
最新设计亮相
大户型主流总价为一两千万元

得益于限购解除、靠近市区、配套
完善等优势条件，2023 年番禺区楼市
数度吸引全城目光。与此同时，因同
样的总价，在番禺能买到更大的大户
型，这也是番禺能和中心区抢客的竞
争力之一。克而瑞相关数据显示，
2023 年番禺区商品住宅成交均价为
41915 元/平方米，番禺 120 平方米以
上户型在 2023 年共成交 4030 套，位
列近五年的高位。可见，高性价比仍
然是吸引购房者在番禺置业的重要
原因。

从板块来看，长隆万博一直是番
禺乃至广州的热门地块。譬如华发越
秀·和樾府、越秀·万博瑞麓府、华润置
地·长隆万博悦府、耀胜新世界广场·
耀胜尊府均主打高端改善路线，2023
年长隆万博板块以 3042 套的成交量
遥遥领先，新房均价达到 56850 元/平
方米，也是番禺区目前最贵的地块。
紧随其后的是石楼和国际创新城，
2023年成交量都在2000套以上，其中
石楼以高性价比略胜一筹，像亚运城、
莲花湾都是代表，而国际创新城则因
距离市区更近，加上网红盘的支撑也
热度颇高。此外，番禺广场虽然新盘
不多，但也凭借成熟的生活配套，在
2023 年成交了 1021 套，新房均价为

34162元/平方米；广州南站近期约26
万平方米的南站·花城汇即将开业，
2023 年的成交量为 641 套，新房均价
为37299元/平方米。

据记者不完全统计，2024 年番禺
即将入市的全新盘有 3 个，分别是番
禺新光快速西侧项目、路劲美的·隽樾
府、番禺交投绿城·揽江印月，其中前
两者都是摇号地块项目，估计热度不
低，一定程度上也能刺激番禺改善市
场。业内人士认为，番禺作为广州“卖
一买一”加快入场的区域，长期来看，
2024年番禺很多项目依然会“以价换
量”，以高性价比吸引购房者入市。

（文/图 羊城晚报记者 黄士）“云山”“珠水”是广州独特的自然
风貌，白云区的改善型住宅产品较多地
集中在具有山景资源的范围。其中，千
万元总价级别的房源主要集中在白云
山西侧的白云新城一带，当中具有代表
性的楼盘有粤海云港城，主推140-264
平方米的四房产品，参考价约1250万-
2500 万元/套，该楼盘体量庞大，由于
可远眺山体，项目人士称在设计之初，
将社区内楼栋高低起伏与白云山延绵
的山脉相匹配。同在白云山西侧的万
科瑧山府是小体量项目，该楼盘位于
白云新城成熟住宅区，直线距离白云
山山脉约 500 米，138 平方米和 193 平

方米的四房产品参考单价约 7.5 万元/
平方米。

在白云山景区西门附近，改善型楼
盘包括富力富云山、西派云峰，单价 7
万至 9 万元/平方米不等，两个楼盘相
近，周边还有广东外语外贸大学等学
校，生活氛围浓厚。除了景区，白云山
更多的山体一直向北延绵至黄边、东
平、嘉禾等片区，这些区域也不乏具有
亮点的改善产品，其中白云东平地铁站
上盖的广州地铁地产云庐依山而建，主
推 128-172 平方米的四房产品，单价
约 6 万元/平方米。黄边、嘉禾等片区
由于设计之都的产业加持，近年来涌现
出不少高端项目，如中海麓府、国贸云
上、广州地铁地产云筑上品等，这些楼
盘亮点包括配套成熟、交通便捷、实用
率高等。

除了山景，白云区拥有江景、湖景
资源的改善产品也不少，例如白云湖板
块的首开保利云湖壹号、云湖花城、越
秀天悦云湖等楼盘，均靠近白云湖景
区，兼备刚需和刚改产品，均价3.8 万-
4.2 万元/平方米。金沙洲内，在售一手
盘包括越秀天悦金沙、华润金沙瑞府
等，伴山伴湖的生态配套也是改善型购
房者的选择。

（文/图 羊城晚报记者 徐炜伦）

本次 120平方米以上户型不限购
政策的出台，对海珠区的利好程度在
广州 11 区中数一数二。从中指院获
得的数据显示，2023 年，海珠区平均
成交单价为 95965 万元，套均总价
1397 万元，位列各区之首，成交套均
面积为 146 平方米，海珠区目前在售
的一手项目中，120平方米以上户型本
就是成交主力。

据广州中原研究发展部数据，截
至2023年年底，海珠区一手住宅库存
量为38.14万平方米，仅次于越秀，去
化周期12.9个月，仅次于黄埔。在市
场认可度较高、稀缺性较强的情况
下，开放限购后，本就已经吸引了广州
高端购买力的海珠区，对于有意在广
州投资的外地客户而言，无疑是一块
不需要考虑太多的“香饽饽”。目前，
海珠区主要的在售项目包括琶洲南
TOD、琶洲樾、保利·湖光月色、保利·
四季和颂、广州地铁·珑璟台、方圆美
林·滨江壹号等，主推户型面积均在不
限购范围。

与热度并行的，是价格上的高门
槛，考虑到海珠区高达近10万元的平

均成交单价，即便是琶洲以外的其他
热门程度相对较低的板块，不限购户
型的上车门槛也达到了 1000 万元左
右。以位于沥滘路沿线的中国铁建·
西派粤府为例，项目所处的南洲-沥滘
板块热度相较琶洲等板块有一定差
距。该项目目前在售的不限购户型，
包括 1 款建面约 120 平方米户型和 3
款建面约140平方米户型，其中120平
方米户型为东南朝向望江 4 房，总价
约 940 万元，这一价格在一手项目中
已是门槛水平。

2024 年，海珠区将有数个重磅项
目亮相，除总建筑面积达36万平方米
的中海上涌果树公园地块和不久前刚
刚刷新土拍楼面价纪录的越秀琶洲西
地块将转化入市以外，保利东方红造纸
厂项目、中建五局石溪水厂项目都将在
今年入市。据中海地产消息，上涌果树
公园项目将打造 140 平方米至 300 平
方米大户型项目，目前项目销售团队正
在组建中，入市在即，届时项目的销售
情况，将在一定程度上反映本次不限购
政策对海珠区的影响。

（文/图 羊城晚报记者 范晗越）

中心四区中，越秀区一手住宅供
应量最少。从记者了解的情况看，带
有 120 平方米以上产品的楼盘有七
个，包括淘金半山豪庭/御庭、城投东
园公馆、港汇台、君熙府、万科瑧樾府
及云瀚府等。克而瑞数据显示，2023
年，该区 120 平方米以上单位成交均
价为8.4万元/平方米，若以此估算，一

套120平方米的单位置业门槛约1000
万元。不过，部分项目地价决定其价
格会高于上述均价，例如东园公馆、淘
金半山豪庭/御庭等盘，售楼部报价约
为12万元/平方米，120多平方米的单
位总价超1400万元。

想在越秀区置业的买家，往往是看
上该区完善的各种配套，或者已经喜欢
老城区成熟的生活氛围。上述可售项
目都位于越秀区核心路段上，周围包括
学校在内的配套已很齐全，出行也很便
利，这是这批项目的主要优势。

与此同时，该区的项目占地面积
往往比较小，除了园林面积相对较小
外，产品的设计也非常考验设计功力，
部分项目为了尽可能用上每一寸空
间，会导致一层内有八九套单位，哪怕
是大户型，也会存在室内空间不科学，
甚至还出现黑厕等设计。从这方面
看，越秀区多个楼盘的大户型设计不
如其他中心三区楼盘的同类产品。

（文/图 羊城晚报记者 陈玉霞）

四个中心区中，荔湾区的一手住宅
供应量最大，在售的项目中，有十多个
楼盘都带有120平方米或以上户型。

荔湾区这种面积段的大户型分布
在两类项目中：一是分布在相对大众
型定位的项目中，这些楼盘有较多刚
需型产品，也兼有改善型产品，例如新
世界凯粤湾、新世界天馥、保利花语和
岸、力诚榕诚湾、万汇天地朗庭/臻园、
珠实西关都荟等项目。这些项目多为
在售状态，规模也不小，或靠近地铁，
或带有名校优势；二是分布在高端项
目中，例如广州滨江上都、广州幸福
湾、白鹅潭悦府、星河江缦等项目，这
些项目的大户型，面积往往在 130 平
方米以上，最大的单位面积则超过280
平方米，均带有一线江景，属于荔湾区
高端物业的代表之作。

该区大户型选择性广，因定位差异
较大，故楼价差别也比较大。上述第一
类大众型项目，多数售价 5万元/平方
米左右，一套120平方米的单位，总价
为五六百万元，可谓中心四区里大户型
总价门槛的最亲民代表。位于滘口地
铁总站旁边的新盘新世界天馥，126平
方米的南向四房，总价约550万元。第
二类高端项目，因具有自然资源卖点，
楼价水平更高，报价在8万-11万元/平
方米幅度，加上产品面积较大，置业门
槛也超千万元。正因为有这些高端产
品成交带动，荔湾区120平方米以上大
户型整体均价才被拉升。克而瑞数据
显示，2022年，该区此类大户型成交均
价为7.04万元/平方米，到2023年时已
升至7.67万元/平方米。

（文/图 羊城晚报记者 陈玉霞）

近年来天河区出让和成交地块增
加，该区的一手住宅项目也同步增多。
从供应结构上看，由于这两年刚需产品
被快速消化，现阶段该区的主打产品转
成满足改善型需求的中等及大户型为
主。从目前已经开放的售楼部及已推
售的项目情况看，该区有十多个楼盘配
置有120平方米以上的大户型。

该区大户型设计绝大多数都采用
了市场主流设计，大尺度、大面宽，配置
入户花园、高赠送空间等，主打舒适性
能。在新近开放接待中心的西派天河
序一盘中，更能看到最新计容新规设计
的呈现，比如其产品的飘窗台都做到了
80 厘米宽度。即将于 2 月 4 日开放样
板房的越秀·观樾项目，首推产品预计
是140-190平方米户型，均为南北向板
式设计。

相对越秀区的大户型而言，天河区
的大户型更加“纯粹”，即大户型所在项
目或所在的楼栋，往往是清一色的大户
型，两梯两户或三户等设计，能最大程
度提升每套单位的舒适度。在该区，定
位高端的项目不少，诸如越秀·观樾、越

秀·天河·和樾府、侨鑫·保利·汇景台、
缦云广州、合景臻颐府、合景臻溋名铸、
保利天瑞、珠江天郦等，在售产品均以
大户型为主。除了新盘尚未定价外，这
些在售项目报价多为 10 万元/平方米
左右，大户型总价 1000 万元-2000 万
元幅度。最高报价的合景臻溋名铸，达
20万元/平方米。

而在成交量较大的珠江花城、天河
壹品、联投文津府、天河源筑等项目中，
也会带有120平方米以上的大户型，这
些产品设计同样可圈可点。例如，不少
楼盘140平方米的户型做四房，而珠江
花城同样面积的单位被设计成了五
房。该批项目定位相对更为大众，大户
型报价6万-8万元/平方米。算上一些
促销折扣，总价千万元以内，就能买到
天河区不错的120平方米以上的户型。

值得一提的是，天河区大户型所在
楼盘的楼龄跨度比较大，既有像江源半
岛这样惜售多年、设计相对滞后的项
目，也有采用最新计容新规设计的项
目，购房者需留意。

（文/图 羊城晚报记者 陈玉霞）

中心四区此类户型成交
4817套，为近五年新高

尽管此次放开120平方米以上户型
的区域有多个，但天河、海珠、荔湾和越
秀这中心四区尤为受到关注。这与房
地产物业的地段价值论有很大关系，而
近年来中心四区此类户型的市场表现
也证明了这一点。

从市场占比来看。克而瑞统计数

据显示，2023 年，广州全市 120 平方米
以上户型的商品住宅成交20090套，成
交占比 27%，与 2021 年相比提高了 3.8
个百分点。其中，中心四区此类户型商
品住宅成交 4817 套，占全市同类住宅
成交量的24%，创下近五年最高。

具体到各区来看，近年来海珠区
“去刚需化”持续加深，主打的高端改善
型产品备受市场追捧，去年此类户型共
成交了1899套，位居中心四区首位；天
河区排名第二，去年此类户型共成交
1598套；伴随着多个江景高端项目推出

市场以及在售大盘中价格亲民的大户
型的推出，荔湾区此类户型的成交量也
达到了 1281 套。整体供应较少的越秀
区，此类大户型的成交仅有59套，可谓
上述三区同类产品成交量的零头。

跑赢大市，中心四区此类
户型价格年均涨幅15%以上

和刚需产品相比，具有较多资源和
配套支撑且综合素质较高的此类物业，
价格不仅更为坚挺，其涨幅也比较高。

克而瑞监测数据显示，2023年中心

四区 120 平方米以上户型商品住宅成
交 均 价 89597 元/平 方 米 ，同 比 上 涨
5%，与五年前的 2019 年相比更是大涨
71%。四个中心区中，海珠区的表现最
为突出：2023 年，海珠区此类户型成交
均价为 101114 元/平方米，而 2019 年
时，其均价仅为 52982 元/平方米，五年
涨幅为 91%，楼价接近翻了一倍，琶洲
上品、保利湖光悦色、海珠新城等成交
较多。当然，这除了有整体楼价持续上
升因素外，区域内随着项目的不同也会
导致结构性价格影响。以价格实惠刚
需产品为主的荔湾区，大户型表现却很
亮眼，2023 年，该区此类户型均价为
76689 元/平方米，比 2019 年的 48430
元/平方米也涨了 58%。2023 年，该区

的白鹅潭悦府、中海保利朗阅和广州滨
江上都等项目，成为大户型成交主力，
套均总价从900多万元至1700多万元。

监测数据显示，从商品住宅成交均
价涨幅上来看，近五年来中心四区此类
户型每年的平均涨幅保持在15%以上，
跑赢大市。

2024年高端大户型新品
将陆续上市

展望2024年，中心区依然会是高端
大户型的主场。统计 2023年广州顺利
出让的涉宅地中，有近 1/3 集中在中心
四区，与此同时，中心区多宗热门地块
受到市场激烈争夺，甚至还刷新了广州

楼面地价，例如 2023 年年底出让的海
珠区琶洲西区AH040331 地块，最终成
交的楼面地价已达 75670 元/平方米，
超越了以 64576 元/平方米地价长居榜
首的越秀南AD013907地块。

2024 年，除了琶洲西区地块外，海
珠区的中海上涌果树公园项目预计再
一次搅动中心区高端住宅市场；而在天
河区，越秀·观樾、世界大观二期地块项
目、保利以 57281 元/平方米楼面地价
竞得的员村一横路地块项目、冼村旧改
而来的保利天御、刚刚开放接待中心的
西派天河序等项目，在地段、自然景观
资源及产品设计等方面，都有各自的竞
争力。而相同的一点则是，基于各自的
地价估算，新品售价预计都不会低。

广州120平方米以上大户型：

成交占比27%

热门区域选择很多
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楼市进入深度调整期后，中心区或热门板块内综合素质较高的大户型成为实力买家偏

爱的置业目标，然而广州楼市的限购政策，令不少想购置此类物业的买家只能望楼兴叹。

2024年 1月 27日，广州再次优化楼市限购政策，在越秀、海珠、荔湾、天河、白云（不含

江高镇、太和镇、人和镇、钟落潭镇）、南沙等住房限购区域，放开120平方米以上户型的限购

措施。此官方消息一经发布，众多推售大户型的项目人气旺盛起来，甚至还出现新政出台当

天就火速成交的情况。

实际上，此类大户型近年来的市场成交占比持续上升，至2023年，120平方米以上大户

型成交占比已为27%。据羊城晚报记者了解，广州中心四区和番禺、白云等其他热门区域

热门板块都有不少120平方米以上的大户型可选，总价从五六百万元至两三千万元。

天
河
区

大户型的品质和空间尺度、交付标准等有关 项目供图

120 平方米以上户型是海珠区在售主力

海
珠
区

供应少
四房起步价约1000万元

越
秀
区

越秀区部分大户型新品能望珠江

天 河
区 高 端 大
户 型 为 板
式设计

改善型住宅多“依山傍水”
配套资源不差

白
云
区

白云新城集中了众多改善型楼盘

五六百万元买四房
大户型整体门槛亲民

荔
湾
区

荔湾区高端大户型多集中在滨江边，部分项目规模较大

均价41915元/平方米
以高性价比利好改善市场

番
禺
区

番禺改善产品的使用率较高

2024年2月2日/星期五/民生新闻部主编/责编 王敏 / 美编 关彩玉 / 校对 黎松青 楼市 A11

大户型成交多
区域套均总价近1400万元


