三四百万。

而有一部分精英家庭， 则是
看中了四房产品的稀缺性。 确实，

“新世界云逸”推出全系黄金户型，买它等于买下整座大城

罕见 1.5 公里中轴广场启幕，引领白云新城人居蝶变

新世界云逸：为为何何被被视视为为品品质质购购房房者者的的终终极极置置业业？？
规划学家研究发现，一座城市的发展往往是由中轴

所决定的，中轴犹如一个人的脊梁，格局如何一目了然。

如果说城市的中轴，就像城市灵魂的画笔，勾勒出城市

最容易识别的经脉气象的话，那么，这个 200 多万平方

米大城所打造的中轴， 则完全勾勒出这座罕见大盘，用

19 年芳华所沉淀下的独特人文气质， 构建了一种多元

化生活和人居体验模式，非常罕见，也难以复制。

（文 / 詹青）

会成长的大城，极为罕见的大城中轴
12 月 22 日，新世界云逸 1.5

公里中轴广场正式启幕， 正式宣
告这一条罕见大城中轴基本成
型。

向来， 中轴线存在于城市发
展脉络之中， 是城市繁荣与荣耀
的承载体，存在于楼盘中的中轴，
极为罕见。 首先，必须楼盘体量足
够大，否则中轴的规划无从谈起；
其次，设计者要有前瞻的目光，方
可统领大盘的建设； 最为关键的
是强大的运营力， 一座大城要真
正实现“成长性”，中轴才可能最
后成型。这三者缺一不可。这就是
为何新世界云逸这一中轴十分罕
见的原因。

新世界云逸是新世界中国在
白云新城， 打造的超 200 多万平
方米品质生活综合体， 这样的体
量的物业，堪称绝版。 为了打造这
样的大盘，新世界用了足足 19 年
的时间，一点点打磨，最后这 1.5
公里中轴广场， 集合了新世界云
门 NEW� PARK� 商业综合体、康
体文娱艺术主题业态云悦， 特色
休闲园林广场云里等业态， 完美

集合了亲情与社交无缝衔接生活
娱乐消费新模式， 堪称是这一座
大城“丰厚生活完成时”的“压舱
石”。

它给这座几近完美的生活大
城，又注入了全新生活体验及活力。

自此， 新世界云逸一步到位
的生活价值全面兑现，在这里，业
主可以捷享受“新世界生态圈”带
来的前所未有的多元化生活和人
居体验模式。

例如，2000 平方米的跨层美
式蹦床运动公园，各种自由蹦床、
AR 攀岩、VR 保龄球、全息射箭、
真人 CS 等项目，让业主拥有不一
样的运动乐趣；星厨餐饮，品尝食
物 中 交 融 的 精 致 与 热 情 ；
1200bookshop， 一个充满人情、
包容、温暖的深夜书 bar；米娜凯
威国际礼仪艺术教育， 培养业主
子女成为走向世界的绅士与淑
女； 中国 K12 编程教育机构比特
橙子， 开启孩子智能时代的大门
……

所有向往的生活方式， 均已
汇集于此，总有美好在身边发生。

新世界中国 予城新蕴
带动白云新城人居蝶变

作为最早进入中国内地的港
企代表之一，自上世纪 80 年代开
始， 新世界中国一直思考自己的
运营城市的定位， 以及理想人居
的呈现方式。 从顶级豪宅凯旋新

世界、到购物艺术中心广州 K11、
再到地标建筑广州周大福金融中
心（俗称东塔），“予城新蕴”的步
伐从未停歇， 构建了一个个活力
充沛、充满灵魂的城市地标。

新世界中国认为，人文之于建
筑，就像灵魂之于驱壳，真正有生
命力的建筑， 都是从人文中生长而
来。 而当建筑被称之为“家”，则更
应被人文情怀浇灌， 成为承载岁月
和生活的温暖容器。 也即是所谓的
“城市应是人文艺术的容器，是为人
们蕴育生活、成就未来的地方。 ”

新世界云逸， 就是新世界中国
“予城新蕴” 理念的再一次实践，一
个个全新的生活体验， 在构筑了这
座大城独特的人文底蕴的同时，还
带动了区域人居体验的蝶变。

从前的嘉禾望岗还是一个被称
为近郊的地方， 如今已经成长为白
云新城的核心引擎， 也成为白云新

城的人居高地。而在不远的未来，随
着设计之都云创智谷的建设， 人才
汇聚岭南，这座 200 多万平方米的
生活大城更将迸发出前所未有的升
级，承接更多的美好生活艺术方式，
让更多都会、人文、生态、健康等全
方位颠覆创新的人居生活场景得以
实现。

目前四房产品供应量不大。 就
白云区来说，2019 年至今 ，白
云区新增户型中，150 平方米
以上四房仅占 11% 。 这相当
于， 每推出 9 套新房才有 1 套
大四房。

优质的四房更是不多。 新
世界云逸主推的阔景舒适四
房，不仅空间尺度优秀，更贴近
时尚潮流， 用高配置创造高颜
值， 已吸引了大量精英人群收
藏，据悉，目前购买云逸新品的

主流买家有飞机师、老师、企业
高管等社会精英。 这群高端客
户，既注重居住舒适度，也看中
空间感、私密性以及创意设计，
对市场有非常精准的把握。

而新世界云逸配套难得一
见， 买下这里， 等同于买下整
座生活大城， 这里， 既有艺术
气氛围， 又有浓浓的烟火气，
让老中青时光都有所属， 堪称
一座富有灵魂和底蕴的高品质
生活大城。

新世界云逸 1.5 公里中轴广场示意图


