
“金九银十”来临叠加十五运会临近、交通升级，广州楼市奥体板块的热度攀升。新快
报记者近日走访发现，广州市悦景路西段通车后，片区通勤效率大幅提升，世界大观片区低
密全新盘趁机集中入市，板块供应由高端转向多元。一线湖居单价门槛调整至“5字头”，由
于改善型产品受捧，新房定价普遍“越大越贵”。二手房市场则受一手分流，成交价格调整明
显，部分高端网红小区单价甚至下探至“3字头”。 ■新快报记者 何璐诗 文/图

十五运会临近，带动广州奥体板

块升温。上月悦景路西段正式通车，

非高峰时段，从世界大观到珠江新城

的车程缩短至20分钟。正是在这样的

背景下，十五运会开幕式场馆地广东

省奥体中心周边3公里内，世界大观片

区的低密全新盘陆续上架。

奥体板块曾经遍布高端项目，合

生帝景山庄别墅、半山溪谷等早期项

目奠定了其高端基调；其后，合景臻颐

府、合生缦云及越秀开发的世界大观

一、二、三期产品同样定位高端。不

过，今年的“金九银十”，该板块供应格

局发生变化。

目前，在奥体中心3公里内有两个

全新盘。距离奥体中心约 300 米的璞

樾·墅项目主打容积率 1.1的纯叠墅产

品；而距离奥体中心约3公里的保利辰

园湖境则推出容积率为2.07的17层板

楼以及 23层的塔楼产品，主力价格为

4.5万元至5.5万元/㎡。合富辉煌广州

公司首席市场分析师胡广东指出：“两

个新项目的入市带来了新鲜感。增加

了久违的高端纯墅品供应，让主城东

部的高端客户有了更多选择；小板楼

形态的四房产品也吸引了大量改善型

客户，使得该板块的在售产品更为丰

富，市场上的关注度会更高。”

供应的多元化显示出广州天河购

房者需求的分化。克而瑞数据监测显

示，今年 1月至 7月天河区商品住宅成

交 2367套，较去年同期增长 50%，创下

了近四年来同时期的最高纪录。成交

均价为 69110 元/㎡，较去年同期回落

11%。1月至 7月天河商品住宅热销单

价段为 4 万元至 5 万元/㎡，成交 860
套，占比36%。

新快报记者留意到，世界大观片区

以往高端盘多主打生态资源，湖居产品

单价多为6万元/㎡以上，近年新产品主

要景观为月亮湖和太阳湖。而随着保

利辰园湖境的推出，一线湖居单位单价

已降至“5字头”，主力湖景为映辰湖。

板块内多个新房项目共享优质教

育资源。在保利辰园湖境营销中心，

销售人员告诉新快报记者，该项目与

缦云广州、越秀观樾一样，同样在今年

9 月开学的九年制天河外国语智谷学

校招生范围内。“我们项目到时会开个

侧门，只需经过大约480米就能到达天

河外国语智谷学校”。

产品线全面开花，争抢高端客户、改善型客户
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一周资讯

扫码了解
广州楼市最前沿动态

万科所有区域公司
拆分为城市公司

9月17日，万科官网宣布大规模的组织

架构调整落地，由原来的三级管理变为二级

管理。原来的华东区域、南方区域、北京区

域、西南区域、华中区域等区域公司被拆分

为多个城市公司，且不再设区域这一层级管

理。拆分后，万科合计有北京公司、广佛公

司、深圳公司、上海公司等16个城市公司，

由集团总部直管。在新的组织架构中，集团

总部还下设物业、商业与酒店、长租公寓、物

流等8个事业部，主要是经营性业务板块。

万科集团总部则加强了职能集权，设立了成

本招采中心、投资发展中心、工程管理中心、

产品管理中心等13个中心。

富力地产
广州成立投资咨询公司

由富力地产全资持股的广州富盛田投

资咨询有限公司于近日注册成立。该公司

注册资本10万元，法定代表人为洪友强，经

营范围包括房地产经纪、房屋拆迁服务、房

地产咨询、社会经济咨询服务等。

旭辉百亿境内债
重组获通过

9 月 15 日，旭辉控股发布公告称，公

司境内公开市场债券的整体重组方案获

债券持有人会议表决通过，涉及金额合计

约100.6亿元。旭辉控股曾于5月23日公

布境内债券重组框架，并于 7月 8日发布

优化后的重组方案，提高现金兑付比例至

20%、提高以资抵债兑付率至40%、提高定

增股票上限至10.2亿股，缩短留债展期时

间至7～8年。经过前后近4个月的努力，

旭辉百亿境内债务重组方案终获通过。

绿地控股150.94亿元
未决诉讼待解

9月12日，绿地控股集团股份有限公

司发布公告，披露了 7月至 8月该公司及

其控股子公司涉及的诉讼情况。据公告

显示，绿地控股及其控股子公司在该时段

内诉讼案件总数达到 5518 件，累计涉及

金额高达156.62亿元。其中，已决诉讼案

件为 737 件，累计金额为 5.68 亿元；未决

诉讼案件为 4781 件，累计金额为 150.94
亿元。 （何璐诗 据公开资料整理）

十五运会十五运会++交通升级交通升级

一线湖居卷出“5字头”，二手网红盘惊现“3字头”

奥体板块楼市奥体板块楼市引爆

奥体板块一手房市场还呈现出

“越大越贵”的特征，改善型大户型单

价显著高于刚需小户型。以保利辰园

湖境为例，2 梯 5 户的 23 层塔楼中，75
㎡、89㎡刚需户型均价为4.3万元至4.6
万元/㎡；17 层板楼的 126㎡四房改善

户型均价则为5万元至5.5万元/㎡，户

型单价价差近两成。

据克而瑞数据监测显示，今年1月

至 7月，天河区新房 144㎡户型成交均

价 94382 元/㎡，较去年同时期上涨

4%。克而瑞广佛分析指出，这一现象

与改善需求升温密切相关。随着购房

者对居住品质要求提升，小户型已难

以满足改善型客群需求，推动四房及

以上多房型产品成交占比持续扩大

——从 2024年的 42%增至 2025年 1月

至 8月的 46%。“120㎡以上改善户型增

长尤为明显，特别是 120㎡至 144㎡四

房，兼顾实用性与舒适性，成为‘卖一

买一’置换客群的首选”。

胡广东告诉新快报记者：“板块内越

秀国贸·观樾│天湖的叠墅产品主力总

价区间在2500万至3000万元，很多客户

认为这一类产品在主城区市场上供应很

少，且该类叠墅产品的使用率高；而一期

越秀观樾的140㎡至190㎡产品近期成

交总价区间为1000万元至1600万元，买

家主要因认可其景观资源、板楼形态、教

育资源而购买；保利天汇的尾货则主打

130㎡至187㎡、总价600万元至700万元

的四房，楼盘已进入现楼阶段，可即买即

收楼入住，主要面向置换型客户。”

奥体新房“越大越贵”，改善户型单价贵近两成

在一手住宅的分流下，奥体板块

的二手市场呈现出明显的调整态势。

新快报记者在二手房交易平台看到，

距离奥体中心约 2公里外的网红盘金

地天河公馆，高峰期二手成交单价曾

达“7字头”，如今有三房房源成交单价

低至“3字头”。胡广东表示，奥体板块

的金地天河公馆、华润天合、龙湖首开

天宸原著等项目的小区品质不错，在

二手市场上关注度一直较高，以往价

格比较坚挺。但最近一年半以来，不

少业主心态转变，将售价明显下调，使

得这几个项目在二手市场上的成交明

显加快。“甚至出现了个别小户型单位

成交单价低至3.6万元/㎡的情况”。

房地产市场研究专家邓浩志指

出：“奥体板块的二手价格调整幅度

在 目 前 广 州 众 多 板 块 之 中 排 名 前

列。金融城、奥体和珠江新城这几个

片区的二手房早年价格过高，再加上

大市还在调整，这几个板块价格调整

明显。”

胡广东分析称，这主要是由于最

近两年天河东部新房供应多点开花，

客户的选择余地明显增多；再加上老

黄埔多个旧改背景的大盘项目多采

用比较务实的价格策略来吸引主城

向东外溢的客户，导致片区竞争加

剧；其次，新旧规所带来的使用率差

异，使得刚需型买家更倾向于选择新

房，二手市场上常规的刚需型产品价

格进一步承压，个别业主有恐慌性的

抛售。

邓浩志表示，随着全新盘加入，低

密生态盘的门槛会更低，板块内竞争

会更为激烈。“作为旧产品的保利天

汇，预计在这两个月之内让利清货；一

些千万级以上的项目想做高端调性，

平日价格波动不大，但会面临去化压

力，预计会在节点推出一波特价单位

促销。整体来看，新房市场的激烈竞

争将持续挤压二手房溢价空间”。

胡广东则认为，板块内品质较好

的改善型二手产品，若价格调整到位，

仍有望维持一定成交活跃度。“从今年

的二手成交结构来看，120㎡至 150㎡
的4房占比超过七成，这批成交单位的

总价区间大多在 600万元至 800万元，

折合单价多在 4.5万元至 4.9万元/㎡。

与新房价格相比，二手房价调整后仍

具有一定优势。”他说。

二手房价格调整明显，高端网红小区单价下探至“3字头”

◀◀奥体世界大观奥体世界大观

板块的新房主打板块的新房主打

湖景生态和低密湖景生态和低密。。


