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扫码了解广州楼市最前沿动态
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琶洲在售一手货量不多
新港东地块有望年底入市

CBD氛围逐渐拉满的琶洲，近日获批广

州琶洲经济开发区，令板块关注度再次推

高。事实上，限量开发的琶洲，货量较为紧

张，一手住宅的去化速度一直跑赢大市。从

去年的招商保利·海珠天珺，到今年的琶洲南

TOD，都曾经历开盘当日直接售罄。

不过，两个项目的二期产品，均没达到首

期的热销程度。在今年 6月开始加推的招商

保利·海珠天珺，目前依然有少量尾货，包括

137㎡、262㎡面积段的住宅以及 85-137㎡公

寓在售。

琶洲南TOD项目在国庆前的加推，去化

速度也未如首期，但仍属于良好。此次加推了

小区内较好的楼栋，北望琶洲西区，近瞰滨江

公园，西北远眺小蛮腰，户型为127-275㎡三

至五房。据克而瑞广佛监测，9月29日至10月

1 日累计去化 160 套，去化率约 58%，价格在

10.5 万-14.5 万元/㎡。而在上周，琶洲南

TOD取得了新一批的预售证，共 41套单位，

全为 300㎡以上的大户型。由于琶洲板块内

二手网红盘保利天悦价格在15万元/㎡起，所

以不少购房者认为板块内的一手价格有一定

优势，一直持续关注。项目预计于年底还将继

续加推一批127-143㎡三至四房的小户型。

琶洲的起步门槛和货量，令部分购房者

难以“够着”，离琶洲南TOD 5公里外的保利

湖光悦色，则成为了琶洲客源的另一选择。

“7字头”的均价，起步门槛相对亲民，整个项

目主力为 140㎡以上的改善户型，而且货量

较为充足，170 套的加推新品同样在上周取

得预售证。

除以上的在售项目外，执着于置业琶洲

的购房者，其实还有选择。琶洲住宅项目新

港东地块，传来准备入市的消息。这个琶洲

西区AH040329地块，在今年7月18日广州第

二批集中供地中，被越秀拿下，可售楼面价约

3.3 万元/㎡。从区位上看，项目位于琶洲西

区，属琶洲互联网创新集聚区范围，与广州塔

直线距离仅2.4公里，北侧高层或有机会可望

江。项目预计最快年底可以加入战团。

■近日，广州琶洲经济开发区正

式设立。琶洲作为产业高地，加

上有限的一手项目，其楼市的受

瞩目程度一再跃升。（资料图片）

新快报记者 毕志毅/摄

经济开发区琶洲限量开发
还有哪些置业选择

近日，广州琶洲经济开发区
正式设立。琶洲作为产业高地，
加上有限的一手项目，其楼市的
受瞩目程度一再跃升。随着琶
洲南TOD、保利湖光悦色的加推
新货陆续到场，板块热力下，预
计去化速度将有所加快。不过，
板块内二手市场交投未算活跃，
即使是网红二手盘，成交周期也
需3个月至一年。

■新快报记者 何璐诗

自从去年一手项目再度进入琶

洲楼市，新房便成为了琶洲板块的成

交主力。合富大数据显示，目前琶洲

的二手房市场受关注度较一手房要

逊色，买家往往会优先选购一手房。

合富研究院高级分析师梁燕明向记

者表示,目前琶洲的二手房市场交投

并不算活跃，由于琶洲不少放盘的房

源都是大面积高总价的房源，购房者

出手比较谨慎。在放盘价方面，由于

之前琶洲部分楼盘的二手放盘价已

有所下调，目前未有太大变动。

中原地产金碧花园二分行客户

经理范玉玉告诉记者，“在琶洲试验

区获批为广东省经济开发区后，琶洲

二手业主的心态会稍微变硬一点，但

没有太多调整价格，目前挂牌量也没

有明显增加。事实上，从今年下半年

开始，琶洲业主挂牌价已有所变化。

范玉玉表示，“上半年业主的挂牌价

多在 18 万-19 万元/㎡, 到了下半年

陆续都有在调整，特别在国庆假期，

调整幅度会多一点，吸引多点客户来

看房。以琶洲二手热盘保利天悦为

例，现在一些业主 15 万-16 万元/㎡
也可以接受了，总体的议价空间达到

200万-300万元。”梁燕明同样指出，

现时琶洲二手房市场的挂牌量略有

增加，部分标杆楼盘的价格较高峰期

有所调整。经过这一轮调整，价格基

本稳定在15万-18万元/㎡之间。

范玉玉告诉记者，目前不少客户

还是在等琶洲片区的一手项目，例如

琶洲南 TOD、保利湖光悦色的加推

等，然后再来看二手的保利天悦、雅

郡花园这些房源。琶洲的二手买家

主要看房源的新旧程度以及所拥有

的江景资源。目前九成以上的琶洲

二手买家都是一次性付款，所以会较

为谨慎。但如果总价到了 3000 万元

左右的房源，市中心选择比较多，不

少客户还会对比珠江新城等其他板

块的二手房源。“保利天悦现在有 30
多套房子在挂牌，目前成交周期在 3
个月到一年左右。由于是网红盘，很

多业主对保利天悦的期望值较高，所

以一开始放盘价格会偏高于市场，逐

渐部分业主希望尽快出售，调整价格

后，才能较快成交。”

“一二手项目的产品还是有一定

差异，客户其实是分开的”，邓浩志认

为，虽然板块内的一手项目与二手项

目相比，新旧有差异，但同时景观也

有差异。“保利天悦有江景优势，这是

琶洲南TOD 没有的；而如果选择珠

江新城有江景资源的房源，价格多

超过 20万元/㎡，所以客户群也有所

区别。”邓浩志指出，琶洲发展的长

期趋势明朗，以目前的市场来看，广

州楼市的底部已经显现，价格也较

为合理。

琶洲内，腾讯、阿里巴巴、唯品

会、小米、复星等行业巨头的总部大

楼形成强大虹吸力，同时居住需求

也有一定的想象空间。房地产市场

研究专家邓浩志认为，未来琶洲的

新房居住需求将往周边推，影响范

围大概是琶洲板块往外延伸 5 公里

左右。

“按5公里的尺度看，往北是珠江

新城、金融城，这个片区房价比琶洲

更高，所以吸收琶洲外溢购买力的能

力有限。往东是水道、岛屿，多强调

生态保护，没有太多拓展空间开发房

产。往西是海珠老城，海珠西正常来

说是较能承接琶洲外溢客户，可惜没

有太多新货，”邓浩志表示。从区位

和通勤角度看，海珠西在琶洲半小时

居住舒适圈内，地铁 8号线横穿海珠

西。不过，目前海珠西货量主要在中

海的几个项目，其项目体量都不大，

其中江景改善项目中海映澜台已到

尾货阶段。此外，邓浩志认为海珠西

内以布匹市场为主的潜在旧改项目

很有想象空间，但目前改造进程较为

缓慢。

在邓浩志看来，较有开发潜力的

只有沥滘和新造两个板块。“沥滘旧

改面目已经清晰，直到后年估计都有

一手项目可售，不过往后的货量或

难以承接。大学城附近的新造板

块，拥有大批住宅用地，如果片区发

展较好，能满足改善人群需求，未来

很可能成为承接琶洲外溢居住需求

的主力。”

目前沥滘板块新货主力为珠光

海珠新城，配套方面，沥滘村的城市

更新将规划建面超225万平方米的商

业体，包括 20 万平方米 MALL、10 万

方古村落商业街区、办公裙楼商业、

社区底商、邻里中心等。此外，旁边

的越秀·天悦江湾仍然在售，主打复

式四房。而新造板块，主要供应为

越秀·大学城·和樾府以及恒基·学

苑壹号，主打改善人群，目前价格在

“5字头”。

“琶洲客源预计外溢5公里，沥滘、新造板块较有开发潜力”

“业主未有调高价格，网红二手盘成交周期需3个月到一年”

2

3


