
广州楼市创新引领 探索人居新路径

■采写：新快报记者 丁灿

1998年，“华南板
块”一词首次被提出，由
此开启了广州乃至全国
房地产轰轰烈烈的发展
史，“中国楼市看广州，
广州楼市看华南”。25
年来，从远郊大盘时代
到 CBD标杆、城市宜居
社区，到城市更新，广州
房地产一步一步探索人
居新路径，寻求高质量
发展之路。
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大盘时代到后大盘时代
占地约 7500 亩的祈福新邨首次开

盘，便售出500多套别墅，收入高达一亿

元。此后，“华南八大金刚”中的广州星

河湾、华南碧桂园、南国奥林匹克花园、

锦绣香江、华南新城、广州雅居乐、广地

花园相继开发落地，开创了广州房地产

开发的大盘时代。据悉，广州星河湾首

次亮相时，其滨江木栈道和全现楼引发

轰动；广州碧桂园以低价的优势创造了

月售3000套住宅的奇迹，堪称广州楼市

的销售神话。

华南板块的传奇引发了全国各地开

发商前来观摩取经，也让传奇的缔造者

们或成功上市，或走向全国。

经过十年开发，华南板块从人烟荒

芜到高楼林立，变化翻天覆地。不过，各

大楼盘的开发也进入了收官阶段。

2017 年 7 月，广州市政府正式出台

文件，明确表示不再出让20万平方米以

上的宅地，大盘时代开始式微。

现今市场上再现超级大盘，不过已

多是旧改项目，也宣告了增量与存量并

举时代的来临。如，有“旧改航母”之称

的沥滘村，更新规划改造用地面积151.4
万平方米，其旧改进程影响着整个海珠

区焕新之路；黄埔旧改“巨无霸”黄埔新

城，项目总占地面积163.14万平方米，预

计将分 11 期开发……后大盘时代不仅

是体量上的庞大，更多是功能配套的完

善，注重生活品质的提升，往往是集商

业、生态、教育等各类资源于一体的生活

方式。

旧改示范，推动居住品质升级
随着城市不断建设，土地资源日益

紧缺，广州等一线城市土地利用模式从

增量为主逐步转向增量与存量并举的阶

段。通过城市更新释放一批利用效率低

下或闲置的土地，激发新活力。

2009年，国土资源部与广东省开展

部省合作，推进节约集约用地试点示范

省工作的重要措施，拉开了全省“三旧”

改造的序幕。广州亦自 2009 年开始实

施“三旧改造”，广州旧村改造首个吃螃

蟹者猎德村 2009 年底基本完成建设工

程，改造后，猎德村真正融入了珠江新

城，都市生活与传统民俗在城市中心共

生共融。

此后，广钢新城、广纸新城、金融城、

黄埔新城……在城市更新中淬炼成金，

吸引教育、医疗、产业等要素集聚，推动

片区价值加速提升，成为支撑城市高质

量发展的新引擎。这些板块也是常年霸

榜广州年度热门置业的区域。

2021年旧改速度有所放缓，今年继

广州高质量发展大会提出今年推进 127
个城市更新项目之后，2月6日，《广州市

城市更新专项规划（2021-2035 年）》正

式公开征求社会公众意见。该规划预测

未来 15 年广州年均建设用地增长不超

过20平方公里，低于过去十年水平。

几经涨跌，楼市调控优化
广州楼市发展的近20年，有三个非

常特殊的时期，2003 年“非典”时期，

2008 年全球金融危机，2021 年行情逆

转。

2003年的“五一”黄金周也因为“非

典”基本无人看楼，楼市遭遇重挫。当时

广州十区一手住宅均价为 3888 元/㎡，

同比下降 5.1%。但随着“非典”的消失，

当年楼价立即大幅反弹。也是在这一年

我国住宅投资达到10792.3亿元，历史上

首次突破万亿元大关。

2008年受全球金融危机影响，楼市

再次遭受重创。据当时广州市国土房管

局数据，2008年广州新建商品住宅成交

面积比2007年下降了三成多，而销售总

金额比2007年下降了两成多。随着首付

款比例降至20%、房贷利率打七折等一系

列救市政策的出台，2009年楼市出现大

反弹。由此引发2010年的楼市调控。

2010 年 5 月，在国务院出台限购令

一个月过后，广州版“穗24条”出台。同

年 10月 15日，广州版“限购令”出台，内

容包括每个家庭限卖一套新房；第二套

房贷首付比例不得低于 5成、贷款利率

不得低于基础利率的 1.1倍等。限购政

策虽有微调，仍延续至今。

2021年，在调控组合拳的作用下，楼

市“急冻”呈现上热下冷状态，下半年成

交量比上半年下滑20%，调控威力显现。

2022年广州楼市处于新一轮楼市调控周

期的“下行阶段”，据广州中原研究发展

部数据，一手住宅网签成交72936宗；成

交面积 786.2 万平方米，成交量回调至

2018、2019年“7万宗+”水平。

科技人文搭载美好生活
针对行业、市场出现的下行风险，

2022年，各级监管部门持续出台稳楼市

政策，“三箭齐发”支持房企融资，努力改

善行业的资产负债状况，引导市场预期

和信心恢复。在探索房地产长效机制的

同时，再次明确房地产是国民经济的支

柱产业。

房屋回归居住本质，未来房地产市

场将有序发展，更注重产品品质、质量管

控、居住体验、可持续发展等。美好居住

需求的提升需要产品的不断创新发展，

需要科技化、数字化、智能化、人文化等

的赋能。

不少房企已前瞻布局科技赋能领

域。 2018年7月，碧桂园成立广东博智

林机器人有限公司，聚焦建筑机器人、

BIM数字化、新型建筑工业化等产品的

研发、生产与应用，打造并实践新型建筑

施工组织方式。“科技建造的力量是强大

的，未来我们建的房子质量又好又安全，

成本也会降低，未来科技建造将大大提

升我们的竞争力。”2019 年绿地集团董

事长、总裁张玉良曾提出，智能窗帘、智

能门禁、智能音箱……这些仅仅是智能

单品的应用，更重要的是要打造基于云

端和系统的平台，从而为客户提供全景

式的生活场景和内容。

将文化滋养、艺术熏陶融入社区，提

升品位与归属感，是房地产行业未来发

展方向。如珠实地产，已连续四年举办

珠实荟文化艺术节，通过绘画比赛、摄影

大赛、才艺大赛等吸引众多业主参与，丰

富社区文化建设，探索美好人居。

广东住房市场还有较大潜力
根据第七次全国人口普查，目前广

东地区城镇家庭户住房人均居住面积为

30.9平方米，为全国各地区最低。从城

市家庭户人均居住面积结构看，全国

39.7%的户数小于 30 平方米，其中广东

高达 59.7%，占比为全国最高。城市家

庭户人均居住面积小于 20 平方米的家

庭户比例，全国是 17.4%，广东为 36.6%，

也是全国最高。

广东省房地产行业协会会长王韶认

为，广东的居住水平跟整个经济发展水

平不匹配，广东整个商品住房市场还有

非常大的潜力和广阔空间，住房消费将

从“居者有其屋”到“居者优其屋”。

从国家统计局公布的数据来看，

2023年 1-2月，我国主要城市房价回暖

态势进一步显现，2 月份从新房价格环

比来看，广州上涨 0.3%，北京、上海、深

圳均上涨 0.2%。易居房地产研究院总

监严跃进分析指出，今年 1-2月份房价

指数的表现，释放了积极的信号，充分说

明当前房地产周期出现了重要的变化。

从近期的各类指标看，包括房地产开发

投资、房屋销售、去库存等来看，都呈现

了积极的信号。

■华南板块如今高楼林立。


