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过去行业内有“是天河就购了”之

称，那是因为天河的供应稀缺，但今年 1
月9日天河黄村地块流拍，打破了“天河

被特殊偏爱”的惯性思维。当天的首次

土拍，天河黄村三联路地块和白云金沙

洲地块进行限时竞价出让，均遭遇流

拍。黄村地块位于东圃板块内的奥体片

区，虽然是纯居住用地，但离奥体优托邦

有一定距离，附近以产业园、创意园、大

学为主，没有一手住宅，离地铁黄村站直

线距离约 800 米。克而瑞广佛指出，东

圃目前在售项目 7个，待售项目 4个，地

块综合素质相较于东圃其他项目并不占

优，是造成房企不买单的原因之一。

同在东圃板块但与之形成明显反差的

是去年12月多家房企争抢的世界大观二期

地块，该地块位于东圃板块牛奶厂片区，地

块周边二手房主要由“奶厂四子”——龙湖

天宸原著、招商雍华府、金地天河公馆、华

润天合等高端项目组成，主打低密度生态

居住环境。该地块经过16轮博弈，被越秀

地产以43.93亿元总价、7.3%溢价率、44830
元/平方米的楼面价夺得。

克而瑞广佛区域首席分析师肖文晓

向新快报记者表示，世界大观地块的优

势在于周边有珠江新城、金融城、智慧城

几个“城”，环境更好，有湖有山，成片开

发也较容易。

合富研究院高级分析师梁燕明告诉

新快报记者：“天河东部真正的豪宅板块

就是世界大观板块，拥有月亮湖的水景

资源和世界大观的山景资源，纯粹的高

端定位，相信能争取到不少高端客户，所

以房企对于该地段拿地也较积极。而在

竞争激烈的片区，房企会考虑地块是否

真正有竞争力，相对较谨慎。”

继广州后
佛山亦将开出房票

专家：房票制有利于去化
库存，暂未涉及城中村改造

新快报讯 记者梁茹欣报道
继荔湾区开出广州市首张房票

后，佛山市房票也即将落地。佛

山市日前印发《佛山市国有土地

上房屋征收与补偿办法》（以下简

称《办法》），《办法》明确，被征收

人可选择货币补偿或房屋产权调

换。具备实施条件的项目，被征

收人可选择房票等方式安置。《办

法》自今年 2 月 1 日起施行，有效

期 5年。

克而瑞广佛区域首席分析师

肖文晓向新快报记者表示，《办法》

中提及可以选择房票安置的对象

是国有土地上房屋的被征收人，与

广州一样，属于自愿选择性质。根

据克而瑞的统计，截至 2023 年末，

佛山一手住宅可售库存为 1074 万

㎡，合计 93505套，去化周期达 20.6
个月，去化压力偏大。“房票机制的

推出，理论上有利于各地商品住房

市场去库存”。

“国有土地上相对容易实施

（房票制），城中村改造如果实施

房 票 安 置 ，存 在 很 大 的 不 确 定

性。”广东省城规院住房政策研

究中心首席研究员李宇嘉指出，

国有土地上的房屋征拆后，会进

行功能提升、片区综合改造，往

往需要完善公共配套，或腾出空

间做基础、公共设施，这时候就

需要进行货币安置（而非原址安

置），房票安置是货币安置的一

部分。至于城中村改造，被拆房

屋评估价较低（只有同区域商品

房价格的六七成），村民乡缘、亲

缘的依赖度，以及对于出租屋经

济的依赖度等较高，意味着城中

村改造房票安置存在很大的不

确定性。

李宇嘉进一步表示，国家对于

城中村改造更关注安置房的建设

和回迁，以及村集体长久健康发展

等。因此，此次广州第一批房票安

置和佛山的《办法》都没有涉及到

城中村改造。

■天河区内多个楼盘上市，竞争激烈。

天河楼市天河楼市““混战混战””升级升级
板块内楼盘竞争激烈 房企不敢出手“拍地”

2023年，天河区加大宅地供应。据

克而瑞广佛监测，天河区合计成交 104
万平方米，环比 2022 年增加 98%，为全

市成交主力区域。从全年成交成绩来

看，均价超8万元/平方米的纯改善区域

红盘，成交较为理想。根据克而瑞广佛

的《2023年1-12月项目销售业绩排名》，

汇景新城片区的保利天瑞全年销售金额

超 60亿元，均价 8.26万元/平方米，排名

第三；天河区中西部的越秀天河和樾府

排名第八，成交金额为 41.64亿元，均价

8.3万元/平方米。

而天河东部“网红”持销项目保利天

汇、珠江花城、天河壹品去年仍保持热

度。其中，保利天汇全年成交金额为41.5
亿元，均价 6.74万元/平方米；珠江花城

则以“400万元起购三房”的特价房源，在

市场吸纳不少刚需房客。在东圃板块，

多盘都有总价600万元左右的产品。联

投文津府、中建天河精诚壹号等近两年

才入市的新贵，与保利天汇、珠江花城、

天河壹品的起步户型较为重合；而准备

入市的华润天河润府，同样是针对刚改

人群，主力户型在80-125平方米；位于天

河智慧城核心区的广州城投·天禧同样

主打刚改产品，主推建面约105-180平方

米三至四房，吹风价在6万元至7万元/平
方米。几个全新盘更加入“超高实用率”

赛道，号称实用率超100%。而葛洲坝广

汕二路地块、世界大观二期地块、吉山仓

二期地块，预计在今年也会加入战团。

“去年开始天河供应大幅增加，今年

将继续补充新货，预计竞争将更为激

烈。天河东部最卷的应是东圃奥体板

块，不少项目只用400万元至600多万元

就可购三房，与黄埔交界的部分楼盘价

格非常接近。”梁燕明表示，该片区的新

房客户多在天河CBD上班，但买不起天

河核心区的房子。如要选择单价“5 字

头”的房子，以往在黄埔与天河的交界处

有较多选择，如今天河东也有很多该价

格段的新盘，自然会分流黄埔的一些客

户。“由于此片区的二手房较新，前几年

购房的业主不愿亏本出售，所以出现一

二手倒挂，区域内主力成交仍是一手新

盘。这类客户对价格非常敏感，预计今

年奥体片区将继续‘卷’性价比，至少会

持续去年年底促销的优惠”。

天河刚改盘房价够“卷”分流两区交界客户

除了在售的10多个项目，天河今年

预计还有10个以上新盘面市，低密度大

户型改善产品在多个板块正面交锋。去

年拍下的中铁建梅花铝厂地块、越秀世

界大观地块、保利员村一横路地块等项

目都将在今年面世。在越秀天河和樾府

旁的中国铁建梅花铝厂地块已开启临时

展厅，主打纯南向板式小高层，户型 125
平方米起，以改善大户型为主，预计项目

总价超千万元。世界大观一期项目越

秀·观樾，预计明年第一季度开放示范区

和样板房，主打 140-250 平方米产品。

金融城板块则有员村一横路项目，折算

楼面价 57281 元/平方米，同样是 140-
240 平方米产品，新城市领院也在此板

块同场竞争，主打低密产品，由 18层的

小高层和 4-5层的叠墅组成，面积起步

为158平方米。

此外，冼村旧改项目保利天御也是

今年区域内的重点关注项目，去年年底

冼村针对“收回旧改范围内集体土地使

用权”的表决已通过，作为珠江新城核心

位置的最后一块宅地，产品预计是纯大

平层，户型为240-450平方米，吹风总价

5000万元起步。

主力产品为200平方米以上的天河

高端住宅板块东圃牛奶厂片区，二手价持

续下探。新快报记者查看贝壳找房发现，

华润天合成交单价已下探到6.08万元/平
方米。梁燕明表示，华润天合是牛奶厂片

区的二手风向标，该盘成交价下探，板块

内的其他项目也有不少“6字头”放盘。“虽

然板块周边的‘奶厂四子’二手单位成交

价回落至‘7字头’甚至‘6字头’，但一手项

目均价仍在‘8字头’‘9字头’，一手项目和

二手项目不在同一产品线上”。

广州中原研究发展部指出，受中心

区高价板块近年供地增加刺激，2023年

千万豪宅成交量再次创纪录，达 4835
宗，同比增幅达45%。“但需要注意的是，

千万豪宅整体成交量可观，并不代表所

有项目都‘过得很好’。今年千万豪宅成

交排名前十的项目占成交总量的 58%，

高端客户更偏好琶洲南、汇景、白鹅潭等

有豪宅DNA的板块”。

大户型激战 牛奶厂片区二手价调至“6字头”

2020多盘同多盘同““卷卷””

广州市天河区去年成功
出让9宗地块，今年首场土拍却

遭遇流拍。新快报记者观察发现，天
河区1月9日首拍的黄村地块位于东圃板

块内，目前天河东在售项目多，竞争激烈，这
是造成房企“没有出手”的原因之一。目前多
个新盘在世界大观、智慧城、东圃板块同台竞
技，单是东圃板块就有7个楼盘可选、4个
新盘待售。随着去年新地块“落地”，预

计今年将有超过20个项目在天河
“卷产品、卷价格”，天河“混

战”将再度升级。
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■新快报记者 何璐诗


