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番禺汉溪大道北侧地块 文/图 羊城晚报记者 黄士

首推改善型产品，已接受咨询登记
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集中供地政策始于 2021
年 2 月，通过“两集中”，即集
中发布出让公告、集中组织
出让活动，进行住宅用地拍
卖，从保障供应、提高信息透
明度两大方面，让房企有了
更多选择，但这一政策对房
企资金要求极高，数十宗地
需在一至两天内完成出让，
房 企 前 期 要 缴 纳 高 额 保 证
金。随着近一两年房地产行
业进入深度调整，大部分房
企出现资金流紧张的情况，

“两集中”的供地模式，也迎
来与时俱进的优化。

自今年起，广州土地市场
虽延续去年“小规模供应”模
式，但成交时间对比以往有改
变，不再采用“同一日、同一时
段多宗地块”的集中出让模式，
而是采用了“集中挂牌、分批成
交”的模式，呈“精准供应稀缺
地段”的特征，这种变化使得房
企不需要在同一时段投入过量

的资金在土地市场上，减轻房
企资金压力，让土拍的成交率
更有保障。

供地模式优化成果显著，
今年上半年广州涉宅用地共
成交 16 宗，成交总价约 431.2
亿元，溢价成交的地块占比约
56%，是广州自 2021 年实行集
中供地以来同期溢价地块占
比最高的一个上半年。

与 此 同 时 ，2023 年 上 半
年广州土地市场也引来了华
润 置 地 、越 秀 地 产 、保 利 发
展、保利置业、中海地产、广
州 城 投 、宝 信 地 产 、厦 门 国
贸、武汉城建等多家国企、央
企 ，以 及 星 河 地 产 、路 劲 地
产、江苏亚伦集团等多家民
企，久违的摇号盛况更是出
现了许多次。其中，不乏省
外“过江龙”企业进驻拿地，
可见广州房地产市场于房企
而言还是具备有相当的吸引
力和投资价值。

上半年获得地块的房企动作很快，
例如 4月份才顺利出让的番禺区迎宾
路地块，目前已经出了相关规划，将打
造相对高端的大平层产品，由龙湖集团
操盘。

命名为龙湖御湖境
部分单位能望江

今 年 4 月 ，番 禺 区 迎 宾 路
BA0603009 地块引来十余家房企争
抢，最终被“过江龙”南通亚伦幸运拿
下，而今该地块确定由南通亚伦与龙湖
联合开发，并命名为龙湖御湖境。

该地块位于番禺大石街，距离珠江
仅约 100 米。基于这样的自然资源优
势，龙湖相关负责人表示，这个项目，
将会被打造成龙湖进入大湾区 9 年来
的首个滨江高端项目。

拿地一个半月后，该地块就出了相
关的规划公示。从规划图可见，该地块
总用地面积为 3.2 万平方米，容积率为
3。项目将建设 6栋住宅及 1所 9班幼
儿园，整体呈现围合式布局。

据了解，该项目将主推建筑面积约
115-190平方米的中大户型，部分单位
能东北向望江景。目前，项目的五个城
市展厅已经开放，并接受咨询登记。

加入万博阵营
地价2.4万元/平方米

迎宾路地块紧邻锦绣银湾半岛，一
路之隔就是星河湾，周围配套已经比较
完善。目前，距离该地块最近的、有一
手新货可售的项目为直线距离1.5公里
外的广地花园·观灏，主打面积96-107
平方米的三房至四房，在售均价在4.2-

4.5 万元/平方米。而一线临江的锦绣
银湾半岛和星河湾，均为望江大社区，
自身配套也较全面，部分楼龄近 20年
的二手房源，价格约4万元/平方米，若
是楼龄短些且望江的二手房源，价格则
在5万元/平方米以上。

该地块距离万博商圈约4公里，目
前万博一带可选项目也不多，龙湖项目
的加入，能为万博商圈新添一些住宅供
应。该项目地价为2.4万元/平方米，按
照龙湖对该项目的高标准投入，预计楼
价将逾5万元/平方米。

“土拍”“房博会”成为今年上半年番
禺楼市的关键词，以华润长隆项目为例，
在获地两个月后，其临时售楼部“欢聚客
厅”便对外开放并接受看楼者咨询。销
售人员介绍，首期将推售中大户型。

主推100平方米以上产品

今年4月，番禺推出汉溪大道北侧
BA0902125地块、BA0902011地块，分
别经历 56 轮和 55 轮竞价“触顶”进入
摇号阶段，而后均被华润长隆联合体
取得。6月，该项目已被命名为华润置
地长隆万博悦府，并已启动了诚意登
记。眼下，楼盘的售楼部已封顶，项目
首建地块的基坑也已经开挖。

按最新的规划图来看，现在在建的
地块，规划总建13栋住宅，销售人员介
绍，项目首推的可能是 1栋、2栋、5栋

和8栋，主要产品为100-140平方米的
户型，目前已启动了诚意冻资。从初
始户型图看，这里的产品均带有大开
间的观景阳台，以期给业主更开阔的
景观视野。例如138平方米的四房，餐
客厅采用LDKB设计，形成南北对流的
大方厅，而且多开间朝南。

周边一手房价 6万-8万
元/平方米

作为大规模用地，配套一样受到市
场关注。华润二字，市场会联想到的
是万象商业体，从过往大规模项目来
看，万象商业体是华润项目价值支撑
点之一。此前华润人士曾透露，该项
目将会配置最新型的万象商业体，最
终会如何落地，值得期待。

与此同时，教育配套也是买家的关

注点，根据地块规划条件，该地块规划
了21班幼儿园，以及72班小学和36班
初中，共108班公立九年制学校。销售
人员介绍，现在的临时展厅就在教育
规划用地上，将在年底拆掉并同步动
工开建学校。

目前，长隆万博板块内有越秀·和
樾府、耀胜新世界广场耀胜尊府等定
位比较高端的住宅新盘在售。和樾府
当下主推约 270 平方米的五房大平层
单位，均价8万元/平方米；耀胜尊府的
售价也达6-7万元/平方米。

从去年至今，广州成交了多宗
热门用地，像天河、海珠等中心区
的地块，地段优势明显，或紧邻珠
江，或紧邻 CBD，地价不算低的情

况下，均会被打造成改善性产品
亮相；热门区域番禺地块也或有
江景或有规模优势，颇有竞争力。

部分房企动作迅速，从拿地到

公示规划仅用一个多月。地块最
新动态和周围行情如何？将会供
应哪些产品？本周，羊城晚报记
者一探究竟。 （陈玉霞）

备受关注的海珠锌片厂地
块，日前正式命名为越秀珠实
城发·江湾和樾。7 月 8 日，地
块临近的庄头公园即将迎来该
项目的美学空间首展，向公众
首次亮相。

项目正有序施工
分为两期开发

2022 年 7 月，海珠区锌片厂
AH012212 地块以约 18795 元/
㎡的楼面价被越秀与海珠城建
的联合体竞得，这个距离珠江约
300米的地块，吸引了市场目光。
该地块位于海珠区南石头街道，
靠近8号线与广佛线换乘站沙园
站。从沙园地铁站C出口出来，
步行约 1.3 公里可达项目。眼
下，项目正在有序施工中。

从公示的规划方案看，项目
被鹤洞桥和昌岗西路分为南北
两个地块，项目与路、桥之间还

规划了绿化带隔开。北侧规划
了 3 栋 5 层高的商业楼，南侧则
分布了4栋住宅楼、4栋回迁房、
1栋幼儿园及部分底商裙楼。据
了解，该地块将分为两期开发。
一期主要供应 106-140平方米、
两梯四户的改善型产品，二期则
将主打 160-180 平方米的江景
大平层。

周边配套齐全
售价或逾10万元/平方米

锌片厂地块周边的配套已较
齐全，凯德乐峰广场、广百新一
城、富力海珠城等商业体、沙园
菜市场等能让业主生活更方便；
宝玉直实验小学南边路校区，与
该项目直线距离约为200米。此
外，按照规划该地块附近还会建
一个临江公园，加上已完善的庄
头公园，未来这里的休闲运动环
境将更为提升。

目前，锌片厂地块周边大部
分是二手楼盘，其中光大花园小
区距离该项目仅一路之隔。另
外周边还有金碧湾、绿地越秀海
玥、越秀星汇海珠湾等小区，其
二手房单价为 6-8 万元/平方
米。当下该地块周边一手楼盘
较少，一线临江的世茂珠江天鹅
湾售价约13万元/平方米。江湾
和樾一盘，业内预计其价格也将
逾10万元/平方米。

天 河 区 员 村 一 横 路
AT080523 地块之所以热门，一
是因为其所处的和珠江新城一
路之隔的地理位置，二是因为其
57281元/平方米的楼面地价，令
其跻身为广州宅地类地价第二
名，仅次于越秀南地块约 64576
元/平方米的地价。

规模虽小
胜在地段优越

该地块也是在众多房企 30
轮竞价之后进入摇号定归属的
地 块 ，市 场 关 注 度 颇 高 。 稀
缺，是该地块吸引多家房企争
夺的重要因素。克而瑞广佛区
域数据统计，近十年天河区仅
供应了 29 宗地，而员村板块则
多年未上新，旧改推进也相对
较慢。

从现状看，地块已处于平整
状态。其与珠江新城仅隔着一

条进入华南快速干线的匝道，
步行五六分钟内有天河公园、
地铁站、公交站、暨南大学、暨
南大学附属第一医院等，周围
配套已经比较成熟。未来马场
地块被优化盘活，珠江新城的
片区价值将继续提升。因此，
虽 然 该 地 块 的 用 地 面 积 仅 为
1.4 万平方米，体量相对较小，
但胜在地段优越。

地价约5.7万元/平方米
附近一手楼价“15万元+”

员村一横路地块向东为天
河公园板块，向西则为珠江新
城板块，近年来的一手住宅供
应屈指可数，目前也仅有员村
山 顶 的 臻 林 一 盘 尚 余 少 量 尾
货 ，售 价 约 15 万 元/平 方 米 。
至 于 冼 村 更 新 而 来 的 保 利 天
御 ，不 论 是 规 模 还 是 地 段 优
势 ，都 比 员 村 一 横 路 明 显 很

多，且定位颇高，均为 200 多平
方米的大户型。

现阶段，地块周边社区已进
入二手市场，因楼龄、品质等因
素影响，二手楼价差距较大。贝
壳平台数据显示，楼龄20多年的
华颖花园和白马花园，二手价从
3.3-4.5 万元/平方米不等；楼龄
七八年的天荟公馆，二手均价则
为9.52万元/平方米。

成交金额接近完成挂牌总量

上半年广州 涉宅用地成功出让
文/图 羊城晚报记者 徐炜伦

土地市场是楼市的“晴
雨表”，其成交表现对后市
房地产项目开发及销售能
产生十分重要的影响。

6月的广州土地市场，
格外热闹。2023年上半年
有一半的涉宅用地在 6月
出让，7宗出让成功，4宗溢
价成交，其中 3 宗封顶摇
号。

至此，2023 年上半年
广州土地市场成绩新鲜出
炉。据羊城晚报记者统计，
今年上半年广州共计供应
了 21 宗涉宅用地（包括纯
宅地和商住地），挂牌起始
总价约431.8亿元，共成交
16 宗，成交总价约 431.2
元，占挂牌量的99.85%。

有超过半数（9 宗）成
交的地块为溢价出让，占比
约 56%，是广州自 2021 年
以来同期溢价地块占比最
高的一个上半年，其中，有
8 宗地块的竞拍价达到封
顶价，进入摇号环节，可见
这些地块中有不少是房企
眼中的“香饽饽”。

分区域来看，21 宗供
应地块中，番禺区有 6宗，
荔湾区 5宗，增城区 3宗，
天河区和南沙区分别2宗，
白云区、从化区和花都区
分别 1 宗。成交情况冷热
不均，天河区、白云区、荔
湾区都出现了竞拍封顶摇
号的地块，番禺区更是有5
宗地块竞拍封顶摇号，而
增城区、南沙区、从化区、
花都区共 4宗底价成交，3
宗流拍或因故终止竞拍。

6月 26日，荔湾区浣花路以
南、花地大道南以西AF0215059
地块（蕙兰苑）被保利发展以约
14.29 亿元竞得，溢价 1.42%，该
地块原为万科在 2017 年以 551
亿元巨资拿下的广信资产包的
一部分，如今被政府收储后重新
推出市场。同时，伴随着6月13
日荔湾区浣花路以南、花地大道
南以西 AF0215021 地块（紫 兰
苑）被中海地产以约 19.92 亿元
底价竞得。目前，荔湾区花地湾
板块已聚齐万科、中海、保利三
大开发商。

2023年，荔湾区土地市场十
分活跃，共供应5宗住宅用地，除
上述两宗地块以外，今年广州首

宗摇号地块也诞生在该区——荔
湾 区 花 地 街 羊 城 食 品 厂
AF0203022、AF0203031地块迎
来13家房企竞争，最终被武汉城
建摇号拿下，成交价约 19.3 亿
元，楼面地价约3.2万元/平方米。

荔 湾 区 桥 梓 大 街 南 侧
AF010645 地块以底价 21.59 亿
元 出 让 ，小 梅 大 街 7 号
AL011408 地块流拍。据统计，
荔湾区上半年土地市场成交金
额位列全市第二，揽金规模约
75.1亿元。

上半年广州其他中心城区供
应地块不多，但热度明显。天河智
慧 城 AT0307027、AT0307028
地块以约 44 亿元底价出让；一

手住宅供应缺乏的天河员村则
抢足戏码，天河区员村一横路
AT080523地块收到了二十多个
号码牌的竞拍，共计 30 轮出价
至封顶摇号环节，最终被佛山市
南海雅置投资有限公司以约
21.85 亿元竞得，该公司与保利
存在合作关系，因此业界认为保
利将是该地块的开发商，这宗地
块的成交楼面地价高达 57281
元/平方米，成为了广州楼面地
价第二高价的地块。

白 云 区 嘉 禾 望 岗 东 北 侧
AB2108014 地块因自身素质过
硬，也引来了18轮竞价，最终由
厦门国贸以约24.8亿元拿下，“过
江龙”再次在广州土地市场亮相。

2023年上半年，广州外围区
域的土地市场分化明显。番禺区
表现突出，6宗地块中，5宗成功
出让，且竞拍过程都进入到了封
顶摇号的环节，摇号率高达83%。

其 中 ，番 禺 区 迎 宾 路
BA0603009 地块被江苏亚伦集
团以23.23亿元竞得；汉溪大道北
侧两宗地块被华润置地和香江实
业以总价166.89亿元竞得；大龙
街番禺客运站北侧地块被保利置
业以 10.38 亿元竞得；大龙街番
禺大道以西 BC0613006 地块被
路劲地产以12.9亿元竞得。

据统计，番禺区今年上半年宅
地出让金高达213.4亿元，跃居全

市第一，比去年同期大涨1388%。
专业机构克而瑞广佛区域

首席分析师肖文晓表示，近期番
禺地市热度较高，主要有几个因
素使然：一是推出的地块较为优
质，不仅地段较为成熟，地价也
与周边一二手房有明显的价差，
利润空间相对可观；二是置业需
求有支撑，不仅可以承接中心城
区的价格外溢需求，其二手房交
易量也常年排在广州各区前列，
地缘置换需求充足；三是近年以
万博板块为首的“网红”楼盘在
市场上表现较好，起到了带动区
域的“吸睛效应”。

其他外围区域的土地市场相

对平静，增城区宁西街沙宁路东
侧 18006212A23014 号 地 块 以
19亿元底价被增城区城投拿下，
另外两宗地块终止出让；南沙区
东涌镇庆盛枢纽区块东涌大道地
块被越秀地产以22.46亿元底价
竞得，南沙区东涌镇启新路地块
被星河地产以3.055亿元底价竞
得；花都区广花公路东三地块（二
期）被宝信地产以约7.1亿元底价
竞得；从化区一宗地块流拍。

中指研究院广州分院研究
主管陈雪强表示，在当前新房市
场销售不及预期的背景下，房企
拿地基本偏向具有区位优势且
销售预期确定的地块。

16宗

A 中心城区火热，资产包地块分拆受追捧

上半年广州供地模式再优化

B 外围区域冷热不均，番禺区“一枝独秀”

C 供地模式再优化，热门地块引来“过江龙”

土
地
市
场
是
楼
市
的
﹃
晴
雨
表
﹄

上半年广州土地市场区域分化严重

地址：广州市黄埔大道中315号，邮政编码：510655 广告热线：（020）87138888 广告发布登记通知书：440100190065 订报电话：（020）87133333 全国零售价2元 新闻记者证查验、举报电话：（020）87138800。查验网址：http：//press.gapp.gov.cn

番禺迎宾路地块 文/图 羊城晚报记者 陈玉霞

规划建6栋住宅，主打中大户型

迎宾路地块规划建设 6 栋住宅且
定位高端

天河员村一横路地块 文/羊城晚报记者 陈玉霞

跻身广州地价第二名

员村一横路一路之隔的赛马场
地块也将被优化盘活 梁怿韬 摄

海珠锌片厂地块 文/图 羊城晚报记者 黄士

华润长隆项目营销中心正在建设

海珠锌片厂地块正在有序施工

滨江项目7月将首次亮相
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