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“我最近一单成交的客户，只带看了两次，
客户就作了决定。”链家地产金诚分店负责人梁
嘉华向羊城晚报记者表示。据梁先生介绍，这
位客户是典型的刚需客，由于近期即将结婚，在
第三金碧花园小区购置了一套总价200万元左
右的两房用作婚房。据介绍，金碧花园小区是
广州二手成交最为活跃的小区之一，由于小区
住宅以90平方米以内的两房户型为主，一直以
来备受预算有限的刚需客户关注，10月仅该门
店便录得 9套成交。贝壳APP平台数据显示，
10月，第三金碧花园二手住宅成交量为24套，
是9月的2.5倍。

海珠南区域是广州市二手房交易相对活跃
且市场规律逻辑清晰的板块，片区内的二手业
主近半属于区域内的置换客，外溢的需求大多
也到了芳村、天河东、万博等置业热门区域，二
手买家则大多数是首套住宅，占比约70%。

“我们这片的二手住宅价格基本已经到底
了，而且现在挂牌量也基本维持在一个比较
稳定的水平，对自住的买家来说，继续观望
的意义不大。”链家地产海珠南大区总监李
雄伟告诉记者，根据近期成交的数据，海珠
南片区的住宅末次挂牌价和实际成交价之间
的平均差值已经缩小到了 10%以内，今年早

先时候，这一数据最高达到 27%，这反映出，
除个别急需脱手的业主外，买卖双方的议价
空间小了很多，大多数业主已经把预期的售价

“挤干水分”。
在二套买家偏多的越秀区东风东板块，类

似的情况也有所体现。中原地产环市东二分店
负责人廖锦春向记者表示，截至11月 19日，东
风东板块 11 月二手住宅成交 35 套，仅略低于
10月第二、第三周的数据之和。“买家目前的心
态是即便底价可能还没到，但高位站岗的担忧
是完全没有了，加上东风东板块的二手买家大
多是有学位的刚需，入市都很果断。”

2024 年，广州房地产政策不断
调整，楼市明显回暖。日前，羊城晚
报记者从番禺区房屋交易监管中心
获悉，番禺作为广州十一区中的成交
热门区域，10 月网签住宅 1200 套，
位居全市第二，成为广州楼市成交主
力军。

业内人士认为，番禺多年来不断
推进区域改造升级，近期三号线东延
段开通，长隆万博、广州南站、亚运城
等多中心板块逐步兑现，均为楼市的
发展带来了更多机遇。随着12月份
四宗番禺涉宅用地挂牌，番禺将成为
年底广州土拍市场收官之战的主阵
地，进一步刺激市场回暖。

三号线东延段开通，
利好周边一手楼盘

11 月 1日，三号线东延段（番禺
广场至海傍）开出首班车，该线路全
长9.58公里，共设傍江、石碁南、海涌
路、海傍 4 座车站。记者踩盘了解
到，目前傍江站和海傍站的周边热门
在售一手项目共有 4个，分别为：龙
湖金地天峯、保利琅誉、路劲美的隽
樾府、广州亚运城。

以龙湖金地天峯为例，项目距
离傍江站 D 出口的步行时间约 5 分
钟，属于地铁上盖楼盘，拥有专门
地下隧道连接。该项目营销总监
王莹告诉记者，楼盘是现房销售，
近期傍江站的正式开通对该项目
十分利好，前来看房购房的市民明
显增多。此外，项目拥有建筑面积
约 13 万平方米天街Mall，能够一定
程度丰富周边的商业配套，吸引周边
市民置业。

同样位于傍江站周边的另一新
盘是路劲美的隽樾府，该楼盘属于新
规后首批项目，使用率高达 108%-
110%。据该项目相关负责人汤锦潮
介绍，该楼盘10月成交了108套，来
访约 1200 组客户，成交量显著提
升。三号线东延段开通让不少在天
河和海珠上班的购房者前来看房，目
前项目的三房已经基本售罄，剩余部
分四房在售。

亚运城板块是此次三号线东延
段开通最让人关注的板块，距离海傍
站E出口约1.2公里的中海亚运城天
际在售。该项目相关负责人表示，海
傍站是三号线东延段的首发站，线路
开通能缩短亚运城至珠江新城的通
勤时间。而且，项目周边的配套相对

成熟，生活氛围也比较浓厚。在售户
型方面，楼盘既有建筑面积约 88-
129 平方米的三房、四房，也有建筑
面积约 180-237 平方米的湖景大平
层，能够同时满足刚需和改善群体的
需求。

四宗番禺涉宅用地挂
牌，进一步刺激市场回暖

番禺楼市除了亮眼的一手二手
住宅成交量，年底的土拍也可谓有效

“回归”。近期广州规划自然资源局
挂牌四宗番禺涉宅用地，总挂牌起始
价 33.78 亿元。其中，三宗宅地属于
广州南站板块，分别为：番禺区南站
商务区 BA0402074-1 地块、番禺区
南站商务区 BA0402074-2 地块、番
禺区南站商务区BA0402105地块，一
宗属于市桥板块，为番禺区市桥街中
银大厦南侧BC0612015地块。

番禺区市桥街中银大厦南侧
BC0612015 地块位于番禺广场中轴
线上，紧邻区政府，周边配套相对成
熟。地块在近期由商务用地兼容商
业用地（B2/B1）调整为二类居住用
地（R2）。计容建筑面积30064.47万
平方米，起拍楼面地价 16576 元/平
方米，容积率3.0。此外，其控规公告
不仅对住宅外立面提出了明确的要
求，还明确指出阳台等半敞开空间占
计容面积可提高至25%。

业内人士认为，中银大厦南侧地
块入市，对比现有在售项目，其土地
价格和产品设计都拥有一定优势。
虽然地块体量不大，但如果开盘价格
有性价比，可能会对板块价格带来新
的冲击。

番禺区南站商务区BA0402074-1
地块、番禺区南站商务区BA0402074-2
地 块 、番 禺 区 南 站 商 务 区
BA0402105 地块这三宗地块地理位
置优势明显，位于规划中的南站枢纽
核 心 组 团 内 。 本 次 挂 牌 将
BA0402074 地块一分为二，总用地
面积有所缩小，但计容建筑面积依旧
保持不变，可以一定程度减轻房企的
拿 地 负 担 。 起 拍 总 价 最 高 的 为
BA0402105 地 块 ，起 拍 楼 面 地 价
13614 元/平方米，其余两宗地块起
拍 楼 面 地 价 为 11409 元/平 方 米、
11785 元/平方米。这三宗地块的价
格放在广州南站板块内都有一定优
势，业内也看好这里的发展潜力。

文/图 羊城晚报记者 黄士

顶级国际人文社区凯旋新世界高光上新——

广粤观邸：“三核”之上，打造广州城央核心资产标杆

经过20多年发展，凯旋新世
界为业主提供的已不仅是一处
居所，更是接轨国际的高端生活
方式及身份地位象征。20多年
来，凯旋新世界持续打造顶级国
际人文圈层。国家级的“中法文
化之春”系列活动、连续举办13
年的“地球一小时”、拉斐尔艺术
展等，每一次活动都彰显了凯旋
新世界这个国际化社区、广州这
座大都市的底蕴及活力。

2003年首次发售、2010年第
二次发售后，市场对凯旋新世界
的等待时间又过去14年，此时推

出新货，梁国强自信地说，一切
的等待都将物有所值，“现在的
凯旋新世界，所有的蓝图都成为
了现实，这是它20多年来最高光
的时刻。”

新世界全新一期广粤观邸位
于整个大凯旋广粤国际社区中
央园林C位，既能望园林又能望江
景，称得上是藏品级别的资产物
业。最小产品面积为130平方米，

“我们不说最大面积是多少，因为
懂得凯旋资产价值的买家，或许
会一举买下多套，打造他们的传
世大宅。”全面放开限购的当下，买

家可多套组合购买，也可整层购
买。产品均为现楼发售，让业主
资产获得最大安全保障；可拎包
入住，即买即尊享高端圈层生活。

据悉，目前广粤观邸全新园
景实体板房已开放，意向买家可
前往凯旋新世界T25栋四楼的广
粤尊府体验馆预约参观。自上新
消息发布后，市场反应非常热烈，
新世界老业主、曾经错过机会的
客户纷纷到访咨询。“从目前意向
买家踊跃情况看，预计产品很快
会正式发售，希望大家把握首开
的绝佳机遇。”项目人士表示。

凯旋新世界在广州地产界、广
州豪宅圈都是标杆性存在，它“绽
放花期”之长、价值之韧以及口碑
之强，在业内都屈指可数。实践证
明，真正的豪宅，离不开核心城市、
核心地段、核心资产三大内核价值。

近年房地产进入调整期，拥
有地段和资源等综合优势的豪宅
却仍走出向上行情，塔尖人群很
笃定，核心城市里核心地段的核
心资产，才是他们资产保值升值

的绝佳载体。珠江新城拥有广州
第一经济强区天河区的最核心优
势，同时拥有珠江公园、珠江等稀
缺生态资源。凯旋新世界的独
特，除因该盘位于珠江新城核心
片区外，更因其在寸土寸金的
CBD内，用地规模达11万平方米，
容积率仅2.9，北边一路之隔是珠
江公园，南边一路之隔是珠江，社
区的中央，还高规格打造了4.8万
平方米的中央园林，这样的大手

笔配套和超强资源配置，在广州
整个黄金CBD圈内极其罕见。城
市越发展，自然与生态就越显得弥
足珍贵，纵观全球，诸如曼哈顿中
央公园、海德公园等知名城市公
园，周边的物业都展现出更强劲
的财富价值。凯旋新世界以前瞻
性的规划与领先设计，实践着新
世界中国“予城新蕴”的品牌承
诺，此刻的完美绽放，成为广州珠
江新城至亮眼的一颗明珠。

一位北方的业内人士站在凯
旋新世界旁，听说该项目已超 20
年时，表示“难以置信”，因为这个
项目几乎看不出岁月的痕迹。新
世界中国华南区域总经理梁国强
对豪宅曾经这样定义：它必须要经
得起时间的考验，必须是经典的。

何为经得起时间的考验？从硬
件上看，豪宅栉风沐雨却能历久弥
新；从软性价值层面看，它们具备强
大的保值升值潜力——在楼市调整
期，豪宅价格稳定，而在楼市上升

期，豪宅身价领涨市场。
2003年，凯旋新世界首期枫丹

丽舍组团开盘，均价约8000元/平
方米，20年过去，现在的枫丹丽舍组
团已成为二手市场走俏尖货，主流
二手成交单价约20万元。20年增
长24倍，在广州楼市相当罕见。而
在凯旋新世界旁类似楼龄的项目，
目前二手成交价多在15万元/平方
米左右，涨幅不及凯旋新世界。

对比最近两三年珠江新城高
价物业行情，曾经“红极一时”的珠

江新城中区多个项目，近一年楼价
回调幅度为15%左右或更高，而凯
旋新世界的二手价格却相对稳定，
部分户型价格甚至仍在持续走
高。不少地产经纪人表示，凯旋新
世界的二手房常常有价无货，这促
使当有相关产品放售时，能迅速成
交，“最快的成交周期只有一天”。
凯旋新世界的发展建设与广州珠
江新城同频，其保值力与良好的流
通性，经历市场检验，成为当下难
得一见的核心城市的优质资产。

“三核”价值，凯旋新世界的独特稀缺内核

广粤观邸面市，市场罕见的核心资产入手良机
超强价值和流通力，凯旋二手房最快一天成交

广粤天地中央园林的艺
术装饰增添了社区艺术氛围

凯旋新世界具有珠江和
公园等生态资源（鸟瞰图）

今年特别是国庆以来，房地产高端市场走出了一轮火热的
行情。不论在上海，还是在广州，都可以从其中读懂高净值人
群的置业逻辑：在城市发展进程中，强核心黄金地段的核心资
产始终是财富资本青睐对象。

10月以来，凭借着二手豪宅逾30万元/平方米的成交价，
广州珠江新城又一次证明了核心地段的核心资产市场价值
力。日前，二十年顶级人文社区凯旋新世界对外宣布将推售全
新一期“广粤观邸”，震惊整个地产圈的同时，再次成为市场焦
点。在寸土寸金的珠江新城，真正的豪宅物业才是穿越市场周
期的优质资产，广粤观邸的出现，为懂得广州、懂得资源的塔尖
人士提供了罕见的机遇。
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业界表示业界表示，，希望政策持希望政策持续刺激续刺激

11月 13日，财政部、税务总局、住
房城乡建设部发布公告，对涉房地产
交易有关税收政策进行一系列调整。

公告指出，北京市、上海市、广州
市和深圳市，凡取消普通住宅和非普
通住宅标准的，取消普通住宅和非普
通住宅标准后，与全国其他地区适用
统一的个人销售住房增值税政策，对

该城市个人将购买2年以上（含 2 年）
的住房对外销售的，免征增值税。

作为四大一线城市中唯一暂未取
消普通住宅和非普通住宅标准的区
域，这一政策后续能否在广州落地备
受市场各方关注。

10月以来，广州二手楼市在多重
利好的加持下，走出了与新房市场

相似的火热行情，成交达 10379 套
（广州市房地产中介协会数据）。有
经纪人表示：“没想到在新房市场抢
客的情况下，二手市场的成交还是
能有这么大幅度的上涨，尽管这个
月到目前为止成交略有减少，但与
往年 10 月、11 月的差额相比，跌幅
小了很多。”

多位中介经纪人表示，10月二手住宅市场
的回暖表现在一定程度上超出了预期，由于新
房开发商大多于10月加快出货节奏、加大营销
力度，一手市场与二手抢客的现象是客观存在
的。“解除限购的政策还是解放了一批外来人口
的需求，我们近期的成交，有一些就是在广州经
商或者工作了多年，但是一直没有缴纳社保的
个体户。”李雄伟表示。

不过，步入 11月后，成交量减少的迹象也
确实存在，在财政部等三部门联合公告调整税
收政策后，部分原本已经进入成交流程的二手
交易也停滞了下来，这一现象在 140平方米以
上的大户型住宅交易中较为普遍。据合富研究
院数据，11月11日至17日，广州市二手住宅成
交2513套，连续两周小幅度下滑，越秀、天河、
海珠三区 90平方米以下中小户型成交显著上
升，全市刚需刚改户型成交占比达68%。

“大户型这周的交易基本停了，上海、深圳
取消普通和非普通住宅标准后，大家都在等广
州也跟进，毕竟一线城市里只剩广州没取消

了。”梁嘉华表示，自税收政策调整的公告出台
后，有买家直接通知要推迟到12月再签约。根
据广州现行的增值税及附加税征收标准，非普
通住宅交易的增值税税率为交易差额（提供发
票）的 5.3%。对于中心城区的建筑面积在 144
平方米以上的非普通住宅而言，增值税往往可
以达到六位数。

据廖锦春介绍，以今年10月该门店成交的
一单锦城花园的 154平方米房源为例，成交价
达 1400万元，若能够免征增值税，买卖双方能
够减免 30万元左右的交易成本。“明年春节来
得比较早，1月底就要过年了，考虑到10月这波
需求的集中释放，以及往年年终市场的相对冷
清，今年12月和明年1月的二手交易量相比10
月肯定有差距，因此如果增值税政策最终能够
落地，这段时间积累下来的大户型交易对年底
的数据肯定是利好的。”廖锦春表示。
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价格筑底成普遍共识 自住需求入市更果断

银十需求已得集中释放 市场期待税收优惠落地

金碧花园小区是广州二手成交最为活跃
的小区之一 陈玉霞 摄
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番禺区域规划逐步完善，楼市成交火热

海珠南区域二手房交易相对活跃，有着逻辑清晰的市场规律 范晗越 摄


