
■新快报记者 何璐诗

近日的广州南沙，因两剂政策“强心针”
成为粤港澳大湾区焦点。5月初，南沙区发布

“金融30条”，明确跨境贸易投资便利化等30
项创新措施；此前的 4月底则出台“购房入
学”新政，进一步激活南沙楼市，但同时也加
剧了产品分化。数据显示，“五一”期间，南沙
一手住宅成交面积同比增49%，个别项目单
价突破6万元/㎡，刷新了区域单价纪录。与
此同时，不少板块仍在“以价换量”。在刚需
项目的促销下，一季度区域均价波动明显。
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一周资讯

石溪村旧改
迎来实质性进展
实施方案公示

5月 15日，广州市海珠区石溪

村城中村改造项目实施方案征询

意见公示，标志着这一旧改项目终

于迎来实质性进展。石溪村自

2009 年申请改造，2017 年初被纳

入广州市 2017 年城市更新计划。

2020年，佳兆业、红八方联手拿下

石溪村旧改，投资金额 176.99 亿

元。过去几年，受佳兆业资金问题

影响，石溪村旧改长期处于停滞状

态。该项目地处海珠区西部，位于

珠江后航道上，广佛线、10号线（在

建）双地铁线途经于此，拟打造成

海珠应用创新服务区、数字时尚体

验区及都市文旅休闲区。改造范

围北至江南大道南，南至珠江后航

道，东至瑞宝路，西至石岗路，改造

面积101.34公顷。项目拟采用“合

作改造”模式，实行全面改造，并分

四期实施。

河南信阳新出让土地
全面实行现房销售

5月 13日，河南省信阳市住房

和城乡建设局发布《关于加强商品

房预售管理工作的若干措施（试

行）批前公示》，提出六项措施，其

中包括严控预售许可条件，即按照

“新老有别”的原则，对已取得施工

许可证的项目，“投入开发建设的

资金达到工程建设总投资的 25％
以上”或“工程进度达到设计形象

进度的二分之一以上”时，可申报

商品房预售许可。文件印发后新

出让土地开发的商品房，一律实行

现房销售。

深业集团董事长变更，
王昱文接替吕华

5月 14日，深业集团有限公司

发布关于董事长及监事变动的临

时受托管理事务报告。公告显示，

吕华因年龄原因，不再担任深业集

团有限公司董事长职务，办理退休

手续。根据深圳市相关任免文件，

王昱文接任深业集团有限公司董

事长。王昱文1968年3月出生，研

究生学历，深圳市第六届政协委

员、第七届人大代表。原任深业集

团有限公司党委副书记、董事、总

经理。曾任深圳市投资控股有限

公司党委委员、副总经理，深圳深

港科技创新合作区发展有限公司

党总支书记、董事长，香港港深创

新及科技园有限公司董事等。

（何璐诗 据公开资料整理）

随着南沙开启政策工具箱，进入 5
月，南沙楼市开局亮眼。“五一”假期，全

区新建商品房成交突破 3万㎡，比去年

同期大幅增长49%。

广州世联研究院副院长崔登科告诉

新快报记者：“南沙2024年新货较少，今

年一季度开始新货稍微多一些，新增供

应约翻了一倍，购房者选择也更多。目

前还是高得房率、配套齐全、促销到位的

‘高性价比’的项目成交更稳固。”

由于拥有130%的得房率，南沙横沥

岛的招商林屿境近日一直为区域红盘。

其销售人员透露：“五一”期间接待区每

日座无虚席，日均接待量近百组，假期单

日成交量稳定在十余套。

克而瑞广佛数据显示，截至 2025年

4月末，南沙库存面积为 167.91万㎡，去

化周期为 20.2个月，低于广州市的增城

区、花都区、从化区等远郊，以及黄埔区、

天河区、越秀区等区。房地产市场研究

专家邓浩志认为，南沙一直都不缺利好。

广州南沙楼市上演“ ”冰 火与
一方面高端住宅单价突破6万元/㎡，另一

方面不少板块仍在“以价换量”

“五一”成交面积同比飙升49%，性价比高楼盘受捧

“五一”期间，南沙楼市呈现出明显

的分化。南沙明珠湾板块有高端住宅的

成交单价突破 6 万元/㎡，西派尊府的

370㎡超大平层套户型总价超 2200 万

元，刷新了区域住宅价格天花板。

与此同时，南沙不少板块仍以“以价

换量”为主。来自合富研究院的监测显

示，今年“五一”期间南沙区推出新货超

400套，为近三年推货高峰，但部分项目

即使推出使用率约115%的新品，由于价

格优惠力度不足，市场反响一般。崔登

科告诉新快报记者：“今年一季度南沙新

房市场网签增长 17%，但价格波动幅度

约 15%，区域成交总金额与去年同期持

平，‘以价换量’的特征明显。”

克而瑞广佛分析指出，近几年南沙

热销商品住宅的热销总价段呈“两头

尖”的发展特征。总价 200 万元以下商

品住宅成交占比逐年增高，由 2020 年

的 24%增长至 2024 年的 41%。在热销

总价段上 2025 年 1 月至 3 月南沙商品

住宅热销总价段为 200 万元以下，成交

占比为 38%；其次是 200 万元至 300 万

元,占比 36%。

尽管总量不高，近年来南沙总价

600万元以上改善房源成交占比同样呈

现逐年走高的趋势。克而瑞广佛认为，

出现这一特征的变化，或是因为南沙有

着稀缺的江海资源和相对优渥的居住环

境，这是打造改善产品的温床。加之现

阶段南沙的基本面也在不断变好，预期

不断提升，使不少改善客户增强了入市

信心。

热销总价段“两头尖”特征明显，区域价格分化明显

对于远郊楼市而言，除了高得房率

和促销力度，教育资源也是不少购房者

考量的重点。4月 28日，南沙区教育局

发布通知，明确自 2025 年 1 月 10 日起，

在南沙区购买新建商品住房的非南沙区

户籍适龄儿童、少年，可申请入读该区义

务教育阶段起始年级区属公办学位。不

过，这个政策仅限今年 1月 10日（含）之

后买新房，买二手房及之前买新房均不

适用。

邓浩志认为，这一政策旨在刺激新

房销售，虽然会有一定帮助，但鉴于南

沙人口增速缓慢以及产业结构问题，

实际效果可能较为有限。“南沙人口增

速缓慢，对住房的自住需求增速也相

对缓慢。这是产业结构和产业规模较

小的结果，能享受这个政策的群体总

量不太大。”

崔登科指出：“购房入户新政释放了

定向购买力，教育资源主要刺激的是刚

需客户，刚需现在出手比较谨慎，还是会

综合考虑房源。”

南沙落地“购房入学”，进一步释放

楼市积极信号。但与此同时，市面也有

一些南沙教育资源未能匹配区域定位的

声音。上个月，横沥岛新建的48班小学

最后定为凤凰小学，并未引入知名度高

的教育集团，引起部分业主不满。有片

区业主认为，横沥岛自规划之初就被定

位为“国际金融岛”，吸引高端产业和人

才，但教育资源的落地与预期存在落差。

邓浩志告诉新快报记者：“南沙前几

年在建筑设施配套上进展较快，但后期

南沙人口增长比较缓慢，包括商业、医疗

和教育等配套资源落地后，经营情况不

太理想，南沙配套落地与常住人口的问

题密切相关。”

克而瑞广佛分析指出，根据 3月 27
日广州市统计局发布的 2024 年广州市

人口规模数据，截至2024年末，南沙区常

住人口为 98.39万人，规模不足百万人。

尽管近年来南沙人口保持快速增长的趋

势，但对比南沙区“十四五”规划提出的

“争取到 2025年常住人口达到 120万左

右”的目标，仍差距甚远。而随着“购房送

学位”的政策落地，相信未来南沙会吸引

更多外地户籍家庭入场，南沙目前存在的

人口导入不足问题或许将会迎来破局。

“购房入学”有望加快人口导入，教育资源短板仍待补齐

■南沙高端项目配备稀缺江海资源，“五一”期间成交单价冲破6万元/㎡。


