
扫码了解
广州楼市最前沿动态

近日，广州珠江新城二手公寓市场热度攀升，个别项目成交单价不足2万元，号称“百万元
便可上车珠江新城公寓”。不过新快报记者走访发现，珠江新城二手公寓虽然门槛降低，但板块
内租金同样有所下滑。有业内人士提醒，公寓二手交易税费比住宅高出不少，表面很笋的成交
价，很可能买家需承担卖家税费，且公寓转手不易，高租金物业需求也在分流，要用发展的眼光
去审视投资机会。 ■新快报记者 何璐诗
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一周资讯

王健林
再卖48座万达广场

据国家市场监管总局近日披

露的信息，太盟（珠海）管理咨询合

伙企业（有限合伙）、高和丰德（北

京）企业管理服务有限公司、腾讯

控股有限公司、北京市潘达商业管

理有限公司、阳光人寿保险股份有

限公司直接或通过其各自关联方

共同设立合营企业，通过合营企业

收购大连万达商业管理集团股份

有限公司直接或间接持有的 48家

目标公司的 100%股权。根据列

表，这 48 家目标公司分别涉及北

京、广州、成都、杭州、南京、武汉等

多个一、二线城市的万达广场项

目。根据国家市场监管总局 5 月

21日发布的最新信息，该笔交易已

被无条件批准。对于这一交易涉

及的具体金额等情况，公告信息中

并未透露。

广州5月二手住宅网签量
同比增长17.73%

广州市房地产中介协会 5 月

27日发布的数据显示，5月（4月26

日至5月25日）广州市二手住宅网

签 量 达 到 9228 套 ，同 比 增 长

17.73%。今年前 5月，广州市二手

住宅网签总量为 46722套，同比增

长 17.82%。在各行政区中，5月南

沙区和白云区网签套数增速分别

为 42.57%和 40.73%，荔湾区、海珠

区 和 黄 埔 区 分 别 增 长 31.68% 、

24.92%和23.06%。

珠海发布住房“以旧换新”
专项补贴申报指引

5 月 23 日，珠海发布《珠海市

住房“以旧换新”专项补贴申报指

引》，明确补贴政策的实施时间为

2025 年 5 月 6 日至 2026 年 5 月 5
日。在此期间，个人购买珠海市域

范围内新建商品住房，并出售原有

家庭住房，按换购新房网签价格

1%给予补贴，最高不超过 3 万元。

补贴申请不限买新房和卖旧房的

先后顺序，按“卖一买一”原则进行

申领。

（何璐诗 据公开资料整理）

总价100多万元能“上车”珠江新城？

近日，部分珠江新城的二手公寓成交价格

调整明显，引发市场关注。新快报记者在

贝壳找房的成交纪录看到，富力盈力大厦

1个月内成交单价调整幅度超过10%。3
月一套45㎡的中楼层北向公寓成交价为

100万元；而在4月，一套62㎡的中楼层东

向单位成交价为120万元。单价从3月的

2.2万元调整至4月的1.93万元。而租金

方面，该公寓40多㎡的一室单位挂牌租金

多为3800元至4500元/月。

同样是“百万元+”的公寓房源还有

富力盈丰大厦。在贝壳找房平台上，该

项目一套 51㎡的 1 室 1 厅西向中层单

位，4月的成交价为108万元。而在安居

客平台上，富力盈丰的51㎡2室2厅1卫

Loft公寓单位，挂牌价为 111万元，折合

单价为2.19万元。

除了公寓，100 多万元还可以上车

珠江新城边缘的一室住宅。跑马地花园

多个 49㎡左右的房源挂牌价“150 万

元+”，单价约3万元，产权为住宅。铂林

国际公寓 33㎡的低楼层西向单间房源，

目前挂牌价也为 150万元，同为 70年的

住宅产权。

房地产市场研究专家邓浩志告诉新

快报记者，珠江新城是此前泡沫比较严

重的板块，在 2022 年、2023 年整个大市

下行期间，珠江新城逆势上涨，很多投资

客动用了超额杠杆来买房，在资金周转

不来的时候，便出现“踩踏式撤退”，二手

价格调整明显。

邓浩志进一步指出，公寓交易税费

很高，所以二手业主要压低价格出手。

新快报记者了解到，目前的公寓二手交

易税费中，卖家需要承担增值税、土地增

值税、个税、印花税和房屋登记费等，买

家则需承担契税、印花税等。有中介给

记者算了一笔账：“目前各项税费加起

来，公寓转手需负担约 16.8%的税费，正

常来说各付各税，但通常较低的成交价，

都是由买家承担所有税费。”

百万元上车珠江新城公寓
税费高+租金降+转手难才是真相

好笋？

珠江新城“百万元公寓”频现，二手公寓税费高达约16.8%

珠江新城作为广州的核心商务区，

汇聚了大量的企业总部、金融机构和高

端商业配套，区域内人口密集，对居住和

办公的需求持续存在。从投资角度来

看，如果二手公寓价格调整后使得投资

门槛显著降低，在租金相对稳定的情况

下，若能实现较高的出租率，其租金回报

率具备一定吸引力。

不过，在个别公寓二手成交单价不

足 2万元的同时，珠江新城板块内的租

金也在同步下滑。据广州房地产中介行

业协会监测，今年第一季度，以中高端物

业 为 主 的 珠 江 新 城 板 块 环 比 下 降

5.46%。克而瑞广佛数据也显示，4月个

人租赁各房型中，珠江新城50㎡至80㎡
户型为成交主力，累计成交585间，月租

套均价 3746元。相比 2024年 4048元的

月租套均价，下降了7%。

珠江新城个人租赁需求目前仍在天

河区乃至广州市保持高水平，但板块租

金在逐渐下滑。广州房地产中介行业协

会指出，主要原因在于租客端对高租金

物业需求减少，选择用时间换成本，更倾

向于租金性价比更高的区域或房源，导

致板块租赁市场延续了降温趋势。而克

而瑞广佛则认为，购房需求的变化以及

新房产品的冲击对租赁市场造成了影

响。“一方面，天河区二手房议价空间增

大，今年4月二手房议价空间从去年4月

的 6%增长至 11%，叠加广州不限购，使

得部分原本选择租房的租客转向购房市

场，导致租赁市场需求减少。另一方面，

天河新房数量供应增加，且多数新房项

目产品力优势明显，居住体验更佳，进一

步分流了租赁市场的意向客户。”克而瑞

广佛相关人员表示。

月租套均价不足4000元，珠江新城50-80㎡户型租金同比下降7%

当前珠江新城部分公寓单价下调，

这类“低总价+核心地段”的物业重新进

入投资视野。“广州一手公寓在经历了

2022年和 2023年年均成交不足 5000套

的近十年低谷之后，2024 年再次回到

6000套之上，TOP10项目无一例外全部

来自中心五区，反映了公寓买家对于地

段背后租值的看重。”克而瑞广佛首席分

析师肖文晓向新快报记者表示，由于房

价的调整，近期二手公寓市场出现“笋

货”的概率大为增加，特别是一些总价不

高、租金回报率又可以跑赢贷款利率的

公寓物业，包括像珠江新城这种黄金地

段的小公寓，在当前存款和理财收益下

行的背景下，又重新回到投资者的考虑

范畴。

肖文晓提醒投资买家注意两个关键

点：首先，“包租”与“实租”的区别不容忽

视。一些一手公寓项目或者重新包装出

售的二手公寓项目，都会用“包租”来吸

引投资者，租金回报率也很诱人，却有中

途毁约的风险。其次，要考虑“现在”与

“将来”的差异。“公寓转手不易，一般更

适用于长期投资，而租赁市场也是动态

发展的，有些地方现在好租，但从城市发

展来看将来未必好租，并且近两年全国

租金也出现了下调的趋势，即便是珠江

新城这样的黄金地段，由于租赁市场大

环境以及限购限贷放开后客户被买卖市

场分流的影响，也出现了明显的租金下

滑，其同比降幅甚至要高于其他区域，因

此要用发展的眼光去审视投资机会。”肖

文晓说。

广州世联研究院副院长崔登科同样

认为，投资公寓需要谨慎考虑。“公寓的

价值主要体现在跟随住宅整体市场的波

动以及附加价值上。除酒店服务类公寓

外，大多数公寓产品缺乏附加价值，如学

位资源等，并且空间使用率较低，水电费

用较高，这使得它们在竞争力上不如住

宅产品。此外，公寓转手难度较大，短期

内的投资风险有所上升。”

抄底珠江新城公寓窗口期开启？专家提示两大风险

■■珠江新城出现笋价二手公寓房源的同时珠江新城出现笋价二手公寓房源的同时，，板块内的租金也在同步下滑板块内的租金也在同步下滑。。


