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在众多新货当中，记者留意
到许多楼盘在五一期间主推面
积不大的刚需产品，吸引了不少
刚需“上车客”。

如5月1日位于增城新塘板
块的阳光城·翡丽山开盘，首推
75-95 平方米带精装修三房及
四房紧凑户型。阳光城广州区
域营销总经理张辉表示，该项目
住宅产品的定位几乎“100%刚
需”，在玄关、厨卫、卧室均设计
了实用高效的收纳系统，同时兼
顾动静分离的“+1 型”空间，满
足都市年轻人的“硬核人居需
求”。阳光城广州区域营销总监
赵吉介绍，该项目对面是已经进
入二手市场、业主家庭有分户需
求的超级大盘敏捷天伦，北面是
物流产业园，东面是新沙大道
北，1公里范围内有广州新塘牛
仔城、新银工业区、各类服装厂
等，“产品设计精确瞄准‘上车
族’，我们有大量的市场调查数
据作支撑”。

黄埔科学城新盘时代天韵
首推81-110平方米的三房及四
房，其中约 81 平方米的产品最
受买家青睐。现场销售人员告
诉记者，产品面向刚需客户，认

购价10万元起即可“锁房”，“五
一当天开放样板房，买家认购踊
跃，有看楼客上午看到心仪的单
位，下午打算锁房，却已被其他
买家抢先一步”。

科学城板块较成熟的项目
大壮名城近期将加推1栋约180
户的住宅楼宇，产品为 91-117
平方米的三房及四房，销售人员
称“五一期间认购人数不少”。
南沙横沥岛的湾区·金融城将推
出70-135平方米的两房至四房
新品，销售人员介绍，约70平方
米的单位为横沥岛难得的小户
型，适合“上车”。

价格方面，开发商也趁五一
作出了一定的让利。星图的销
售人员向记者表示，五一假期推
出了部分特价单位，单价比此前
低了一两千元，“旧客明显增多，
而且这个五一刚需客看楼的积
极性大大增加”。

时代天韵的销售人员表示，
五一期间参考单价为 4.2 万元，

“ 假 期 后 可 能 会 上 升 两 三 千
元”。南沙蕉门附近的十里方圆
也推出了 10 套特价单位，据介
绍，这些单位总价整体优惠了
20万至30万元。

五一期间广州房地产市场以刚需或
改善型买家为主，据观察，大部分项目的
客流量和平常周末差不多，成交量将保持
平稳。

目前，整体市场还处于新政消化期，
很多项目还没有拿到预售证，假期后各开
发商将会有一个相对清晰的方向，预售证
的发放也会相应增加。

在“房住不炒”的指导思想以及金融
政策不断收紧的背景下，未来广州整体房
价会保持平稳，对有自住需求或改善居住
环境需求的买家会是利好。

据合富研究院统计，今年
五一，新货供应量前十的板
块中，有七席来自外围区域，
包括增城中新、永宁、仙村石
滩 ，南 沙 黄 阁 ，从 化 太 平 镇
等，大部分都是轨道交通沿
线板块，货量充足，能有效疏
导外溢需求。

轨道交通的建设方便了市
民出行，也成为看楼客重点考
虑的因素。五一期间，广州不
少邻近轨道交通的项目开放，
黄埔区时代天韵的销售人员表
示，时代在周边有较多项目，口
碑有保障，周边还有在建的有
轨电车，约3公里就能到达广州
地铁6号线香雪站。

阳光城广州区域营销总监
赵吉介绍，增城阳光城·翡丽山
距离地铁 13 号线官湖站千余
米，一站可直达新塘TOD，四站
可到黄埔、天河等区。

番禺亚运城具备通勤、教
育、商业配套成熟等优势，吸引
了大批在地铁 4号线沿线的上
班族关注。

相隔不远的南沙横沥岛
两 个 项 目 旭 辉 曜 玥 湾 和 湾
区·金融城，销售人员介绍时
均重点解释了广州地铁 18 号
线 的 建 设 。 但 也 有 中 介 提
醒，横沥岛虽然规划较好，但
目前可以见到的配套较少，
收楼后不一定能很快地享受
到应有的资源。

五一作为今年广州调控
政策发布以来的第一个营销
节点，记者在采访期间最大的
感受是——稳。

今 年 以 来 ，金 融 政 策 趋
紧、放款速度变慢，接连出台
的楼市调控政策让房地产市
场日趋平稳。

这个“稳”，既表现为调控
开始发挥效力、集中供地保障
后市供应，也表现为开发商向
看楼客介绍最新购房政策、信
息更加透明，还表现为大部分

看楼客心态趋稳，即使有热门
楼盘出现，也并未出现“恐慌
性购房”等行为。

同时，人才政策购房有所
收紧，也有效地打击了“假人
才真炒房”的行为，让更多的

“真人才”能够在广州安家，打
造更美丽宜居的城市。

相信在“房住不炒”的主
基调下，各房企将展示出自己
的底蕴，为置业者提供更多选
择的空间，迎来平稳发展的市
场环境，行稳致远。

今年 4 月 3 日和 4 月
22日，广州市先后施行了两份
关于房地产市场平稳健康发展的
政策，调控不断加码，且新政出台的
时间恰在广州首次集中供地和五一假
期之前，被业内视为“平稳市场的重要举
措”。

今年五一是新政出台后的第一个营销
节点，广州房地产市场有哪些变化？羊城晚
报记者五一假期走访市场发现，在“房住不
炒”的大背景下，五一新货以刚需产品居多，
各大热门楼盘人气较旺，买家认购踊跃，也有
开发商趁五一节点向买家让利。此外，调控
下，广州本地买家占比明显升高，各楼盘也针
对新政对买家进行提醒介绍。

根据网易房产数据中心监控阳光家缘数
据，今年五一假期（5 月 1 日-5 日），广州全
市一手住宅网签 1204 套，较去年十一假期
（2020 年 10 月 1 日-8 日）网签的 905 套上
涨了 33%。有专家表示，广州楼市整体比
较理性，五一市场表现就是一个不错的回
答。

合富研究院认为，密集的调控表明政
府“房住不炒”的决心，市场平稳健康发
展是主基调。五一市场将是本轮楼市
风向的关键点，预计“后五一”广州
楼市总体推新节奏将会加快；价格
方面，出于房企自身资金回笼
及政府新房指导价监控双
重考虑，预计房企定价
将会更加合理。

根据网易房产数据中心
监控阳光家缘数据，今年 4
月，广州全市一手住宅网签
10990 套，环比 3月的 12492
套下跌约12%。合富研究院
分析五一节前市场认为，调
控持续加码使得4月广州一
手住宅成交呈高位盘整趋
势，中心区、近郊需求稳定但
受限于“可售货量不足”、成
交规模缩量；远郊增城、南沙
成交集中在加推项目上，客
户持续分流。

据广州中原研究发展部
调研，今年五一假期广州实
际推出3301套一手住宅，推
货量比去年同期增长 19%，
为近五年同期新高，这主要

是因为近年增城、南沙等区
供地增加，相关宅地陆续转
化为新房项目，以及三四月
份“积压”的新货集中入市。
主力推新货的区域为增城
（1658 套）、南沙（533 套）、黄
埔（336 套），广州“东大仓”增
城推出超千套新货，约占广
州五一市场的一半。

调控轮番出台对开发商
的推货计划存在影响。在新
政磨合期，由于规定预售证
必须与项目备案价挂钩，不
少开发商的项目选择暂不入
市或延迟推售计划，4 月末
新批货量才逐渐回升。

据统计，五一期间，增城
永和、石滩、新塘有较大体量
项目入市，区域内新盘众多，
项目之间竞争激烈。南沙横
沥岛、万顷沙借规划利好也
有楼盘推售，其中横沥岛受
地铁18号线首期年内开通、
金融岛概念等利好带动，吸
引包括本地客在内的大湾区
买家关注。黄埔科学城、老
黄埔项目蓄客理想，只待预
售证获批即推售。番禺区五
一气氛比较活跃的项目均集
中在东部亚运城、石楼一带。

今年以来，房贷发放趋严，4
月广州陆续出台楼市调控政策，
海珠、番禺两区跟进调控，包括
人才购房须取得不动产权证满3
年才可转让、严格审查购房首付
资金来源和住房贷款借款人还
款能力、9区个人销售住房增值
税免征年限从 2年提高到 5年、
人才政策社保要求变化等，而五
一前广州 48 宗宅地集体出让，
总体成交稳定，有效稳定了后市
供应。置业者心态发生改变，开
发商也越来越谨慎，同时新政限
制了部分外地买家进入广州购
房的资格，广州五一楼市也有了
新的变化。

旭辉曜玥湾的销售人员向
记者坦言，新政施行后，项目取
消了部分不符合政策的外地买

家的认购资格，广州买家占比明
显上升，“目前认购的多数为本
地客”。

星图的销售人员表示，因新
政实施，最近一两个月从黄埔区
外溢到他们楼盘的买家增加了
10%左右。与此同时，为配合新
政实施，该楼盘每逢周末和节假
日，都会邀请银行负责房贷的工
作人员驻场讲解新政，以及帮助
买家进行房贷初审工作，尽量把
该项工作前移，有效帮助买家在
落定前明确自己的购房资格。

而在南沙湾区·金融城和
黄埔时代天韵，销售人员在介
绍产品时或买家签署认购书之
前，也会特意解释首付资金的
来源、流水、放款时间等方面的
注意事项。
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未来广州整体房价
会保持平稳
黄韬（中原地产广州项目部总经理）

刚需产品
占据市场主流地位

欧江波（广州市房协专家委员、广州市
社会科学院数量经济研究所所长）

货量货量：：
增城占比近半 变化：本地客占比升高

4 月广州市及各区接连
出台的房地产调控政策在五
一期间发挥了一定的作用，
最明显的是——刚需产品占
比明显上升，大户型、高价
盘有所减少，开发商短期推
盘行为趋于谨慎、理性，市
场炒家受到明显抑制。

虽 然 近 年 来 部 分 区 域
楼 市 热 度 较 高 ，但 广 州 楼
市 整 体 依 然 比 较 理 性 ，无
论 过 去 还 是 未 来 ，刚 需 产
品 都 会 占 据 市 场 主 流 地
位 ，买 家 对 广 州 市 场 和 调
控 政 策 都 要 有 正 确 的 认

识 ，新 政 并 不 是 为 了 打 击
市 场 ，而 是 抑 制 房 价 过 快
上 涨 ，确 保 市 场 平 稳 健 康
发展。

（采访整理/徐炜伦）
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房住不炒 行稳致远
□ 徐炜伦

刚需买家看重刚需买家看重
交通便利程度交通便利程度

严小姐今年五一假期看了
7 个楼盘，她说自己是首次置
业，看的都是刚需产品，交通
是她最关注的因素，乘坐地铁
或公交去看盘是她假期的常
态。“五一看房的人很多，好户
型很抢手，黄埔好几个楼盘都
还没开盘，销售人员说要等预
售证。”

严小姐表示，自己最能感
受到调控带来的变化是贷款更
难了，“只有遇到十分满意的
房子才会购买，会继续关注看
过的楼盘后期加推的情况，相
信在市场逐渐回归平稳的背景
下，对有自住需求的自己会是
利好，所以不用急在一时”。

对自住买家是利好
不用急在一时

迟买早买都要买

5 月 5 日下午午 44 时许时许，，徐先
生接到荔湾区广钢新城某楼盘
跟单销售人员的电话，让他当
天晚上赶到售楼部签约。

徐先生 4 月看中了该楼盘
一套住宅，并签订了购房意向
书，带装修均价约 5.5 万元/平
方米。而在该楼盘旁边，相对
较新、定位较高端的保利堂悦，
报价已超过 6 万元/平方米。

徐先生 5 日下午 6 时到达
售楼部，现场来了不少和他一
样等待签约的买家，墙上的显
示屏显示，大家在排队等叫号。

徐先生说：“销售人员没有
具体说为什么要赶紧签约，但大
家估计可能和荔湾区调控即将要
限价有关，听说某本土开发商的
楼盘，4 日晚上已经紧急通知签
约完毕了。”

徐先生向羊城晚报记者表示，
他买入的是一套复式单位，以后给
儿子做婚房，此前也看了不少房
子，始终更看好中心区物业的价
值，“反正迟买早买都要买的”。
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五一假期，广州热门楼盘现场有不少看楼客

外围区域楼盘推货较多外围区域楼盘推货较多

地铁线路开通，外围楼盘受益
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刚需产品为主现场现场：：
B
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五一楼市刚需产品居多，本地客占比升高，专家预计——

“后五一”广州楼盘
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广州买家占比明显上升


