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作为东部中心内第一
个实现整体封顶、住宅交付
入住、商业开业运营、酒店
进驻、写字楼招商全面开花
的综合体项目，新世界中国
以旗帜鲜明的地标形象，示
范引领广州东部中心金融、
产业融合，助力广州东站中
心生活格局提升。

广汇新世界金融中心
是区域内最早封顶的超
200米双子塔甲级写字楼，
这座“金融中心地标”预计
明年第四季度投入使用；
新世界广汇天地则是广州
东部中心“城市会客厅”，
预计同期正式开业，瑰丽
旗下潮牌酒店——同派酒
店首次进驻华南，预计明
年下半年开业。

正如新世界所言，“城
市不是批量生产的城市集
群，而是为人们生活蕴育、
成就未来的地方”，在各级
政府及新世界中国等实力
企业共同推动下，在广汇
新世界金融中心、新世界
广汇尊府这样的广州东封
面作品作为区域纽带的催
化下，广州东正孕育灿烂
的蝶变，即将绽放百万级
的能量跳跃！

新世界广汇尊府 92-
130㎡城心叠墅，五月宠爱
季新品加推，把握市场发展
周期与城市发展红利就在
此时。作为离天河至近的
一线不限购核心资产，它已
是粤港澳大湾区精英人士
及众多CEO的置业优选。

人口数量多，住宅
供应充足

根据广州市统计局最新的
统计年鉴数据，白云区区域面积
达795.79平方公里，仅次于增城
区、从化区和花都区，而在 2020
年年末常住人口的统计上，白云
区以 375.91 万人的数据位列全
市行政区域第一，同时也是唯一

一个突破300万人口的区域，大
幅领先其他区域。

土地充裕加上人口数量大，
白云区的住宅供应是否满足购
买需求？据广州中原研究发展
部数据统计，截至今年 4 月底，
白云区一手住宅库存量约 99.4
万平方米，去化周期约 14.3 个
月，这样的库存量排在全市各区
域第五，远高于中心四区，可见
白云区一手住宅供应较为充
足。同时，作为 2022 年广州市
首轮集中供地土地挂牌数量最
多的区域，白云区未来住宅产品
的货量还将得到持续供应。

各板块竞争激烈，
楼价分化明显

今年广州首轮集中供地白云
区挂牌的6宗地块，分布在白云
新城、石井、钟落潭等板块，若从
周边楼盘的均价来看，可以发现
白云区各板块间楼价分化明显。

例如，空港大道中东侧地块
所在的白云新城板块，以总部经
济集聚区为目标打造，已成为白
云区发展最成熟的板块，该板块
在售的一手住宅较少，有主推大
平层的西派云峰，单价约 8 万
元，这个价格与其周边的富力富
云山吹风价差不多，而在近日，
粤海以约 102 亿元在去年土拍
市场上拿下的白云新城商住混
合体地块所打造的项目开设了
临时展厅，工作人员透露的吹风
价比上述项目还要高。

今年广州首轮集中供地中，
钟落潭板块两宗地块出让成功，
该板块定位美丽健康产业城，已
有保利珑玥公馆、旭辉绿地铂云
天境、正荣新城云溪润宸等项目
同场竞技，但作为离市中心较远
的“北部四镇”之一，该板块在售
单价仅“2万字头”。

出让成功的广海路地块一
（石井水泥厂西地块）周边在售
项目有均价约 4.9 万元/平方米
的五矿招商江天际以及均价约
4.5 万元-4.8 万元/平方米的建
发央玺。

定位为白云湖数字科技城
的白云湖板块可谓是白云区楼盘
间竞争最激烈的板块，据记者统
计，该板块内已有6个楼盘在售或
开放营销中心，分别是在售的品
实云湖花城、越秀天悦云湖、中建
星光城、首开保利云湖壹号、雍云
邸以及近期开放营销中心的公交
珠实花城云著，这些楼盘在售的
价格相近，单价都在4万元上下，
大多数只需“3万字头”。

为了在多个楼盘中脱颖而
出，白云湖板块的楼盘在产品的
打造上都花费了不少心思，如中
建星光城最小 69平方米的产品
为“2＋1”房设计，公交珠实花
城云著也将推出 67平方米的三
房户型，都是市面上难得的小户
型刚需产品。这些楼盘其中体
量较大的品实云湖花城，则涵盖
了建面约70-141平方米的三房
至五房产品，为不同需求的购房
者提供选择。

地块虽底价成交，
周边新货依旧抢手

今年首轮供地海珠区推出两
宗 用 地 ，分 别 是 赤 沙 车 辆 段
AH031422、AH031419 地块和石
榴岗南侧台涌 AH032318 地块。
两宗地除了规模优势外，都具有
相对优越的地理位置，两者的成
交楼面地价分别是 22538 元/平
方米和 37571 元/平方米。但如
果扣除公服配建面积，石榴岗地
块的楼面地价就达到了 46300
元/平方米。

两宗地块虽然都是底价成
交，但地块周边楼盘的新货仍比
较抢手。例如赤沙车辆段地块旁
边的品越华府这个日前全新推出
的新项目，不少意向购房者称“一
房难求”。相关人士介绍，该项目
首批房源售价从 9万多元-12 万
元/平方米不等。而石榴岗上述
地块附近的保利湖光悦色目前正

在紧张施工，从销售人员手中资
料看，该项目走高端路线，单位面
积都在 127 平方米以上，目前关
注者不少。

海珠楼价十年涨幅
近200%

海珠地块能顺利成交，除了
地块自身素质较高之外，区域楼
市价值稳步提高也是一个支撑。

广州中原研究发展部数据显
示，2021 年，海珠区一手住宅成
交量为 2526 套，同比增加了约
69%，在全市十一区同类型同比
增幅中位居第二，可谓增量可
观。在房价方面，克而瑞广佛区
域统计数据显示，2021 年海珠区
新房成交均价达 70616 元/平方
米，同比上涨20.4%。量价齐升的
背后，有区域供应量增加的影响，
也有高端物业成交量大带来的结
构性价格影响。例如 2021 年中
海观澜府单盘成交过千宗，楼价

约7万元/平方米。
若将时间线拉长一些，则更

加能看出海珠区楼价平稳上升之
势。从克而瑞广佛区域统计数据
看，2012 年该区整体一手住宅均
价为23807元/平方米，而到2021
年时已逾 7万元/平方米，十年涨
幅达196.62%。

随着近两年出让土地的陆
续开发建设，海珠区今年还将迎
来供应高峰。东部有保利招商
天珺、品越华府；中部则有保利
湖光悦色、珠光海珠新城；往西
则有中海观云府、中海观澔府、
中海江泰里和中旅天宸府等。
这些在售或全新将售的楼盘，除
了有中心区该有的配套优势外，
还有一些创新设计；多数项目定
位较高，120 平方米以上的单位
售价多在 9 万元/平方米以上，
而部分八九十平方米的三房产
品吹风价则在 7 万元/平方米左
右，部分在售特价单位为约 6.3
万元/平方米。

5月初的广州今年首轮集中供地，
白云区挂牌6宗地块与海珠区挂牌的
2宗地块全部出让成功，其中白云区地
块成交总价约87.53亿元，海珠区地块
成交总价约 115.61 亿元，两者占全市
地块成交总价的约59.5%。

土地市场的供应和成交热区，它们
的楼市情况如何？会否成为你置业的
候选区域？一起来看——

东塔、西塔、广州塔三大缔造者同聚广州东部中心——

广汇新世界金融中心、新世界广汇尊府领衔衔
共推广州东部中心

跟随者只会承接利好，领
导者则能催化利好，并让多种
利好叠加产生能级的跃升——
新世界中国无疑是城市建设领
域的领导者。

因看好广州东核心区，新
世界中国五度落子，重点打造
广州东，但它绝不仅被动承接
利好。4月28日，新世界中国
与增城开发区投资促进局在周
大福金融中心（即东塔）签订共
同招商协议；5月10日的2022
年广州东部城市价值高峰论坛
上，新世界中国在增城区政府
大力扶持下，与越秀、城投齐
聚，东塔、西塔、广州塔三大缔
造者共推广州东发展。

这不是简单地坐而论道，
作为广州东核心区建设的深度
参与者，新世界中国将积极发
挥生态圈整合优势，融合区域
交通、产业、配套等全方位利
好，催生广州东核心区的丰富
资源产生能级跃升的“蝶变”。

广州东部是广州东进战略
重要一环。增城区“十四五”纲
要中重点提出将“加快广州东
部CBD”建设，未来的广州东部
中心，将是聚集CBD+ TOD功
能的划时代现代城市中心。广
州东部CBD也被纳入“5+2+4”
国际知名商圈体系，打造枢纽
型国际特色商圈。

官方文件聚焦广州东部枢
纽建设与高质量发展，描述了广

州东部CBD发展的蓝图。增城
区相关负责人表示：“广州东部
中心大有可为，要全面提升广州
东部中心枢纽能级，抢抓‘双区
建设’‘双城联动’和《前海横琴
两个合作区发展》机遇，围绕广
州东部枢纽功能定位，打造区位
优越的枢纽型城区，活力迸发的
新型城区、产业丰富的实力城
区、宜居宜业的品质城区，全方
位彰显广州东部城市的新价值、

新魅力、新风采”。
政府扶持、区域规划、产业

汇聚、枢纽建设，广州东部中
心价值集中兑现吸引大批名企
汇聚，共推区域价值蝶变。过
去1-3年，交通建设如火如荼，
总部经济、金融产业纷纷进
驻，以广汇新世界金融中心、
新世界广汇尊府为引领的一众
综合体项目逐步兑现，广州东
部中心发展蓝图已走向现实。

广州东部中心高度浓缩广
州珠江新城、琶洲会展中心、广
州南站价值，将发挥市场和体制
双重优势，提升广州产业链供应
链韧性。华南理工大学建筑学
院副院长、粤港澳大湾区规划创
新研究中心主任、中国城市规划
学会理事王世福说：“品牌产业

进驻广州东部中心使得广州东
部信息技术、科研创造和大金融
产业聚集并连通起来，广州东部
主轴效应已然显露，在轨道时
代、科创时代助力广州连通全
国、融入湾区”。广州东部中心
总部经济区有8座超过200米
的写字楼在建，2 座规划待落

地，是除珠江新城外广州近200
米写字楼密度最高的区域。

珠江新城东塔、西塔、广
州塔的建造者——新世界中
国、越秀、城投齐聚广州东部
中心，融便捷交通、品质居所、
商务交流、国际消费于一体的
广州东部中心正在呈现。

多重优势叠加，让富于远见的新世界中国
看到了广州东的发展潜力，积极投入其建设。
TA与增城开发区投资促进局签署共同招商战
略合作协议，深化产城共融，发挥新世界中国的
行业引领作用，推动广州东部人才引进、产业导
入、消费升级，为区域活力焕新和高质量跨越式
发展贡献力量。

广汇新世界金融中心已面向众多大金融、
大产业、新兴科技产业及众多世界500强企业
招商，旨在构建集总部经济及产业集群于一体
的广州东部中心金融中心第一品牌，并积极发
挥资本运营和产业招商优势，助力广州东部
CBD发展。

新世界广汇天地“城市会客厅”已全面招
商，并与COSTA、蕉叶、唐宁书店、哈根达斯等
国内外顶尖商业品牌签署意向进驻协议。它
将成为新世界中国在广州东部中心打造的新
商业旗舰，充分发挥商业能动效应，推动片区
商业高效发展。瑰丽旗下潮牌酒店同派酒店
的进驻，也将为区域带来更潮流的生活体验。

增城区政府、新世界中国、越秀地产、广州城投等
领导共同点亮广州东部中心仪式现场 采访对象供图

名企重点布局的海珠 楼价已逾7万元/平方米
文/图 羊城晚报记者
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土拍成交土拍成交的热区的热区

尽管白云区人口数量多，供
应充足，但在广州整个房地产市
场上，白云区的表现不算抢眼。
据广州中原研究发展部统计，截
至今年4月底，白云区一手住宅库
存量约 99.4 万平方米，去化周期
约 14.3 个月，与黄埔区的约 86.9
万平方米库存量及 5.4 个月的去
化周期相比，白云区去化速度较
慢，今年5月2日至5月8日（包括
了“五一”假期），白云区一手住宅
只成交了57宗，在全市仅高于越
秀、天河和海珠。这些数据都反
映出白云区当下市场并不活跃。

客源单一或许是原因之一，
以“北部四镇”的钟落潭镇为例，
项目经纪表示购房者多数为本
地或从化买家，白云湖板块原本
也是本地买家居多，但地铁 8 号
线 的 开 通 稍 微 改 善 了 这 种 情
况。配套搭建缓慢亦可能是“症
结”所在，白云区目前的现状是，
除了作为门面担当的白云新城
以及靠近天河的京溪同和板块
以外，其他板块给购房者留下的

“板块印象”仍比较“质朴”，出行

配 套 也 尚 需 改
善。例如，三元里
的 城 中 村 有 待 改
造；白云湖板块目
前工业园区较多，
路 面 交 通 状 况 一
般；“北部四镇”现
有的地铁线路还远
远不够等。在楼价
上，克而瑞数据统
计，白云区一手住宅
在 2017 年至 2021
年五年间只上涨了
26%，排在全市最末。

不过，随着核
心 规 划 的 不 断 出
炉，白云区的市场印象正在不断
改善。从“1358”发展思路，到打
造“6+6”现代产业体系，白云区
的规划方向日渐明晰，区域价值
在全市中的比重不断上升。从
近两年开发商的拿地表现来看，
白云区的房地产市场未来将有
一定的想象空间，发展势头良
好。克而瑞数据统计，白云区一
手住宅成交面积在全市占有率

已从 2017 年的 1.5%上升至 2021
年的 7.8%，成交套数实现四年连
涨，2021 年 8102 套的成交套数
更是同比增长了101%。

虽然不足万套的成交水平
与增城、黄埔、南沙相比并不惊
艳，但随着多个重点项目的稳步推
进，属于白云区的高光时刻终将到
来。只是从现阶段来看，白云区的
市场认可度仍有待再次提升。

从去年12月底至今，海珠区
几个项目未推先热，怎么个热
法？按照楼盘营销人士的说法，
即还没正式推售已经被预订得
差不多了。这样的表现，让想在
中心区购房的人对这个区域再
度聚焦。

楼市要进入海珠时间了吗？
20 年前，滨江东高端社区一

条街成为海珠区乃至广州楼市
的一张名片；20 年间，海珠区发
展稳步推进。而今，市场又到了
海珠区时间，理由有三。

一是海珠区供应更加充足且
更多面向改善型居住需求。这
里的供应，来自全新的土地出
让，或是旧村改造。虽然该区曾
经也有琶洲村改造和广纸片区

改造，但它们的供应时间并未重
叠，市场没有形成整体气势。但
在今年，新项目遍地开花，且均
属实力型房企开发项目，保利、
中海、越秀和中旅等同场竞技，
让该区楼市看点十足。

二是海珠区土地价值越来越
受认可。羊城晚报记者统计至
目前为止，广州市楼面地价前十
的地块里，海珠区占了六宗。比
如2017年的石岗路地块，地价为
55437 元/平方米；2020 年的新港
东路地块，地价为 51462 元/平方
米；2021 年江泰路地块，地价则
是 45176 元/平方米……房企愿
意用这样的价格从竞争者手中
竞得这些地块，可见它们对海珠
区、对这里土地前景的信心。

三是海珠区产业发
展极具优势。别的不
说，仅看现在高楼拔地
而起的琶洲，看高楼上
面几乎耳熟能详的响当
当的企业名字，你会感
受到这里澎湃的前景和

“钱景”。根据 2021 年
《广州市海珠区国民经
济和社会发展第十四个
五年规划和二〇三五年
远 景 目 标 纲 要》的 内
容，琶洲片区将会形成
粤港澳大湾区数字经济创新试
验区，而在中部和西部，则会形成
中大国际创新生态谷、海珠新活力
文商旅融合圈，最终实现“一区一
谷一圈”的发展格局。一个区域楼

市活力有多高，和这个区域的产业
活力紧密相关。从这方面看，海珠
区楼市具有丰富的想象空间。

楼 市 重 返 海 珠 时 间 ，是
必 然 。

文/梁栋贤

文/图 羊城晚报记者 陈玉霞楼市重新进入海珠时间

政企联合，政府扶持
广州东部枢纽中央商务区价值版图爆发

广州东部中心建设加速形成
新世界中国推动区域高效发展

高配版物业全面开花
以最高诚意礼敬广州东部中心

““价值价值蝶变蝶变””

继珠江新城东塔、西塔、广州塔后
三大巨头齐聚广州东部中心再造地标

文/羊城晚报记者
徐炜伦

5月 5日，在2022年广
州市首轮集中供地上，白云
区 空 港 大 道 中 东 侧
AB2904003 地块经过 25 轮
报价，由中海地产以成交总
价约 27.2 亿元+住宅自持
比例 9%竞得，成为此轮供
地中最热门的地块，关于白
云区楼市价值的话题也因
此再次被关注和讨论。

实际上，今年广州首
轮集中供地白云区挂牌的
6 宗地块全部成功出让，
这些地块所处的位置涵盖
了白云新城、石井、钟落潭
等白云区近年来的热门板
块，这些板块因发展方向
和现有配套的差异，楼价
分化明显。

白云区市场认可度有待再提升
文/图 羊城晚报记者 徐炜伦

记者观察

会是你置业的首选吗？

白云新城一项目营销中心
的主题园林引入云山意境

滨江东高端社区一条街至今
仍是广州楼市名片

日 前 的 广 州 2022
年首轮集中供地中，海
珠区推出的两宗用地被
广州地铁集团有限公司
竞 得 ，总 成 交 价 约 达
116 亿元。至此，在海
珠区楼市里重兵布阵的
实力企业已经聚集了保
利、中海、越秀、中旅和
广州地铁集团等。业内
认为，实力房企抢滩布
局海珠区，足见该区价
值备受认可。目前，海
珠区整体一手均价已逾
7 万元/平方米，但成交
量依然得到支撑。


