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今年上半年，南沙区新房去
化周期长达 25.8 月，远超全市
平均水平，与此同时，南沙各板
块的价格在上半年就已经基本
触底，7、8两月并无太大波动。

明珠湾板块目前在售的
一手住宅主要集中在横沥岛，
一手项目多达 10 个。多位不
同项目的销售人员向记者表
示，目前横沥岛上的住宅已基
本没有降价空间。此外随着
中大附属第一（南 沙）医院的
投入使用及 IFF 国际金融论
坛永久会址的即将交付，该板
块的区域价值正在逐步兑现，
各项目之间主要的竞争手段
已从价格转向户型设计等产
品层面。以具有较强代表性
的湾区金融城为例，其年初推
出的朗玥组团以建筑面积约
88 平方米的“3+1”高使用率

小 户 型 为 主 ，降 低 交 楼 标 准
后，均价稳定在 3 万元/平方
米左右，若选特价单位，三成
首付约 80 万元。

南沙另一个一手楼盘较密
集的板块是配套较齐全的金
洲-蕉门板块，这里在售楼盘的
价格不高。至8月，该板块一手
成交均价 23884 元/平方米，相
较上半年略有上涨。

板块价格的回升与上半年
部分项目频推特价单位而如今
特价单位数量减少有一定关
系。上半年该板块的保利时光
印象以最低 130 万元的总价和
平均 2 万元的单价挤进了广州
一手项目成交套数前十。该楼
盘首付门槛 50多万元，不过目
前已经接近清盘。由于地铁、
商业和区位等原因，金洲-蕉门
板块的项目之间存在一定价

差，价格较高的中铁建海语熙
岸、星河东悦湾均价都在 3 万
元/平方米左右，上车门槛与横
沥岛较为接近，近期星河东悦
湾加推的三期，部分小户型总
价在 250 万-270 万元之间，首
付约80万元。
（文/图 羊城晚报记者 范晗越）

步入9月后，随着“认房不
认贷”“存量房贷利率调整”等
连番利好政策的相继出台，阵
阵暖风让7、8月不断走低的广
州楼市行情在不到两周的时间
里出现了成交量的较大幅度增
长，在此背景下，自上半年楼市
小阳春以后一路走低的行情短
期或将出现止跌态势。

对于有刚需和改善需求的
购房者来说，合适的出手窗口

期是否正在眼前？以今年1月
至 8 月中的市场行情为例，据
克而瑞数据，截至 8 月，增城
区、从化区、花都区和南沙区的
一手住宅套均总价分别约为
176 万元、132 万元、228 万元
和 309 万元，按照目前仍在执
行的首套房三成首付计算，首
付均可控制在百万元以内，其
中最低的从化区首套住宅的平
均首付已经不到40万元，约为

39.6万元。
中心区域方面，1 月至 8

月中，广州市平均套均价最
高的是海珠区。据克而瑞数
据，截至 8 月底，海珠区一手
住 宅 的 套 均 总 价 为 1431 万
元，三成首付为 429.3 万元，
这也是目前唯一一个三成首
付突破 400 万元的区，这一
数据与上半年该区的高端住
宅楼盘琶洲南 TOD 的高成交

量有较大关系。
房贷政策的变化加上利

率的调整，使贷款购房者有望
以更低的月供满足自己的居住
需求。如今广州各区一手住宅
的行情如何，按首付三成计算
上车门槛几何？请看本版的
详细分析（如无特殊说明，
本版各板块均价数据均来
自 克 而 瑞 ，统 计 时 间 为
2023 年 1 月-8 月中）。

密集利好政策出台密集利好政策出台
自住买家的出手窗口期将现自住买家的出手窗口期将现??

羊城晚报记者 范晗越

越秀区一手住宅今年前8个
月网签量不多，有网签数据的热
门 项 目 东 园 公 馆 ，网 签 均 价
139986元/平方米。9月开始，该
区还将有多个项目陆续入市，虽
然多为单体楼，但售价也不低。
如白云路邮政综合楼地块上的云

瀚府，北京路商圈内的港汇台、君
熙府，东濠涌东侧的瑧樾府等，目
前吹风价都为10万元/平方米左
右。以较普遍的100平方米三房
产品估算，越秀区三房新品的三
成首付约为300万元。

（羊城晚报记者 陈玉霞）

作为传统中心区之一，荔湾
区近两年内的供应结构变得多
元，除了有满足刚性需求的大型
项目外，也有高端改善型项目。
今年 1 月-8 月中，该区一手住
宅网签均价为 60337 元/平方
米，同比升幅为3%。

刚需型产品是荔湾区楼市
成交主力，据统计，该批单位占
荔湾区一手住宅总成交量约六
成。这些成交主要来自万汇天
地曦府、保利和悦滨江、珠实广
钢花城、新世界凯粤湾等项目，
均有八九十平方米的单位。不
过三盘售价有些差距，置业门槛
最低的为广钢花城。9 月初该
盘推售全新一栋单位，报价最低
为 3.8 万元/平方米，79 平方米
的“3+1”房总价 300万元左右，
三成首付约100万元。

高端项目在荔湾区也有不
少选择，白鹅潭悦府、广船滨江
上都、广州幸福湾等项目，均为

临江大型项目，主打珠江景观，
可选择单位面积多在 130 平方
米以上，均价 8 万-8.5 万元/平
方米，总价千万元级别的物业，
三成首付需300万元左右。
（文/图 羊城晚报记者 陈玉霞）

黄埔区有着靠近中心城区、
具备发展潜力、旧改体量庞大、
教育配套稳步提升等优势，因此
诞生了不少热门楼盘，并在近两
年持续向市场推出新产品。目
前，黄埔南部价格较高的楼盘集
中在靠近天河金融城一带的文
冲和鱼珠片区，成交单价已突破

“5万”字头，主力楼盘包括万科
城市之光、富力南驰·富颐华
庭、中鼎君和名城等，产品涵盖
86-138 平方米的三房至五房，
单价4.9万-6万元，按总价三成
计算，购置这些住宅首付门槛
130万至160万元不等。

黄埔东南部区域的楼盘“上
车”门槛相对低，目前庙头片区
有两个紧邻的楼盘：越秀滨江星
航 TOD、卓越招商·臻珑府，均
十分接近在建的地铁五号线东
延段庙头站，前者在售 98-137
平方米三房至五房，最低总价不

到 400 万元，后者在售 78-115
平方米三房、四房的尾货，部分
低楼层房源总价335万元左右，
三成首付约 100 万元。据销售
人员介绍，越秀滨江星航 TOD
配建的一所24班小学同时接收
卓越招商·臻珑府的人户一致的
业主子女入读，不过，初中则

“需要等待庙头旧改项目建设的
60班中学。”

黄埔区东南部的万科黄埔
新城在售 75-125 平方米的三
房、四房，总价280万元起，首付
起步价七八十万元。作为大型
旧改项目，该项目引入广铁一中
教育集团办学，各类生活配套规
划相对完善。

其他板块方面，黄埔区一手
均价第二高的板块为高端住宅
集中的长岭居板块，为 50356
元/平方米，其次的科学城板块
41094 元/平方米，成交主力楼

盘是大体量旧改项目合生中央
城及TOD项目星樾·山畔，另外
黄埔北部的知识城板块均价
26591元/平方米。
（文/图 羊城晚报记者 徐炜伦）

因承载来自天河、海珠等中
心区市民的改善型住房需求，
加上楼市利好政策不断，番禺
楼市近期成交表现颇为亮眼。
番禺区热门板块长隆万博成交
均价为 59099 元/平方米，逼近
区内排名领先的洛溪大石板块
（成交均价 60889 元/平方米）。

近日，记者走访长隆万博多
个楼盘了解到，因板块内在售
产品多为大面积改善型户型，
三成首付的价格门槛普遍超
150 万元。以越秀·万博·瑞麓
府为例，当前该项目主推建筑
面积140平方米的户型，产品总
价近 700 万元。项目销售人员

告诉记者，“针对广州首套房、
二套房无贷款或已结清的客
户，落实三成首付的相关政策，
200万元可首付‘上车’。”此外，
8 月中旬开始对外开放的新盘
龙湖御湖境，主推115平方米和
125平方米户型，均价为4.7万-
4.8万元/平方米，按照三成首付
计算，首付为160万-180万元。

值得一提的是，同样热门的
板块大学城成交均价为 42991
元/平方米。记者在越秀大学星
汇锦城获悉，目前在售的98平方
米户型总价为360万元左右，三
成首付约 100 万元，性价比较
高。（文/图 羊城晚报记者 黄士）

今年前8个月，海珠区一手
住宅量价齐升，海珠区网签均价
95940元/平方米，套均总价则达
1431万元。这一数据和上半年
琶洲、赤岗板块板块均有单价超
10万元的项目有很大关系，其中
赤岗板块的琶洲南TOD在 1月
至 8月网签 572套，直接将板块
均价抬升到117069元/平方米。

在此背景下，海珠适合刚需
购房客的项目并不多。不过上半
年独领楼市风骚的海珠分为两大
梯队，虽然赤岗、琶洲或许有些令
人“望价兴叹”，工业大道板块还
是有部分一手项目可以考虑上
车，位于地铁宝岗大道站附近的
中旅天宸府是目前板块内门槛
最低的一手项目，约82平方米的
户型总价在450万元左右，首付
接近140万元。此外，中海旗下
的观云府、观澔府、江泰里以及
新入市的越秀珠实城发江湾和
樾最低总价均突破了500万元，
首付门槛超过150万元。

除工业大道外，南洲板块是
海珠区另一个均价较低的热门
板块，成交均价为 76170 元/平
方米，该板块内，有保利湖光悦
色及中铁建西派粤府等主打改
善的项目，目前均价在 7万-10
万元/平方米之间，门槛不低。
本周成交的总价百亿元的地块
——上涌果树公园北侧地块也
在该区域内，该地块配套条件极
佳，入市后或将进一步抬高南洲
板块整体门槛。

（羊城晚报记者 范晗越）

白云区一手住宅产品类型
丰富，既有热门的高端住宅产
品，也有“上车”门槛较低的畅销
刚需产品。该区占地面积大，不
同片区与核心商务区的距离有
显著差别，城市发展进度不同，
配套水平也有一定差距，因此房
价差异较大。

钟 落 潭 板 块 集 中 了 珠 实
云悦花语、越秀白云星汇城、
保利珑悦公馆等楼盘，今年 1
月到 8 月中，其成交 1003 套居
全区之首，是白云区一手房价
最低的板块，仅 20920 元/平方
米。以白云星汇城为例，主推
74-116 平方米三房、四房，总
价约 155 万元起，三成首付不
到 50 万元，为板块内热门楼
盘，其余楼盘有 70 多平方米的
特价单位，总价 120 万-140 万
元不等。

均价 38804 元/平 方 米 的
白云湖板块也相对活跃，板块
内两大热门楼盘品实云湖花城
和越秀天悦云湖均主打“近地
铁、读名校”，前者主推 70-141
平 方 米 三 房 至 五 房 ，总 价 约
280 万元起，后者主推 76-128
平方米三房、四房，总价约 310

万元起，三成首付 80 多万-90
多万元。

目前，区内均价最高的白
云新城已突破“8 万”字头，该
板块主打高端住宅，以热门楼
盘 粤 海 云 港 城 为 例 ，主 推
140-270 平 方 米 的 大 面 积 户
型，总价 1100 万元起，三成首
付 330 万元起。靠近天河北的
同和板块均价也达 8.2 万元/平
方米，金沙洲板块则接近 4 万
元/平方米。
（文/图 羊城晚报记者 徐炜伦）

广州北部的花都区房价在
全市范围内不算高，今年1月至
8月中旬，花都区各板块一手均
价都不超过 3 万元/平方米，其
中靠近花都区人民政府的区府
板块配套较成熟，均价 29951
元/平方米。以该板块改善型项
目电建都汇府为例，主推 120-
140 平方米三房，均价约 3.6 万
元/平方米，三成首付需120万-
150 万元。花都湖周边的一手
楼盘均价为区内第二，约 2.6 万
元/平方米。

近两年，不少花都楼盘以
广州北站为卖点，推出刚需产
品。其中，距离区府板块和北
站 10 多分钟车程的准现楼项
目中诚璟泷湾在售 86-134 三
房、四房，均价约 1.7 万元/平方
米，总价三成首付大概 40 万-
60 多万元。距离广州北站约 3
公里的中建映花悦府在售 62-
99 平方米的两房到四房，总价
约125万元起。

广花公路连接花都与市区，
其周边楼盘能够吸引外区购房
者，例如中旅名门府在售 80-
116平方米三四房，单价1.9万-
2.3 万元，三成首付约 50 万元
起。另外，花都区 CBD 中轴线
板块一手楼盘也较多，均价约
2.1万元/平方米。
（文/图 羊城晚报记者 徐炜伦）

从化区被业内称为广州楼
市的“小透明”，位置远离市中
心、城市发展缓慢都是外界对
其的刻板印象。不过，因不限
购且房价较低，从化成为部分
刚需购房者定居广州的选择
之一。

目前，从化区有地铁十四
号 线 贯 通 ，该 线 路 连 接 地 铁
二、三 号 线 换 乘 站 嘉 禾 望 岗
站，缩短了从化前往市区的时
空距离，因此，十四号线途经
站点周边的楼盘是从化区为数
不多相对热门的楼盘。其中太
平地铁站所在片区是从化区房
价最高的区域，以紧邻该站的
一个楼盘为例，其在售 88-99
平方米的三房户型，均价约 1.7
万元/平方米，三成首付大概40
多万元起。另外，十四号线神
岗地铁站周边的大体量项目珠
江壹城在售两个住宅组团，产
品面积80多平方米到120平方

米以上，各产品均价 1.6 万-1.8
万元/平方米不等。

数据显示，从化区成交均价
在“一万”字头，但该区北部一
些板块均价仍不到1万元/平方
米。例如，温泉镇和鳌头镇两个
片区一手住宅均价仅需 8000
元/平方米左右。
（文/图 羊城晚报记者 徐炜伦）

天河区一手住宅网签均价
为 80387 元/平方米，同比上涨
13%。“8万+”均价的形成，和两
类项目有关。

一类是该区的成交主力，即
定位相对刚需的项目，以珠江花
城、天河壹品、保利天汇等项目
为代表，其主流价位在 6 万-8
万元/平方米之间。近期珠江花
城推出限量特价单位，80 多平
方米的“3+1”房总价 400 多万
元。预计在 9 月份推售的全新
项目中建天河精诚壹号，单位面
积在 78-140 平方米之间，总价
预计最低不到 500 万元。大致
上看，该批楼盘三房的三成首付
门槛约为150万元。为了促销，
部分楼盘还推出首付分期服务。

另外一类为该区的高端改
善型项目，以越秀天河和樾府、
天河源著、保利天瑞、珠江天郦、

汇景台等为代表，项目均价 8
万-13万元/平方米，因产品面积
相对较大，故其三房总价基本在
1000万元以上，三成首付需300
多万元。预计在9月推售的全新
楼盘联投文津府，将主推 108-
165平方米的三房至五房，起步
总价据称会控制在千万元以下。
（文/图 羊城晚报记者 陈玉霞）

越秀
三房三成首付约300万元

天河
热盘三成首付门槛约150万元

定位相对刚需的项目成为该
区成交主力

近期广州多个一手楼盘均见人气回升 羊城晚报记者 黄士 摄

海珠
套均总价超1400万首付最低近140万

海珠区三房三成首付门槛约
150万元 羊城晚报记者 陈玉霞 摄

作为广州楼市“粮仓”的增
城区，供应量大、同质化竞争激
烈是该区楼价稳中有降的根本
原因。今年 1 月-8 月中，该区
一 手 住 宅 网 签 均 价 整 体 为
18719元/平方米。均价能保持
在2万元/平方米以上的板块只
有两个，分别是新塘板块和荔
湖新城板块，均价分别为21812
元/平方米和20331元/平方米，
同比降幅逾11%。同样热门的
永宁板块和朱村板块，均价则
分 别 是 15213 元/平 方 米 和
16900元/平方米。

增城楼市的促销战目前仍

在继续。以聚集了多个刚需项
目的朱村板块为例，8 月下旬
水 木 芳 华 一 盘 推 出 了 1.6 万
元/平方米的特价房源，吸引
了不少购房者；不远处的大
华城东郡则推出毛坯产品，
报价 1.5 万元/平方米；同样靠
近地铁口的威华国际报价更
具冲击力，毛坯特价单位价格
约 1.2 万元/平方米。朱村的刚
需型项目基本都有七八十平方
米的户型，此类单位总价百万
元左右，三成首付二三十万元
会有较多选择。
（文/图 羊城晚报记者 陈玉霞）

聚焦
楼市

黄埔
黄埔南部三成首付起步约100万元

黄埔区因旧改而诞生的
商品住宅项目众多

增城
三成首付20多万元可选产品多

增城刚需项目同质化竞争激烈

南沙
首付80万上车横沥岛，金洲首付50万起

南沙不少一手楼盘的单价
比此前已有优惠

番禺
长隆万博三成首付门槛超150万元

长隆万博一手房成交均价
近 6 万元/平方米

白云
价差大，首付40多万至330万元不等

白云房价最高的白云新城
今年也有全新盘推出

花都
三成首付40万元左右可购准现楼

广州北站周边楼盘在花都
区有一定的竞争力

从化
地铁旁楼盘三成首付40多万元起

地铁十四号线站点是从化楼
盘吸引购房者的主要因素之一

荔湾
区域均价6万多三成首付百万元起

荔 湾 区 刚 需 项 目 首 付
门槛约 100 万元


