
■新快报记者 何璐诗

2025年新年伊始，广州海珠楼市迎来新一轮供应热潮，至少6个全新盘即将入市，预计今年将有超过20个项目在海珠
“卷产品、卷价格”，多个项目集中布局80㎡至120㎡产品段。与此同时，海珠区二手房市场亦表现抢眼，成为上月中心四区中
成交最活跃的区域。有业内人士表示，鉴于一手房和二手房主力成交价格段存在明显差异，预计2025年海珠一、二手产品满
足不同类型买家的趋势将会持续，还将吸引来自广州越秀、老荔湾等邻近中心区的购房者。
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一周资讯

海珠新盘赛道内，全新盘与网红持

销项目将迎来正面交锋。2024 年，海珠

有 8个地块出让，其中海珠西有 5盘同台

竞技，广纸、东晓路、海珠客运站、大干

围、三滘立交新品近期陆续上架，而高端

住宅片区琶洲南区的新品也受到重点关

注。全新项目的扎堆入场，令一手房赛

道越来越拥挤，今年全区将有 20多盘同

场竞技。

“目前海珠一手可选项目较多，主力

成交客户主要分两类：一类是刚需、刚改

的买家，主要是楼梯房换电梯房，以及小

两房换大三房的家庭，70多㎡、80多㎡的

紧凑三房尤其受刚需房客欢迎；另一类

是高端客户，琶洲板块在此类群体中认

可度较高。”合富研究院高级分析师梁燕

明告诉新快报记者。记者了解到，今年

海珠西多个“容积率超新规产品”起步户

型为 88㎡起，比起此前工业大道刚改红

盘的 90㎡起步户型，门槛再次降低。在

广纸地块的新项目越秀·熙悦江湾现场，

有销售人员表示：“我们主打 88㎡至 123
㎡的产品，阳台率达 20%，楼栋 4 梯五户

设计，其中三户是 88㎡的户型。项目附

近有不少大型社区，居民们的孩子大了

需要分巢，但既想保持‘一碗汤距离’又

想控制总价，我们的项目正好符合需

求。”而记者了解到，东晓路地块的项目

越秀桂悦东晓同样主打紧凑型户型，主

力为88㎡、105㎡、117㎡的产品。

2024年以来，海珠区陆续有120㎡以

下刚需、刚改项目亮相，保利燕语堂悦、

珠江海珠里、珠江金瑶台等中小户型项

目不断增多。据合富研究院监测，2024
年海珠新房主力成交总价段为 500万元

至 700万元，户型区间主要是 80㎡至 120
㎡的三至四房。梁燕明告诉新快报记

者：“目前较为积极入市的买家多选择80
㎡至120㎡的房子。在新规下，产品得房

率高，即使只有80多㎡，也已可实现空间

上的明显改善，开发商希望‘打精准’，所

以产品设计也集中在这个面积段。”

房地产市场研究专家邓浩志同样认

为，核心老城区的 90㎡紧凑户型产品越

来越多。“在广州放开限购后，中心区的

小户型以及高端大户型去化明显更快，

而中间面积的改善户型去化较慢，为吸

纳刚需，开发商的设计会作出调整。”

龙光控股未能如期偿还
贷款合计237亿元

2025年 1月 8日，龙光控股披

露，截至 2024 年 12 月 31 日，该公

司及下属子公司未能如期偿还银

行贷款、信托贷款等金额合计约

237亿元，未能如期兑付汇裕2021
年度第一期天耀供应链定向资产

支持票据优先级，本金约为 3.13
亿元。龙光控股表示，这将对公

司生产经营以及偿债能力产生一

定的不利影响，公司正在积极与

相关机构和债权人等进行沟通与

协商，寻求整体化解方案。

2024年全国法拍房
总成交额3308亿元

据 2025 年 1 月 7 日中指研究

院数据，2024 年全国各类法拍房

挂拍量累计 76.8 万套，成交 17.6
万套，总成交金额 3308 亿元，较

2023年金额减少约 6.7%。其中法

拍住宅成交 11.7 万套，成交金额

1635.9亿元，同比减少 1.9%，成交

均价为 9128元/平方米，同比下降

1.1%。2024年法拍住宅二拍成交

占比 51.3%，较 2023 年提升 5.4 个

百分点。广东、四川、江苏、河南

等省份挂拍量位列前位。

中国电建地产与贝好家
签署战略合作协议

2025年 1月 7日，中国电建地

产与贝好家在北京贝壳集团总部

签署战略合作协议，双方将建立

信息、资源共享机制，在房地产项

目投资开发、代建等领域结成战

略合作伙伴关系。双方此前已有

成功合作案例。2024 年 12 月，双

方合作的长安华曦府项目开盘2.5
小时即售罄，销售额达16亿元。

富力地产出售资产
及终止物业购买

2025年 1月 6日，富力地产发

布公告称，公司已签订出售框架

协议，涉及出售部分资产，同时终

止了之前签订的物业购买框架协

议。在出售框架协议中，北京富

力城及北京富力天创向力量秦皇

岛转让目标公司 100%股权，代价

为零。公司将所持目标公司合计

6.17亿元的债权转让给力量秦皇

岛，代价是 5.6 亿元。截至公告

日，富力地产已支付款项达到 5.6
亿元。此次交易预计导致公司亏

损约2.8615亿元。

（何璐诗 据公开资料整理）

至少6个全新盘入市 海珠楼市将“卷”起来
多个项目布局80㎡至120㎡产品段，或吸引越秀、老荔湾买家“跨江”逐房

海珠全新盘发力细分赛道

2024 年，海珠新房的热度一直维持

在广州各区之首。根据克而瑞广佛的统

计 ，2024 年 广 州 商 品 住 宅 成 交 金 额

TOP10的项目中有 3个在海珠区。而合

富研究院监测显示，从新房推新去化效

率看，海珠在广州11区中排名第一位，推

新当日单盘平均去化率为45%。

在被问及为何想在海珠买房时，黄

先生说：“我现在 40多岁了，父母年纪越

来越大，我希望与父母和岳父岳母住得

更近，方便日后照顾。我住在江湾板块、

父母住中大板块、岳父岳母住在赤岗，需

要置换 3 套房。如果在越秀区，总价太

高，海珠区可选的项目比较多，总价也比

较可控。而且我有两个女儿，在现在房

价较低时提前布局，将来说不定可以让

女儿也住在附近。”

梁燕明表示，目前海珠的刚改新房

客户除了本区的地缘客户，还有部分来

自于越秀、老荔湾等区域板块，而高端产

品也有机会吸纳天河区的高端买家。“老

荔湾和越秀的新盘选择相对有限，而这

类客户又习惯住在充满烟火气的老城

区，所以海珠会吸纳到一部分外区的客

户。而琶洲CBD在不少高端客户心目中

地位较高，比如保利天悦的二手房曾卖

出超1亿元的价格。‘总部聚集地’的定位

对于该板块的房价有一定支撑。”在邓浩

志看来，海珠西的刚改项目与荔湾芳村

板块一直形成竞争，而海珠东的琶洲一

带则与天河区的金融城和珠江新城两个

CBD互相“抢客”，琶洲规划较多的新行

业新产业，有一定附加值。

去年海珠新房一直很“热”

由于产品定位相近，海珠西新盘之

间将会拼性价比，但业内人士认为，不会

分流太多二手客户。在楼市回温的 2024
年四季度，海珠二手市场的表现同样突

出。广州市房地产中介协会数据显示，

2024年四季度广州市二手房月成交量均

破万宗，中心四区中，海珠连续 3个月居

二手房成交量首位。其中，2024年 12月

海珠区二手房成交量大幅抛离其余三

区，单月成交量为1459套。

“一、二手房的客户很少互相分流。

目前海珠新房的总价门槛为400多万元，

而成交活跃的二手房价格多为 200万元

至300万元，或者是教育资源较好的学区

房，它们之间不形成直接竞争。”梁燕明

告诉新快报记者，新房的去化流速加快

反而令二手房业主期望加快出手原来的

物业。“现在的买家多倾向持币观望，先

把旧物业出售，等待时机再入手新房。

不像以前，同步‘买一卖一’，如果交易周

期较长，则比较被动”。

“目前海珠二手房的议价空间有所

缩小，平均为 5%，也有部分达至 8%至

10%，普遍挂牌价都比较‘实在’。 ”梁燕

明直言，交易周期与业主的定价策略有

关，“一次降价 60万元和分 10次降 60万

元，效果肯定不一样，买家会觉得业主还

有降价空间”。

展望2025年，梁燕明认为海珠

楼市将有值得期

待的小阳春。“预

计 2025年海珠一、二手产品满足不同类

型买家的趋势将会持续，新规下的全新

盘逐步入市，将带动一定的置业积极性；

2月至 3月是学区房的入手时机，大概率

置业旺季会如期而至。”

一、二手房价格段差异显著

■■今年广州海珠新房赛道内全新盘与原有一手项目将正面交锋今年广州海珠新房赛道内全新盘与原有一手项目将正面交锋，，2020多个楼盘将同场竞技多个楼盘将同场竞技。。


