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11 月最后一个周末，天河
区珠江新城开发逾20年的豪宅
项目凯旋新世界推售新品，受
到市场关注。据介绍，在该项
目的VIP专场，一位持续关注该
项目的广州买家果断选择了一
套建筑面积约 500 平方米的大
宅（由两套单位打通），总成交
金额约 1.5 亿元，折合单价将近
30 万元/平方米。同在 11 月，
天河区广州国际金融城东区豪
宅项目广州·鹏瑞 1号，出现了

一套744平方米单位的网签，总
成交金额约 2.15 亿元，折合单
价约28.8万元/平方米。

广州豪宅产品的活跃行情
从今年二季度开始持续至今。
克而瑞广佛区域首席市场分析
师肖文晓介绍，今年 1-11 月，
广州总价亿元以上的豪宅产品
已经网签了13套，其中11套是
一手住宅，2套是二手住宅。

从网签数据可见，今年已
网签的11套总价上亿元的一手

豪宅产品主要集中在广州·鹏
瑞1号、星河湾海怡半岛和汇悦
台这三个项目中，其中，广州·
鹏瑞 1 号的网签量占比超八
成 ，网 签 量 可 谓“ 一 骑 绝
尘”。另外，星河湾海怡半岛
8 月 网 签 了 一 套 建 筑 面 积
1260 平 方 米 的 大 宅 ，总 价 约
2.06 亿 元 ，折 合 单 价 约 16 万
元/平方米。而成交单价最高
的单位，落在了汇悦台身上，
该 项 目 于 10 月 网 签 了 一 套
1251 平方米的单位，网签金额
为 4.61 亿元，折合单价约 36.8
万元/平方米，成为今年以来广
州顶豪市场的最高价。

羊城晚报记者在多个项目
了解到，除了已经网签的单位
外，尚有多套单位处于已认购
但未网签阶段，因此，如果在12
月这些单位能顺利网签，广州
今年总价亿元豪宅产品的网签
量则有望达15套左右。若以此
对比，2024年，广州总价亿元豪
宅产品网签量起码会比2023年
的10套增加30%甚至50%。

项目名称

广州·鹏瑞1号

星河湾海怡半岛

凯旋新世界

汇景台

南天名苑

琶洲南TOD

琶洲·樾|华樾

主推产品

320-750 平方米
江景大平层

236-398 平方米
江景大平层、过千
平方米复式

132-835 平方米
江景园景大宅

123- 290 平方米
三房至五房

140-480 平方米
江 景 大 平 层 、
280-437 平方米
岸畔叠墅

211- 325 平 方 米
大平层

248-330 平方米
四房、五房

近期网签情况/报价

2.08亿元/套

复式网签价2.06亿元

约1.5亿元

单价报12万-14万元

大平层 1000万-6000万元，
叠墅2200万-4800万元

报价2300万-5000万元

报价3500万-5500万元

核心优势

天河区金融城一线南向江景，
全球大师联袂设计，毗邻北帝
沙生态公园岛

番禺区三面环江岛尖位置，配
置超豪

天河区珠江新城内，南侧为珠
江北侧为珠江公园，超 20 年
成熟国际人文社区

天河区低密度小高层，20 年
成熟社区内

一线江景

位于琶洲核心区，带有600米
面宽滨河公园及商业等配套

琶洲南向滨水豪宅

在房地产高
速发展时期，高
端买家购入豪宅
产品，往往侧重
于产品的金融属
性，满足家庭理
财需求。但现阶

段，豪宅买家的购买驱动力，已
经不仅是出于对家庭资产理财
的考虑，同时也更加注重自己和
家人高质量居住的需求。

“凯旋新世界之所以受到很
多买家追捧关注，一是因为这里
产品的流通性，二是因为居住于
此生活非常便利，并且已形成了
浓厚的国际人文氛围，还有个关
键点是现楼发售，这是可见的确
定性，”项目相关营销人士表示。

在广州·鹏瑞 1 号，其销售
人士介绍，有一位买家是上市公
司老板，孩子已在广州就读于国
际学校，因此他一直在广州物色
国际级的高端物业，“他们第一
次到访，就对项目的产品设计、
配套和圈层感到惊喜，符合他们
对可传承产品的需求，因此果断
购入。”

星河湾海怡半岛网签的产
品则为大面积复式设计，据该项
目的相关人士介绍，其中一位买

家周游列国看过很多房子，他认
为该项目的超豪复式产品属于
稀缺资产，居住环境舒适，值得
购入；同时，他认为广州的经济
韧性很强，且广州很宜居，看好
顶级物业的未来升值潜力，最终
购入。

以代理高端物业为主营业
务的合富天钻汇，其相关负责人
表示，广州近期豪宅接连成交，
甚至部分单位刷新了全国单套
网签总价纪录，极大提振了市场
信心，买卖双方对市场整体预期
也在逐渐变好。“从市场供应看，
超豪产品的供应相对稀缺，拥有
黄金区位和具有多重资源优势
的豪宅产品因此走出了独立的
向上行情；同时，广州的经济文
化价值、土地价值和居住价值被
高端买家广泛认可，买家的接连
出手，一度把广州推到了今年全
国 2 亿元以上总价住宅成交面
积的榜首位置。这类买家往往
具有全球性视野，他们动用亿元
资金购买物业，对产品的地段、
资源、配套、户型设计等综合性
居住价值要求非常高，即是说，
他们在考虑房子的理财功能的
同时，也更重点考虑房子的居住
属性。”
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广州主要高端产品基本概况

（整理/陈玉霞）

当前，黄埔区正积极稳步推进
城中村改造，双沙村旧改、文冲东
旧改、珠江村旧改等一批旧改项目
迎来突破性进展。

10月 8日，由中建八局和知识
城集团投资开发的广州市黄埔区
双沙城市更新项目首批次回迁房
顺利开启交付，总套数共计 1488
套，5000多位居民正式开启幸福归
家之旅。

11 月 11 日，由中建二局中建
玖合投资开发，中建二局二公司、
华南公司参与建设的黄埔区文冲
东旧村改造项目举行江北片区安
置区开工奠基仪式，该项目渡头、
文元片区复建安置区已经开工建

设，其中渡头片区已于 10 月底启
动摇珠分房。

由中交第四航务工程局有限
公司操刀的下沙社区珠江村旧村
改造项目首开复建区7号地块也于
今年 11月率先整体开始地面建筑
部分施工，将为回迁居民提供近千
套高品质住宅，该项目第一期复建
住宅结构预计于 2025 年年中封
顶，于2027年一季度进行回迁。

相关数据显示，黄埔区目前已
建成安置房约 500万平方米、超过
4 万套，带动 4 万多户村民群众回
迁安置，昔日的握手楼村居已陆续
转变为现代化社区，带来人居环境
的优化，实现城市蝶变。

12 月 4 日，羊城晚报记者
现场走访位于天河区华就路的
广州市不动产登记中心，60 余
个业务窗口仅有个别暂停服
务，现场电子屏也不断滚动叫
号顺序，尽管已经临近午餐时
间，但现场办理业务的市民却
是一点也不少。

现场还有不少带着客户前
来办理过户业务的中介经纪
人，链家地产海珠北大区二手
经纪人甘志强便是其中之一。

据甘志强介绍，这次过来办理
过户的是一套总价四百多万元
的90平方米以上住宅，买卖双方
实际上11月时便已经达成交易，
由于契税政策调整，才选择延迟
到12月再过户，使得买卖双方各
自减少了一万多元的交易成本。
根据契税新政，享受1%低税率优
惠的面积标准从小于等于90平
方米提高到140平方米，若是在
新政执行前过户，这套住宅需缴
纳的税率则为1.5%。

甘志强表示，有些已经签
约的买家宁可赔付几千元的违
约金，也要把过户时间延迟到12
月，对大多数交易的住宅面积较
大的业主来说，契税的减免是一
笔比违约金大得多的数字。类
似的情况在近 1 个月的成交中
并不罕见，多位经纪人、按揭公
司业务员在不动产登记中心向
记者表示，最近的业务预约必须
要提前几天，而此前大多数时候，
预约次日名额都是绰绰有余。

广州黄埔多个旧改项目取得突破性进展
“老黄埔”全新楼盘将于近期亮相

新政促广州二手交易
多个登记中心须提前一周预约过户
文/图 羊城晚报记者 范晗越

文/

图

羊
城
晚
报
记
者

徐
炜
伦

单
价
约3

0

万
新
品
频
现
，成
交
量
达
近
年
顶
峰—

—

前11个月网签亿元豪宅13套

买家出手转向理财和自住需求并重
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12月以来，广州市取消普通住
宅界定和非普通住宅界定标准，降低
交易契税的政策正式开始落地实施，
不少此前两个月已完成签约的二手
交易集中于12月1日后完成过户。

据广州市不动产登记网上预
约信息显示，12月1日以来，广州
全市12个不动产登记中心均出现
不同程度的“断号”现象。除市不
动产登记中心外，白云、越秀等多
个区不动产登记中心也出现了需
至少提前 3 天预约办理业务的情
况。作为周末的12月7日、8日预
约情况更是火爆，除个别时间段仍
有个位数的少量余号外，12 个不
动产登记中心几乎全部约满。

据广州市房地产中介协会
数据，2024 年 11 月（统计周期
为 2024 年 10 月 26 日至 11 月 25
日），广 州 市 二 手 住 宅 网 签
11418 宗，环比增长 10.01%，同
比增长 12.14%，为 2023 年 4 月
以来的最高水平。面积区间构
成方面，90-120 平方米、120-
144 平方米和 144 平方米及以
上 所 占 比 例 分 别 为 30.06% 、
9.81%和 8.55%，环比分别增长

0.39%、0.1%和0.17%，改善需求
释放更为旺盛，同时也意味着
近一半的二手交易符合税收优
惠的条件。

贝壳珠江新城签约服务中
心负责人唐永强表示，不动产
登记中心的排队情况与近期
二手市场交易活跃有着密切
关系，以珠江新城为例，10 月
份 成 交 达 407 套 ，11 月 成 交
进一步上升至 430 套，同比增

长率也可达 5%。而在今年 9
月 份 ，这 一 数 字 还 不 到 250
套。“11 月中下旬在契税、豪
宅税等税收方面的政策对这
些购房者的心理影响是很大
的 ，很 多 我 们 的 客 户 都 选 择
12 月政策生效后再来过户，
据我们粗略统计这样的客户
大 概 占 比 20% ，我 们 预 计 整
个 12 月的不动产登记中心会
非常忙碌。”

登记中心预约火爆，11月成交集中过户

二手市场交易活跃，近半成交符合契税优惠条件

随着全新楼盘的接连入市，今年以来，黄埔
区的“老黄埔”板块持续保持着较高的热度。而
近期，该板块又将迎来一个旧改项目融资区的
亮相——珠江村旧改，该项目于上月宣布案名
定为“珠江春”，并在美林 M·LIVE 天地设置城市
展厅，现场工作人员称项目计划于12月7日（周
六）正式对外开放全新售楼部。

此前于 10 月底，地铁五号线、七号线大沙
东站旁的新溪村旧改项目（华润黄埔润府）也已
率先对外开放售楼部。多个旧改项目的突破性
进展，让黄埔区不断迎来城市蝶变的新转机。

今年以来，保利招商华发中央
公馆、中建海丝城、中建玖合·未来
方洲等多个全新楼盘相继入市，为
主打广州海丝城发展概念的“老黄
埔”板块持续“造势”，随着更多楼
盘的加入，这股热度有望持续至明
年一季度。

日前，紧邻黄埔港的珠江村旧
改项目融资区正式发布案名“珠江
春”，记者在其城市展厅了解到，该
项目与当前“老黄埔”主流的刚需、
刚改产品有着明显的差异，该项目
主打纯改善产品，首期将推出 6
号、8号共两栋商品住宅，包括建筑
面积约 130 平方米、143 平方米和
180平方米三种户型。珠江春项目
一大优势是一线临江，现场销售人
士介绍，所有的商品住宅皆是南向
望江产品，江面宽度达 630 米，项
目全面改造了内部的滨水河道及
周边的狮山公园，将为社区增添亮
眼的绿化配套。与此同时，该项目
周边有五号线、七号线以及十三号
线共三条地铁线路环绕，距最近的
地铁站点鱼珠站直线约500米。

珠江春项目还在原有的珠江

村旧改城市展厅设展，目前，该项
目具体户型图未出，销售人士称项
目全新售楼部预计将于本周六开
放，届时有望同步开放异地样板
房。

“老黄埔”板块之所以备受关
注，其中的很大一部分原因是其交
通便利，五号线、七号线以及十三
号线等多条地铁线路连通“珠江新
城-广州国际金融城-琶洲”三大
广州CBD等商务区，黄埔大道、广
园快速路、中山大道等重要市政路
段贯穿其中。

紧邻五号线、七号线换乘站大
沙东地铁站的华润黄埔润府项目
也于今年 10 月底开放售楼部，该
项目由华润置地操刀的新溪村旧
改项目转化，将配建 36 班小学和
12班幼儿园，整个旧改项目将建两
幢涵盖酒店、写字楼、综合商业体
的多功能商业设施。

记者了解到，目前华润黄埔润
府正紧锣密鼓地改造升级样板房，
预计将推出建筑面积约86平方米、
95 平方米以及 115 平方米三种户
型，有望于明年一季度正式入市。

多个大型旧改项目稳步推进安置区建设工作

全新产品持续完善“老黄埔”多元住宅供应结构

珠江春项目计划推出临江大平层产品

华润黄埔润府项目紧邻大沙东地铁站

广州市不动产登记中心

汇聚全球多领域大师设计的高端物业，成交持续活跃

▶ 高 品 质
房 子 的 自 住 属
性 越 来 越 被 买
家看重

近期广州楼市之热，不仅体现在刚需产品市场上，
也体现在高端市场上。

近日，广州珠江新城有高端一手住宅项目推售，随
即报出单宗成交额达1.5亿元的成交案例，再度成为市
场高光焦点之一。实际上，随着楼市多项政策的放宽，
核心城市的优质资产逐渐出现活跃的独立行情，其中综
合素质极高的豪宅单位得到了高端置业群体的青睐。

专业机构克而瑞统计数据显示，今年1-11月，广州
总价亿元以上房源已经网签13套，网签量达到近十年
新高；价格方面，30万元/平方米左右的单位也陆续出
现，市场承接和认可力可见一斑。

业内分析认为，高端买家此时出手，代表着他们对
广州城市价值的认可，同时也体现出此类买家的

购买驱动力，已从之前看中房子的理财
功能转变成了看中居住和理财

并重的双重功能。

珠江新城南向江景高端物业受市场欢迎 项目提供
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