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广州这些用地
可新建保障性租赁住房

文/羊城晚报记者 陈玉霞

十天内现三宗封顶价宅地
番禺优质住宅供应再添接棒者

越秀·和
樾 府 代 建 的
市政公园
开发商供图

为解决新市民、青年人等群体住房问题，《广州市住房发展
“十四五”规划》提出了“十四五”期间全市共筹建60万套保障性
租赁住房的目标。

这个目标可以通过哪些途径实现？
在经过去年的公开征求意见后，日前，广州市印发了保障性

租赁住房项目认定办法配套文件的通知，该通知显示两个实施
细则，一是关于产业园区工业项目配套用地新建宿舍型保障性
租赁住房（以下简称“产业园区保障性租赁住房”）的实施细则，
二是关于企事业单位利用自有存量土地新建保障性租赁住房
（以下简称“企事业单位保障性租赁住房”）的实施细则。实施日
期从2023年4月17日起，失效日期为2028年4月17日。

文/羊城晚报记者 梁栋贤

4月 20日，广州市番禺区再推出两宗住宅用地。这两宗位于汉溪大道北侧的住宅
用地，双双在经过50多轮的报价后达到了封顶价，这距离上次番禺区出现封顶价的宅地
不过一周。

汉溪大道北侧BA0902011地块的成交总价为827425万元，楼面地价为32176元/
平方米。汉溪大道北侧 BA0902125 地块的成交总价为 841455 万元，楼面地价为
33434 元/平方米。后者的楼面地价比 2020 年越秀地产拿下越秀·和樾府地块时的
32405元/平方米还高一些。最终这两宗地双双被华润长隆联合体摇中并拿下。

出台相关支持政策
建筑面积占比上限由15%提高至30%

在广州市住房和城乡建设局
与广州市规划和自然资源局联合
印发的上述实施细则中，公布了相
关实施工程的支持政策。

对于已批（含土地已出让的在
建项目和已建成项目）工业用地，
可调整用地控制指标建设宿舍型
保障性租赁住房，项目宗地内允许
配建的行政办公及生活配套服务
设施用地面积占项目总用地面积
的比例上限由 7%提高到 15%，建
筑面积（计容）占项目总建筑面积
（计容）的比例上限由 15%提高到
30%（简称“双控指标”），提高部分
主要用于建设宿舍型保障性租赁
住房。对于新批工业用地项目，用
地权属人可根据租赁住房需求情
况，申请不高于双控指标要求的用

地面积及建筑面积用于建设宿舍
型保障性租赁住房。

对于企事业单位利用自有存
量土地新建保障性租赁住房的，

“土地用途原为非居住用地需变更
用途建设保障性租赁住房的，申报
人可按照土地用途变更的规定，取
得规划和自然资源部门的同意，并
办理变更登记。土地使用权通过
划拨批准文件获得的可继续保留
划拨方式”。

两种建设保障性租赁住房的
项目，都可以采取自建或与其他市
场主体合作建设运营方式；同时，
凭保障性租赁住房项目认定书按
规定享受相关土地、财税和金融支
持政策，用水、用电、用气价格按照
居民标准执行。

提出建设和运营管理要求
不得单独进行分割登记、转让或抵押

实施细则对两种项目建设保
障性租赁住房都提出了建设和运
营管理要求。例如，在确权登记方
面，产业园区保障性租赁住房不得
单独进行分割登记、转让或抵押，
但可以随产业用房按比例以幢、
层、间等为基本单元进行分割登
记、转让或抵押；而企事业单位保
障性租赁住房不动产登记的房屋
产权性质为“保障性租赁住房”，项
目建成后以栋为最小单元办理产
权登记。附记栏注“本物业为保障
性租赁住房，应以栋为最小单元整
体确权、整体转让，不得分割登记、

分割转让、分割抵押，不得上市销
售或变相销售”。

对于产业园区保障性租赁住
房，原则上以本企业员工或者同一
产业园区内企业员工租住为主；对
于企事业单位保障性租赁住房，允
许优先向本单位符合条件的职工定
向出租。有剩余房源可向其他符合
条件的新市民、青年人群体出租。

两类保障性租赁住房的租金
标准，均按广州市保障性租赁住房
有关规定执行，应低于同地段同品
质的市场租赁住房租金（或租赁住
房评估租金）执行。
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广州白云湖板块置业
白云湖板块

羊城 探 盘记 之

文/图 羊城晚报记者 徐炜伦

广州白云湖数字科技城概念从2017年提出至今，已进入了第
六个年头，其面积约28万平方米，重点发展高端软件、云计算、人工
智能、新一代通信网络、物联网、数字创意六大产业，定位为“数字中
国”实践高地、粤港澳大湾区协同创新试验区、广佛同城数字经济创
新示范区。根据《白云湖数字科技城建设总体方案》（下称《方案》），
今年，白云湖数字科技城将实现营业收入约1000亿元。

凭借强大的发展潜力，出色的生态资源，以及靠近其他中心区
的地理优势，这些年来，白云湖板块吸引了数家房企入驻，现阶段在
售一手项目已有6个，且都有央企或国企背景。不过，从概念提出
到2021年《方案》出炉，其间跨度近4年，《方案》至今也不过2年，
白云湖数字科技城的建设给外界仍然留下了进度缓慢的印象。而
再看白云湖周边的现场环境，遍地的施工以及道路的颠簸，也一直
被购房者所诟病，加之落地配套不够齐全，白云湖板块给予购房者
置业的动力有限。

不过，房企的合力开发将有力推动板块建设提速，各楼盘之间
的竞争也一直是楼市业界的热门话题，白云湖板块户型“内卷”严
重，高实用率为项目增添分数。本期《羊城探盘记》，羊城晚报记者
走访白云湖多个楼盘，带来最新的置业一手资讯。

数家房企大比拼
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品实云湖花城

在售户型：70-89 平方米三
至五房，单价3.8万至4.6万元/平
方米

总户数：4744户
优势：白云湖板块内规划户

数最多的楼盘，自带商业、园林
配套，一期已经交付；自带幼儿
园和九年一贯制学校，是周边唯
一自带中小学配建的楼盘；距离
地铁亭岗站约200米。

劣势：项目为车辆段地块，为
抬高设计，首层将停靠地铁用作地
铁维修及保养工作；项目西侧楼栋
邻近许广高速路，会受到噪音影响。

越秀天悦云湖

在售户型：76-102 平方米三
至四房，单价 4 万至 4.2 万元/平
方米

总户数：2686户
优势：白云湖西湖片区最靠

近景区的项目，一期直达白云湖
约 500 米，部分楼栋可以望湖；距
离地铁亭岗站 100 余米；有实体
样板间可以参观，准现楼销售。

劣势：没有中小学配建，三公
里范围内公办学校有红星小学、
滘心小学、石井中学，是否能入读
100 米开外品实云湖花城配建的
学校需要等政府公布招生范围。

招商电建雍云邸

在售户型：76-105 平方米三
至四房，单价3.2万至 3.8万元/平
方米

总户数：1494户
优势：实用率最高达 97%；配

建15班幼儿园，黄金围片区规划
一所 54 班九年制中小学，商业用

地或将建设商业综合体；近滘心
地铁站。

劣势：邻近许广高速和华南
快速，部分楼栋受噪音影响。

中建星光城

在售户型：69-91 平方米三
至四房，单价3.3万至 3.7万元/平
方米

总户数：1390户
优势：所有户型朝南；黄金围

片区规划一所 54 班九年制中小
学，商业用地或将建设商业综合
体；近滘心地铁站。

劣势：没有幼儿园配套；邻近
许广高速和京广高速铁路，部分
楼栋受噪音影响。

首开保利云湖壹号

在售户型：79-137 平方米三
至四房，单价3.5万至4.6万元/平
方米

总户数：1328户
优势：白云湖东湖片区最靠

近景区的项目，出门即达，部分
楼栋可望湖；低密、改善产品，区
别于其他刚需盘；今年交付。

劣势：部分楼栋临近高压电
线；周边有墓园，部分楼栋景观
或受影响，销售称未来将建酒店
可遮挡。

公交珠实花城云著

在售户型：69-89 平方米三
至四房，单价3.9万至4.3万元/平
方米

总户数：1254户
优势：未来地铁上盖物业；配

建大型商业中心，板块内其他楼
盘不具备；配建幼儿园。

劣势：公办教育资源一般。

主要道路通车有望，地铁通行方便

据了解，白云湖板块目
前在售 6 个项目的地块出
让时间主要集中在 2020 年
和 2021 年（云 湖 花 城 地 块
为 2018 年底出让），因此大
部分项目的首次推售时间
也 集 中 在 2021 年 和 2022
年。一时间，白云湖板块新
盘频出，直接吸引了市场的
目光。

由于位置接近，地价相
当，要想获得市场的认可，
就 需 要 在 产 品 力 上 下 功
夫。白云湖板块楼盘“内
卷”严重，近两年，很多高
实用率的户型一经推出就
成 为 了 市 场 上 罕 见 的 产
品，这些楼盘有较多“全赠
送”或“半赠送”的飘窗、阳
台空间，实际使用率普遍

超过九成。
比如，越秀天悦云湖的

销售称，虽然在房产证上该
盘的使用率为八成多，但算
上赠送面积，实际使用率超
过了九成；招商电建雍云邸
的 87平方米四房使用率据
称达到了97%；中建星光城
69 平方米户型做到“2+1”
房；公交珠实花城云著采用
珠江实业主打的“同等面积
多一房”概念。

不过，对于购房者而
言，不能单凭房间数和使用
率来判断一间房子的好坏，
一些产品虽然房间数足够，
但有的房间只能用作书房
或儿童房。产品力竞争激
烈，意味着购房者选择较
多，可多方对比。

产品力竞争激烈
实用率普遍超九成
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白云湖位于广州市白云区西
部，面积约3000亩，如今已成为一
座以自然生态为特色的大型综合
性水利公园，2022 年 12 月，入选
水利部首批红色基因水利风景区
名录。以白云湖为中心，该板块置
业区域可以分为白云湖东侧的东
湖片区和白云湖西侧的西湖片区，
而西湖片区可以再细分为白云湖
数字科技城启动区亭岗片区以及
滘心西边的黄金围片区。

西湖片区

白云湖西湖亭岗片区代表楼
盘是品实云湖花城和越秀天悦云
湖，主要公共交通为广州地铁8号
线北延段的亭岗站，到两个楼盘的
距离都只有两百多米。现场来看，
在越秀天悦云湖项目内的道路（销
售称“湖滨路”）还在建设当中，未
对外开放，未来可以直达白云湖周
边的绿道，约500米。

黄金围片区位于亭岗片区北
侧，代表楼盘为招商电建雍云邸和
中建星光城，主要公共交通为广州
地铁8号线北延段始末站滘心站，
到两个楼盘距离大概是四五百米，
从两个楼盘出发至地铁站有直达
的道路，目前可行人但未通车，这
段路中间的地块目前平整待动工，
据悉仍在收储阶段，销售称未来有
望用作大型商业体的建设。

从亭岗片区前往黄金围片区，
目前受连片开发影响导致遍地施
工，大型车辆较多，道路拥挤，扬尘
明显，时常出现堵车情况。因此，
广州地铁 8 号线北延段成为当地
居民的主要通勤方式，该线路经白
云区、越秀区、荔湾区、海珠区，可
换乘5号线、1号线、6号线、3号线
等道路，于2020年底开通，极大缓
解了当地的出行压力。

另外，经过白云湖西湖片区的
高速路较多，有许广高速、华南快
速等，高速出入口就在片区内，虽

然自驾的业主可快速进入高速公
路，但部分楼盘的部分楼栋会受到
噪音影响。

东湖片区

白云湖东湖片区主要代表楼
盘有首开保利云湖壹号、公交珠实
花城云著，两者距离约2公里。其
中，云湖壹号出门即达白云湖东
门，是板块内最靠近白云湖景区的
楼盘，白云湖东门有夏茅公交总
站，未来将是业主外出的主要公共
交通方式。公交珠实花城云著是
地铁上盖物业，该盘约 20 米处未
来将有 22 号线和 24 号线交会的
夏茅地铁站。

东湖片区在建中的“青创大
道”途经上述两个楼盘，该道路通
车后，可直达白云新城、设计之都
等核心商务区。现阶段，东湖片区
工业区仍较多，道路环境一般，时
常出现堵车情况。

！

靠近地铁站
北望长隆景区

为什么这两宗宅地都如此
受欢迎？最大的原因是地理位
置好。

汉溪大道北侧BA0902011
地块和BA0902125地块南面是
汉溪大道，其中 BA0902011 地
块的西面几乎紧挨着地铁 4号
线和 7号线的换乘站汉溪长隆
站 D 出口，这宗地再往东隔着
一 条 规 划 中 的 小 路 就 是
BA0902125地块。BA0902125
地块离汉溪长隆地铁站D出口
的距离亦不过 300 米，而这一
地块再往东走约 1公里就能到
达地铁7号线和18号线换乘站
南村万博站。

自驾车也很方便，因为邻
近汉溪大道、番禺大道、新光快
速路等主干道，在不塞车的条
件下，驾车 30分钟可快速到达
广州南站、琶洲商务区、广州国

际创新城等重要功能片区。
景观方面也不俗，两宗地

均北望长隆欢乐世界，视野较
为开阔，但白天会有一定的噪
声影响，特别是在节假日，长隆
景区的客流量还是很惊人的。

配建学校
补齐教育短板

商业配套方面，两宗地所
在的汉溪长隆板块已经较为齐
备。与 BA0902011 地块隔汉
溪大道相望的是综合体项目时
代 E-park，时代 E-park 西面
则是另一个大型综合体项目
—— 耀 胜 新 世 界 广 场 。 与
BA0902125地块隔汉溪大道相
望的则是保利大都汇，这也是一
个规模不算小的商业项目。若
是坐地铁7号线往东走一个站，
就是万博商务区，这边的商业和
商务配套设施就更齐全了。

该板块最大的短板在于教
育设施。目前在售的越秀·和

樾府和新世界耀胜尊府（耀胜
新世界广场的住宅部分）自身
均无配套学校，汉溪大道南侧
的早期住宅项目——锦绣香江
花园和南国奥园，均仅配套了
民办学校。这一片区的居民，
如果想读公办小学，要走很远。

这次拍地后，这一短板将
被补齐，因为 BA0902011 地块
的竞得人须按规划要求配建72
班小学、36班初中，并在建成验
收合格后无偿移交给广州市番
禺区教育局。上述初中和小学
的地块一东一西紧密相连，靠
西 边 的 小 学 ，西 面 与
BA0902125 地块隔规划路相
望，东面的初中，则东望越秀·
和樾府。

上述学校一个年级 12 个
班，小学一个年级最多可容纳
540 人，初中 600 人，都是规模
不小的学校，有望解决越秀·和
樾府和这两个新拍地块建成楼
盘的业主需求。

小学地块往北则是幼儿园

用地，BA0902125 地块的竞得
人须按规划要求配建21班幼儿
园，在建成验收合格后无偿移
交给广州市番禺区教育局。

不难看出，因为分别有不
同的配建任务，而 BA0902125
地块竞得者的配建量更大，因
此两者的地价都比表面看起来
的要高一些，在计算配建成本
后，两宗地的楼面地价成本其
实相差无几。

上述配建学校的出现，确
实解了附近楼盘业主的燃眉之
急，不过，对于这一片区是否会
大价钱引入很知名的学校，则
有待后续观察。

汉溪长隆板块
正迎来质的变化

汉溪长隆板块的变化不仅
是新增了几所学校。今年年
初，广州市规划和自然资源局
公示了《番禺区汉溪大道北侧
地块（BA0902 规划管理单元）控
制性详细规划》，这一规划涉及
的区域，西至新光快速路、南至
汉溪大道、东至番禺大道、北至
长隆酒店，用地面积 106.4 公
顷，在用地性质、规划指标、公
共服务设施、道路交通四个方
面都有了调整。

调整后，片区内有居住功能
的用地，将新增近 20公顷。除
了这次推出的两宗纯住宅用地
之外，未来还有约 9 公顷的商

业兼容二类居住的用地推出。
此外，规划指标调整总计

容建筑面积由 139.8 万平方米
调整至117.3 万平方米，较原来
的规划减少了 22.5 万平方米，
直观地说，就是这一区域的楼
更少了，绿地有望更多了。调
整后商业商务建筑面积45.9 万
平方米，居住建筑面积 50.9 万
平方米，公园绿地兼容娱乐设
施建筑面积 14.0 万平方米，总
体而言建筑环境将更好。

两个新项目接棒
板块有望接续走红

去年，汉溪长隆板块内的
越秀·和樾府销售业绩不错，成
了网红楼盘，该项目目前主推
约 270 平方米的五房单位，均
价8万元/平方米。该楼盘往南
走约一公里，在汉溪大道往南
数百米的地方，另有一个一手
楼盘香江·拾光盛境，该楼盘
主推约 105 平方米的单位，均
价约 5.3 万元/平方米，不过这
个楼盘总共也就几十套单位，
而且离主干道很远，因此市场
关注度不高。

到明年，随着越秀·和樾府
的销售进入尾声，板块内原本
就只有耀胜新世界这个地铁上
盖楼盘在售。如今情形又不相
同，随着这次两宗新地块的拍
出，长隆板块住宅市场又有了
新的接棒者。


