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1 一周资讯

深圳皇庭广场流拍
根据广东省深圳市中级人民法院京

东网司法拍卖平台信息，9月10日10时，

深圳皇庭广场（即晶岛国商购物中心）历

经一天拍卖时间，最终仅一人报名、无人

出价，导致流拍。此前于8月12日，皇庭

国际披露称，因涉及信托贷款逾期，公

司全资子公司深圳融发投资有限公司

名下资产深圳皇庭广场及相关附属设

施、设备将在司法拍卖平台上进行公开

拍卖，起拍价为30.53亿元，评估价格为

43.61亿元。

中交地产多高管集体辞任
9月 5日，中交地产发布公告称，董

事长郭主龙申请辞去董事长、董事、董

事会战略与执行委员会成员、董事会提

名委员会成员职务。此外，徐爱国申请

辞去总裁职务；汪剑平申请辞去执行总

裁职务；王尧、杨光泽、梅瑰三人也分别

辞去副总裁、财务总监等职务。早前，

中交地产发布公告称，该公司已完成重

大资产重组交割工作，将房地产开发业

务相关的资产与负债全部置出至中交

房地产集团有限公司。有分析认为，该

次重要人事变动，意味着中交地产历时

大半年的重大资产重组圆满画上句号。

南沙灵山岛尖地块
计划“商改住”

近日，广州市规自局发布了《南沙

区灵山岛尖商业水街控制性详细规划

调整草案公示》（以下简称《草案》）。根

据《草案》，片区原定于用作商业用地的

11宗地块，有4宗改为居住用地，其中北

面 007、001将进行合并，并增加社区服

务站、物业服务用房等公共设施配套，容

积率为3.0；南面061、067地块调整为住

宅地块，建筑限高 100米。根据年初发

布的《2025年广州供地计划蓝皮书》中显

示，南沙今年计划供应 3宗涉宅用地，3
宗商务用地，处于历年较低水平。

（何璐诗 据公开资料整理）

扫码了解
广州楼市最前沿动态

■新快报记者 何璐诗 文/图

作为传统楼市旺季，9月广州楼市

供应集中释放。据不完全统计，将有16
个项目首开或加推，多数全新盘集中在

天河、白云、黄埔、荔湾等广州市中心六

区，以总价 300 万元至 500 万元产品为

主，户型和价格面向首置及刚改客群。

其中，天河区两大项目备受瞩目，

奥体板块的保利辰园·湖境正式面市，

珠江·天河都荟二期则推出全新“峯荟”

组团，两个项目分别主打建面 75㎡至

128㎡及71㎡至143㎡户型；白云嘉禾望

岗板块的越秀贝好家·嘉悦云启则将于

本周末开放样板间，供应 84㎡至 126㎡
产品，项目“学铁商”配套齐全；黄埔区

的新世界四季山水、华润置地黄埔润府

和荔湾芳村建鑫如意芳华都加入推新

队列。

从定价策略来看，多个项目采取

“首开惊喜价”或“优惠加推”，以贴近市

场的诚意价吸引购房者。黄埔润府在8
月头以 4.5万元至 4.8万元/㎡吹风价亮

相，而周边竞品多为“3字头”，最终项目

果断以3.8万元至4.2万元/㎡入市，总价

门槛约320万元。而天河的保利辰园·湖

境吹风价350万元起，单价4.65万元/㎡；

珠江·天河都荟二期吹风价同样在4.6万

元/㎡起。

在白鹅潭某江景项目，销售人员直

言：“现在109㎡的尾货产品优惠力度很

大，485万元以内便可以入市。之前刚

开盘的时候单价是 7万元/㎡+，目前单

价比5.3万元/㎡的备案价还低，需要草

签后申请调低备案价后方能网签。”

广州中原研究发展院分析指出，9
月作为传统旺季，预计房企推盘积极性

与让利促销力度会稳步恢复，前期积压

的购房需求有望逐步释放。房地产市

场研究专家邓浩志向新快报记者表示：

“这个‘金九’，无论全新盘还是加推产

品均密集推出特价单位、优惠折扣，同

时上线渠道合作、全民营销、大客奖励

等多种营销手段。今年4月至8月楼市

成交未及预期，不少开发商希望在‘金

九银十’快速回笼资金，促销力度普遍

较大。”

得房率擦边过时
广州楼市广州楼市““金九银十金九银十””厮杀开启厮杀开启，，中心区中心区300300万元至万元至500500万元可上车万元可上车

“金九银十”即将来临，广州楼
市迎来供应高峰。据统计，预计有
16个项目在“金九银十”集中入
市，当中包括不少中心六区300万
元至 500万元的全新刚改产品。
与以往单纯追逐高得房率不同，多
个全新楼盘以低容积率和实景公
区为卖点，且倾向“务实定价”，不
少项目以“首开惊喜价”、加推促销
等策略加速去化。业内预计，9月
楼市或迎来局部回暖，中心区整体
表现更优，但内部分化依然明显。

新盘狂卷低密度和新盘狂卷低密度和“务实价”？

房企抢滩“金九”，中心区300万元至500万元新品成供应主力
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在广州楼市围绕高得房率内卷近

两年后，市场风向正悄然转变。如今，

高得房率已不再是楼盘的稀缺性优势，

不少新规楼盘虽仍强调为“新规产品”，

但已明确表示不再聚焦得房率竞争。

在白鹅潭某江景项目，销售人员表

示，自 6月中旬广州进一步严格报建审

批后，新报建项目得房率普遍回落，以

往 120%、130%的得房率难再延续。“我

们二期产品虽然也是去年新规出台期

间报建，但新一期得房率将在 100%以

内。作为改善型产品，我们更注重园

林、大堂等公共区域的质感，真正提升

业主生活体验”。在黄埔区主推改善产

品的珠江·春项目，销售人员坦言，当前

户型得房率约为 100%，并未追求“高赠

送”。

新快报记者还发现，个别项目存在

异地样板房飘窗设计与实地样板房不

一致的情况。记者在老黄埔板块某项

目中看到，异地样板房示范单位的飘窗

宽度与实地样板房飘窗宽度空间差异

明显。有业内人士坦言，这种差异反映

出高赠送承诺在落地时可能存在不确

定性。“除常规的阳台、飘窗、花园赠送

外，部分项目甚至以结构连板、设备平

台等手法‘偷面积’，这类操作在报建和

验收过程中均存在较高风险”。

邓浩志告诉新快报记者：“目前多

数项目的得房率是按套内面积计算，但

部分项目一些户型专梯专户的产品将

电梯前厅纳入得房范围，大幅拉高数

值。”邓浩志直言，“目前‘得房率’并无

官方统一标准，计算口径混乱，也不像

实用率那样可根据房产证中的套内面

积和建筑面积数据推算得出。”

广东省城乡规划院住房政策研究中

心首席研究员李宇嘉指出：“近期各地陆

续整治‘偷面积’，‘好房子’应在产品设

计、社区服务、空间格局、绿色节能、配套

服务等方面下功夫，而非仅在使用率上

做文章。”

多盘不再聚焦“高得房率”，个别楼盘异地与实地样板房存差异

3
目前购房者置业观念转变，从单纯

追求面积大转为追求居住舒适度。以

往低容积率、高舒适感多为高端产品专

属，而广州中心区不少板块被高密度项

目占据，部分项目的容积率甚至超过5，
普遍以40层以上、3梯5户甚至2梯5户

来设计，居住压抑感明显。

这一现状正随新规落地逐渐改

变。今年《住宅项目规范》正式实施，明

确要求住宅容积率控制在 3.1以下、层

高不低于 3米，低密地块项目开始陆续

入市。天河奥体板块近日推出保利辰

园·湖境，容积率仅2.07，规划17层至23
层住宅，成为中心六区少见的低密刚改

产品；周边的珠江·天河都荟二期容积

率约为2.5，同样低于新规上限。

事实上，开发商对低密产品的布

局早有铺垫。新规实施前，不少企业

已主动提升建设标准，打造舒适住

宅。克而瑞广佛数据显示，低密地块

占比持续攀升：2024 年广州供应的 66
宗涉宅用地中，容积率低于 3 的有 31
宗，占比 47%；今年截至 5月，该占比升

至 55%，创下近六年新高，反映出土地

供应和产品规划正持续向“低密舒适”

倾斜。

除低密规划外，楼盘公区配套的提

前呈现也成为新趋势，尤其高端项目表

现突出。例如保利天曜的“金玉满堂”

城市会客厅、非遗艺术长廊，搭配恒温

泳池、健身房、私宴厅等功能区已实景

开放；黄埔珠江春则落地了室内恒温泳

池、健身房、地下归家车马厅及星空顶

车库……多个项目提前展示公区实景，

让购房者可以直观感受项目的建筑品

质以及实际的居住氛围。

对于后续市场走向，广州中原研

究发展部分析称，市场波动下置业信

心仍受制约，9月销售大概率仅局部回

暖，中心区整体表现更优，但内部分化

明显，郊区仍需通过让利促进成交。

邓浩志则表示：“以当前市场来看，

除了通过产品力吸引购房者，全新盘

确实需要‘接地气’的定价才有机会

走量。”

低密住宅陆续入场，公区普遍提前呈现实景

▲▲中心区新盘不再只有超高层选择中心区新盘不再只有超高层选择，，低密住宅陆续入场低密住宅陆续入场。。

◀◀改善住宅改善住宅

产品公区普产品公区普

遍提前实景遍提前实景

呈现呈现。。


