
上月成交量之高基于广州
公寓市场供应量之大。据第三
方机构克而瑞广佛区域数据显
示，截至10月底，广州一手公寓
库存面积为 155.1 万㎡，去化周
期18.6个月，其中天河、荔湾、南
沙、增城四区去化周期均超过
25个月。

而在 11 月份，越秀天荟江
湾、广州国际创新驱动中心、保利
锦绣公馆和誉山国际等盘也分别
有不少新品上市。供应的充足，
带来了更加多元的产品。据业内
人士介绍，除了一直以来较受青
睐的小面积产品以外，大平层公
寓在成交表现上也比较突出。目
前市面上常见的复式loft产品也
涵盖了较全面的面积段。

项目自带的优势使其能在

激烈的市场竞争中脱颖而出。
例如位于海珠区主打地铁上盖
和高端商业综合体的华新方圆
333，在记者走访当天有不少中
介带领买家看房，当天即有成
交。同在海珠区、主打南向一线
江景的越秀天荟江湾，记者工作
日走访时，其6个实体样板房均
有一组以上看房者现场咨询，广
州中原研究发展部数据显示，该
楼盘 11月共推出 775 套单位吸
引买家。

据统计，11月南沙区、海珠
区、增城区公寓成交合计占全市
的70％以上，白云区、花都区凭
借个别楼盘的突出表现也有不
错的成交量，番禺区、天河区则
分 别 较 上 月 成 交 缩 减 了 约
50％、30％。

供应量大意味着楼盘间的竞
争相对就大，特别是新品扎堆的
同个板块，为了出货，楼盘间的

“内卷”就会加剧。这点上，在新
货较多的增城、南沙和黄埔等区
域会更加明显。

以增城的朱村板块为例，该
盘目前有货可售的新盘及旧盘不
下十个。日前，山田地铁站旁边

的广铝四方天地开放营销中心，
新品主推 89-126 平方米的三房
四房，吹风价为 1.8 万元-1.9 万
元/平方米。就在该盘马路对面，
时代名著也正在大力推售 77-
121 平方米的三房四房，最大吸
睛点在于其售价从曾经的约 2.2
万元/平方米，逐步调整到现在的
1.8 万元-1.9 万元/平方米，吸引

了不少购房者关注。除此之外，
该板块还有大华东郡、香江悦府、
明日公元、叠溪花园等盘，同样主
推两房至四房单位。众盘中距离
地铁站相对最远的叠溪花园，虽
然规模大，但在同质竞争下，该盘
只能不断加大促销力度，从成交
最活跃时的约2万元/平方米，调
整到了现在“毛坯房内部价约1.3

万元/平方米”。
年底回笼资金压力加上市场

竞争激烈，令楼盘营销人士不得
不想方设法促销。大规模开启一
二手联动是主要方式之一。在东
部一个地铁沿线楼盘内，记者看
到八个中介商的牌子在接待处一
字排开，这些公司的中介经纪一
部分积极带客人看楼，部分则在

楼盘外的马路边站街揽客。还有
些楼盘则选择与其合作伙伴洽谈
公司团购业务，“只要是合作伙伴
带过来的买家，全部按最优惠价
格计算。”一位中型房企的负责人
对羊城晚报记者表示。

从供应量和价格的行情看，
今年年底会是不错的一个入市
节点。
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广州创新社区治理发展研究院

番禺永大社区：

大学城旁“两个世界”
正在实现同一梦想
文/图 羊城晚报记者 梁栋贤（另署名除外）

居民：希望早日更新 实现社区升级

更为重要的是，如今的永大
社区位于广州国际创新城的规划
范围内，整个创新城包括北翼的
生物岛、核心的大学城和南翼的
南岸起步区、南村地区、化龙地
区、国际展贸城，而永大社区北望
大学城，南看华南理工大学国际
校区和暨南大学番禺校区，是两
地连接的重要桥梁。

中山大学粤港澳发展研究院
首席专家、教授陈广汉认为，作为

拥有 12所高校和 20万人才优势
的片区，广州大学城在广州“十四
五”规划纲要中是人工智能和数
字经济示范区的重要成员，更被
赋予大湾区“最强大脑”、科技创
新重要策源地、高端产业要素集
聚区和世界一流大学城等高端定
位。

当前，广州大学城片区依托
高校的科研力量，搭建了众多科
研创新平台，在人工智能与数字

经济领域发展基础资源雄厚，现
已拥有117家重点实验室、149家
工程技术研究中心、8 家新型研
究机构。其中，广州国家 IC基地
累计孵化企业/项目 140 余家/
项，培育新三板上市企业2家、国
家高新技术企业15家，创新人才
生态圈持续不断优化。

为更好激活“智核”，番禺还
有更多的举措。今年 10 月 16
日，中国共产党广州市番禺区第

十四次代表大会举行。会上明
确，未来五年，番禺将锚定湾区一
流建设科技创新大平台。聚焦打
造粤港澳大湾区“最强大脑”、科
技创新重要策源地、高端产业要
素集聚区和世界一流大学城，加
快完善广州大学城配套建设，融
合打造“教育城+创新城+生态
城”，实现三体交融。

正位于广州国际创新城内的
永大社区，自然备受关注。

下午五点半，踩着点下班
的陈颖（化名）把停在单位门
卫附近的电动车推出来，急匆
匆地跨了上去直奔南村镇附近
的菜市场。“要赶在六点半前
买 好 菜 到 家 做 饭 。”陈 颖 说 。
陈颖家住番禺永大社区，这里
是父母分得的房改房，她从小
在这里长大，结婚后曾搬到新
买的商品房，后来孩子出生，
她又搬回了父母家中，直到如
今。

原本家里买菜做饭的工作
由陈颖的母亲负责，不过，这
个情况最近发生了改变。今年
6 月 30 日，南大干线市新路至
新造路这一段正式通车，而这
一段通衢大道，就在永大社区
旁大约两三百米处。

对于自驾车出行的永大社
区居民来说，这方便了不少，
不过，对于一些必须靠公交车
出行的人来说，却出现了新的
麻烦。

10 月 20 日，为了配合南大
干线的开通，原本设在社区门
口的公交车站搬走了，之前在
这里设站的番 51 路和番 53 路，
是陈颖母亲此前往南村镇附近
买菜常坐的公交车。

羊 城 晚 报 记 者 现 场 体 验
过，原来的站点设在只有双向
两 车 道 的 旧 马 路 旁 ，容 易 塞
车，从便捷通行的角度来看，
新站点的选址无疑更好，有关
部门也考虑到永大社区居民的
出行需求，新设的站点离原站
点只有三四百米的距离，对于

一般人而言，也就是多走五分
钟。

不过，“我母亲腿脚本来就
不好，去新站点要走过一座高
高的天桥，虽然她坚持说自己
还能去买菜，不过我实在是不
放心。”陈颖说。

陈颖说，自己家里的经济
条件许可，原本可以买新房住
到外面去，“父母舍不得在这
里相处多年的邻居以及熟悉的
居住环境，不肯搬离，而且孩
子就在社区内读书，平日接送
也方便。”

“这个位置以前大家觉得
偏远，大学城来了后，这边的
地理位置就已经不错了。”陈
颖说，“不过，这边的房子都很
旧，绿化很少，社区的活动场
所也不多，又没有电梯，只要
有条件，很多住在高层的老人
家都陆续搬走了。”

最关键的问题还是交通。
陈颖说，社区通往南大干线最
近的一条路只有大概四米宽，
两旁都是基本已废弃的仓库和
商铺，灯光昏暗时，自己一个
人走着都有点心慌慌。“因为
房子旧、交通也不算方便，附
近的房租一直都不高，两房单
位 1000 元/月 左 右 就 能 租 到 ，
三 房 单 位 大 致 能 租 1500 元/
月，比南村有的城中村握手楼
还低。”

她告诉记者，对于即将推
动的旧城改造，大多数居民都
非常支持，大家都希望住上更
新的房子，能有更多的园林和
活动空间，可以引入名校，让
社区的教育条件能够更上层
楼，还希望社区内的公共交通
得到改善，“如果能将公交车
引进社区就更好了。”

但是陈颖强调说，未来如
果真要启动改造，希望至少能
建好部分安置房后再拆迁，因
为这里还有很多舍不得搬离的
独居老人。
（文/羊城晚报记者 梁栋贤）

为什么永大社区的旧城改造
如此受关注？一是番禺区虽然不
乏旧村改造项目，但旧城改造项
目却不多。今年广州市公布了旧
城改造十年规划，位于南村镇的
永大社区成为了番禺区首个旧城
改造试点项目。

为什么会找永大社区当试
点？这个社区原本背靠番禺的本
土企业——永大集团，是其生活
区，社区分为北丽园、东丽园和西
丽园三部分，大概有60多栋六层
左右的住宅，最旧的住宅已经有
大约有60年历史。

羊城晚报记者在走访时发
现，社区内比较大的配套设施是
小学和居委会，另外社区主干道
旁有几个篮球场，还有快递柜静

静地立在主干道旁，这几乎就是
社区配套的全部。

商业配套是其中最明显的短
板，这里没有超市，甚至没有像点
样的便利店，当地的居民表示，最
近的菜市场在南村镇附近，得走两
三公里，如果要去大一点的购物中
心，还得跑去更远的万博中心。

因为社区内没有专业的物业
管理团队，记者看到社区内有大
量垃圾堆积的情况，部分建筑底
层附近堆放了不少大件杂物。

番禺区城市更新局认为，当
地社区整体老旧，基础设施薄弱，
居住环境差，加快该社区的改造，
既有利于改善当地居民的生活环
境，也有利于周边路网和公共配
套的进一步完善。

永大社区背靠广州“智核”

番禺首个旧城改造项目来了

今年6月30日，南大干线市新路至新造
路段正式通车，而这条双向八车道的城市快
速路，预计在2022年底全线通车，未来将成
为东西贯穿番禺中部的通衢大道。若是你驱
车从这段快速路通过，会发现南面紧邻的是
华南理工大学国际校区和暨南大学番禺校
区，北面隔江相望约一公里外的则是广州大
学城，两片建筑鳞次栉比，校园鸟语花香。

若是将远眺大学城的目光收近一点，
却又看见一个始建于上个世纪50年代的
大型社区近在眼前，与崭新的大学校园仿
佛处于“两个世界”。不过，随着“番禺永大
社区”被纳入广州市旧城改造十年规划，这
差别巨大的“两个世界”正在实现奔向美好
未来的统一梦想。

产品选择多，入门总价从
百万元至千万元不等

文/图 羊城晚报记者 陈玉霞

冲刺业绩成为众多行业
12 月的主题词，房地产行业
更是如此。

羊城晚报记者从中地行、
中原地产、合富辉煌等专业机
构获悉，12月房企冲刺业绩的
需求强烈，具体表现为积极推
货并继续以价换量。记者统
计阳光家缘官方数据可见，仅
12月首周（11月29日-12月
6日）广州楼市新增一手住宅
预售量就超过 18万平方米。
外围区域的楼盘为走量而愿将
促销政策延续、甚至加大促销
力度。据了解，年底楼市的入
市门槛低则总价百万元、高则
上千万元，新品可选性很广。

公寓市场：
上月成交创年内新高
12月持续让利促销

文/图 羊城晚报记者 徐炜伦

新货候驾新货候驾

发力冲刺

12月首个周末，荔湾区海龙
围科创园片区的越秀正荣天樾
湾对外开放了营销中心和样板
房，在实体楼宇还没有建成、又
想趁年底市场氛围活跃的情况
下先蓄客，该盘只能将样板房设
在了营销中心里；同个周末，南
沙新盘铂玥明珠ONE举办区域
论坛积极造势吸客……在近期
的楼市中，类似这样“赶时间”的
楼盘并不少。

在广州中原研究发展部的
统计中，11 月广州新增一手住

宅供应量逾 130 万平方米、近
1.2 万套，处于月均供应万套的
高位。这批新货有不少将在
12 月内推售。阳光家缘数据
显示，仅在 11 月 29 日-12 月 6
日这 12 月的首周内，广州就有
逾 18 万平方米的新增一手住
宅供应量获批，属于“充足”等
级。在中地行、合富辉煌等专
业机构跟踪的数据中，12 月广
州将有超过 25 个全新楼盘要
推售或亮相，房企回款的心思

“跃然楼上”。

这一轮的年底冲刺，新盘新
货全城覆盖。据统计，在 25 个
全新楼盘中，天河、海珠、荔湾和
白云等中心区内就有 11个新盘
陆续推售（详见附表）。

值得一提的是天河区，该区
定位高端的项目一来就是三个，
分别是侨鑫保利汇景台、合景臻
溋名铸和合景臻颐府；同时该区
内的珠江花城、保利天汇和天河
壹品三个热盘也将有新货发售，
5.8 万元/平方米起的价格，在各
区之中相对门槛较高。荔湾区

因为有四个新盘亮相也值得关
注，有一线江景高端新盘广州滨
江上都，也有主打刚需置业的珠
江西湾里。西湾里一盘产品面
积62－89平方米可选，总价330
万元起，是中心区近期难得的低
总价住宅新品。

从整体上看，全市十一区置
业门槛相对较低的区域为增城，
100万元左右的总价能在该区置
业；在热门的黄埔区，400 万元
左右入市门槛的新品也有较多
可选。

（综合中地行、中原地产数据整理）

区域

天河

天河

天河

海珠

海珠

荔湾

荔湾

荔湾

荔湾

白云

白云

项目名称

侨鑫保利汇景台

合景臻溋名铸

合景臻颐府

中海观澔府

保利招商海珠天珺

广州滨江上都一期

保利越秀天启

珠江西湾里

越秀正荣天樾湾

华润置地金沙瑞府

嘉业云裳峯尚

户型面积
（㎡）

123-352

267-280

197-350

88-124

138-262

108-251

89-121

62-89

89-127

143

76-128

逾25个新盘要来 中心新品入市门槛300多万元

竞争持续 亲民价格仍最有吸引力

近期，广州一手住宅市场有了回暖的迹象，公寓市场亦
紧随其后。据合富研究院统计数据显示，11月广州公寓成
交量为 13.1 万㎡，同比去年同期上升 3%，环比 10月上升
43%，成交量创年内新高。

目前，广州一手公寓市场在售项目较多。羊城晚报记者
近日走访市内多个热门公寓项目了解到，近期公寓持续让利
销售，即便在工作日，各营销中心内的咨询者依然不少。

年底促销季，记者走访的多
个公寓楼盘都在持续促销，少量
热门产品价格相对坚挺。

以越秀天荟江湾为例，其在
售产品价格普遍为 2.3 万元-3
万元/㎡，但现场销售人员表示：

“少量一口价单位价格为 2.1 万
元/㎡，一些望江产品则要 3 万
元/㎡以上。”在华新方圆333营
销中心，销售人员则为记者计算
了一笔“12 月购买”的账，除了

“双 12 立减 5 万元”以外，一连
串的“9.8折”“折上折”信息都被
其称为年底让利。

值得一提的是，有看楼者反
映某楼盘销售人员称购买其产
品还需另外签订一份金额为十
多万元的“装修合同”，用于精装

修交付。业内人士提醒，若买家
遇到类似上述的情况，需充分考
虑其是否合规，评估自身的首付
和贷款能力，谨防利益受损。

公寓供应量大 望江产品受宠

促销力度不减 遇“双合同”要谨慎

设计新颖及一线望江的样
板间吸引看房者

广袤的番
禺 大 地 将 通
过 城 市 更 新
实 现 更 佳 的
居住梦想
图/羊 城 晚 报
记者 陈秋明

从社区入口附近可以远眺
马路对面的越秀·星汇文玺

年底年底““海量海量””新盘新盘

年底中心区新盘概况相关链接

同个板块内多盘竞争同个板块内多盘竞争，，亲民定价很重要亲民定价很重要

按照规定，意见征询若达到业
主总数的 90%以上，整个社区的
改造才会启动，而记者在现场公
示的文件看到，该社区有843个个
人产权和 26 个单位产权，最终投
反对票的仅有3个个人产权，扣除
未投票及瑕疵投票后，同意改造
的业主达到了95.05%，也就是说，
这一社区的旧改推进工作基本上
已经是板上钉钉的事情。

虽然改造工作未全面启动，仅
是初步投票通过旧城改造工作启
动，但当地已经有楼盘悄然上调了
放盘价。当地放盘量甚少，唯一一
套75.7平方米的两房单位，放盘价
为212万元，单价约为2.8万元，而
这套房源8月份时的放盘价为210
万元。别小看这2万元的上调，要
知道下半年广州楼市的整体报价
是稳中微调，业主敢逆市上调放盘
价，必然是对当地的发展前景充满
信心。

该社区附近还有不少一手楼
盘。最近的是越秀·星汇文玺，这
个楼盘就在暨大番禺校区和华南
理工国际校区中间，两所大学的
校园就仿佛是它家的后花园一
样，环境很不错，整体人文氛围也
很好。该楼盘目前主推78-117平
方米的两房到四房，单价约 4.5
万元。两公里外还有思科智慧城
在售，该楼盘目前主推的全部是
122平方米以上的四房大户型，单
价约4.7万元。

永大社区与附近一手楼盘之间
价差不小，看似是两个迥异的世界，
不过随着永大社区改造的推进，整个
片区最终将实现美好生活的共同梦
想。

表决同意率超
95%，更新即将启动
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