
““ 万元万元++””上车天河不是梦

■新快报记者 何璐诗

过去，如果预算只有300万元，想在中心区买新房，选择范围有限。如今随着大量新盘入市和开发商
“卷户型卷配套”，刚需买家选择范围越来越广。数据显示，今年截至5月中，广州一手住宅套均总价为
376万元/套，其中300万至400万元成为主力总价段。广州除了番禺、黄埔、荔湾、白云在该总价段成交
表现活跃外，中心区的天河新规楼盘加入“300万元+”阵营，力抢刚需客。
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深圳一老牌国企
高管突遭留置

6 月 3 日，老牌国企深圳市物

业发展（集团）股份有限公司发布

公告称，公司副总经理陈鸿基因涉

嫌职务违法被深圳市监察委员会

采取留置措施。陈鸿基现已向公

司董事会递交书面辞职报告，申请

辞去公司副总经理职务，该辞职报

告自送达董事会之日起生效。辞

职后，陈鸿基将不再担任本公司任

何职务。

旭辉境外债务
重组方案获通过，
预计削债52.7亿美元

近日，旭辉控股集团发布公告

称，公司境外债务重组方案于 6月

3日获债权人会议通过。本次重组

预计削减境外债务约 52.7 亿美元

（约合379亿元人民币），占境外债

务总额的66%。

具体而言，共 1250 名持有总

额79.33亿美元的计划债权人参与

计划会议，最终 1236 名持有总额

73.51亿美元的计划债权人投票赞

成重组计划，赞成的持有额占境外

债务总额的92.66%。

广州今年前5月商品住宅
累计成交26993套

克而瑞数据监测显示，5月广

州商品住宅供货经历上月集中放

量后回落，大幅跳水降至上月三

成。全市共供应 30.56 万㎡，同比

下降 24.0%。今年 1月至 5月广州

商品住宅累计成交26993套。

在来访认购上，据克而瑞不完

全统计，月初黄金周来访认购量出

现脉冲式上涨，人气虽不及去年全

市解限后的国庆假期，但同比去年

“五一”假期显著大涨。

整体来看，今年 1 月至 5 月广

州商品住宅累计成交 26993套，较

去年同时期增长 29%，成交金额

925.5亿元，同比增长7%。

（梁茹欣 据公开信息整理）

随着新房产品的迭代升级，总价

“300 万元+”的新房正从广州的近郊向

中心区渗透。购房者的选择已从传统意

义上的近郊区域，如老黄埔、番禺、白云

等地，以及较多刚需项目的荔湾，拓展至

原本被认为难以企及的天河。

“今年 1月至 5月 15日，广州一手住

宅套均总价为 376 万元/套，可见 300 万

元至 400万元是当前广州楼市当之无愧

的主力总价段。”克而瑞广佛首席分析

师肖文晓告诉新快报记者，随着设计新

规出台后新房得房率大幅提高，中心六

区这一总价段的选择也多了起来，甚至

在天河区也有少量的入门级刚需三房

选择。

在“五一”假期前夕，天河智慧城板

块供应一批 72㎡的三房新规产品，开盘

后迅速售罄。“以前我们接待客户时，如

果预算在 300 万元左右，基本只能推荐

老黄埔或者番禺的部分楼盘。但现在，

像珠江天河都荟起步价只在 300万元左

右，且规划公立九年一贯制学校，不少客

户想把握低门槛上车天河的机会。”有中

介告诉新快报记者。

不过，新快报记者了解到，目前该项

目一期已无该房型在售，需要等待二期开

售“补货”。目前，天河区300万元至400
万元区间的一手成交主要集中在天河智

慧城和吉山板块，包括天河麓誉府、老红

盘珠江花城以及华润置地天河润府。

有业内人士指出，天河智慧城板块

的二手房价格也对新房定价产生了一定

影响。板块内如次新房项目保利天汇，

二手成交单价在较长时间内一直稳定在

“4字头”，但在近期多个“3字头”项目成

交。根据合富大数据监测，保利天汇自

4 月以来出现越来越多单价“3 字头”的

二手成交个案。其中，4 月中旬成交的

一套面积约 90㎡的三房单位，二手成交

单价约为 3.8万元/㎡，总价约 338万元；

4月下旬另一宗成交的面积约为 70㎡的

三房，二手成交单价约为3.7万元/㎡，总

价约 260万元。有中介称：“新房户型虽

然使用率高，但多需 2027 年交付，急着

读书的购房者会横向对比二手房。”

天河加入刚需争夺战，有小户型三房开盘秒光

大量新盘入市大量新盘入市++开发商开发商““卷一切卷一切””，，刚需买家选择面扩大刚需买家选择面扩大

“你看我们 92㎡的产品，总价刚好

卡在 300万元左右。”在番禺洛溪板块的

龙湖亚伦·央璟颂，销售人员告诉新快报

记者，现在刚需客户会对比很多区域，主

力买家都是“90 后”上班族。“离地铁站

的距离多少、坐多久地铁能到天河、接送

小孩是否方便、空间是否够用等，他们都

会多方面比较”。

“见过有购房者把多个目标楼盘的

得房率、地铁步行时间、物业费等做成

Excel表格对比。有的还带了测距仪，亲

自量次卧能不能放下床和衣柜。”有中介

表示，购房者这种“精打细算”倒逼开发

商疯狂内卷。老黄埔板块的广州地铁地

产·珑岄上城的销售人员称，多个户型的

门口均设置了“布草间”，“业主后期可以

自由使用这些空间，例如用作储物间

等”。而龙湖亚伦·央璟颂则提供三房或

四房交付选项，提升空间适配性。

而今年去化突出的刚需项目，大多

地铁能直达珠江新城和金融城，部分项

目虽然教育配套并未占优，但也获得不

俗成交。如龙湖亚伦·央璟颂邻近地铁

18号线沙溪站，经3站可达冼村站，项目

虽只配建幼儿园，但成交表现依然突

出。老黄埔的双沙地铁站上盖的广州地

铁地产·珑岄上城，乘地铁 5号线经 7个

站可到达位于金融城的车陂南站，项目

目前仍未官宣具体教育配套，但成交依

然良好。

不过，来自荔湾芳村花地湾板块楼

盘的销售经理透露，现在看房的客户普

遍仍然较注重教育资源。“他们不仅会问

小区有没有配建学校，还会打听学校的

办学质量如何，有没有名校资源引进，是

直属管理还是挂牌合作。”

而“15 分钟生活圈”的概念也出现

在不少楼盘的营销海报上。如在荔湾花

地湾板块，除了 18 万㎡的购物中心，万

象城、双太古商业等商业地标正加快成

型。多个新盘销售人员表示，购房者已

不再盲目追求“上车价”，而是更看重综

合居住体验。“对于预算在 300万元左右

的刚需群体而言，如今的选择空间明显

扩大，但决策过程需要更审慎”。

“既要又要还要”，刚需买家货比多区挑最优

今年以来，300万元至 400万元新房

成交呈现多点开花格局，而番禺则是该

总价段新房成交最活跃的区域。克而瑞

广佛数据显示，今年截至5月15日，该价

格段番禺项目的成交量为 727套。除了

洛溪板块，大学城板块也有超百套成交，

南站板块以及化龙板块均有数十套成

交。肖文晓告诉新快报记者：“黄埔区、

荔湾区和白云区也是主力供应区域，今

年截至5月中，分别成交超过635套、470

套和410套。”

肖文晓告诉新快报记者，对购房者

而言，买房除了关注总价外，需要平衡考

虑的因素很多，还是要从切身需求出

发。“比如同样是 300万元至 400万元的

总价，在天河区和荔湾区的套均成交面

积都在 80㎡左右，只能购买紧凑型的三

房；而在白云区和黄埔区可以买到 95㎡
的阔绰三房或‘3+1’房，前者更适合首

置刚需和新婚家庭，可以畅享主城区的

地段便利，而后者更适用已婚已育的家

庭，可以更好地兼顾通勤时间和家庭空

间的需求”。

业内人士提醒，购房者在追求性价

比的同时，也要注意房屋的实际居住品

质。“部分项目中，总价较低的楼栋可能

存在视野较差的问题，个别次卧窗户甚

至会‘看连廊’或采光受限。因此，购房

者最好实地考察不同时段光照及噪声环

境，避免因节省成本而牺牲居住体验。”

“300万元+”新房市场中，番禺黄埔仍是主战场
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元元++””阵营天河新阵营天河新

规楼盘规楼盘，，层高为层高为

33..1515米起米起。。


