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扫码了解
广州楼市最前沿动态

新房供应稀缺，白云新城因此成为

房企抢滩之地，上个月出让的白云新城

AB2911018地块，引发保利发展与越秀地

产 31轮激烈竞价，最终保利发展以 19.83
亿元竞得，溢价率达 17.8%，成交楼面价

为 3.77 万元/㎡。这一价格不仅刷新该

板块近年纪录，更是广州 2025年内少有

的溢价地块。

“近三年广州市白云区供求比均低

于 1，处于典型求大于供状态，2025年是

白云新城时隔4年重启宅地供应，这是该

地块高溢价成交的核心原因。”有业内人

士指出。

广州世联研究院副院长崔登科告诉

新快报记者：“白云新城是传统的高端住

宅板块，超过20年前，体育花园已是豪宅

产品。以该地块的低价和仅 2.3 的容积

率、限高 60 米，且阳台占比可提至 20%，

叠加白云山景观资源，很可能打造为低

密望山小高层产品。”

此外，白云新城的宅地储备正在系

统性释放。2025年，《白云区白云站-白

云新城地区GZBY2802、GZBY2903单元

详细规划》正式获批，涉宅用地总建面高

达632.32万㎡，相当于9个猎德村旧改规

模。其中，仅 2025 年 9 月公示的控规就

明确规划34宗宅地，主要由萧岗、棠涌等

旧村改造转化而来。

“虽然开发周期普遍需 5年至 10年，

短期难形成供应规模，但长远来看，白云

新城已彻底告别‘无地可用’的尴尬。未

来随着旧改提速，这里将成为广州主城区

大规模住宅供应源。”有业内人士如是说。

白云新城白云新城““断档四年断档四年””后补仓后补仓

新房供应“断档四年”的白
云新城，近日重回市场聚光灯
下。上个月，该板块内地块历
经31轮激烈竞价，以17.8%的
溢价率成功出让；与此同时，
46.5万㎡的金铂商业总部项目
正式奠基，广州首家绿建三星
山姆会员店也已实现主体结构
封顶。业内人士指出，该板块
长期处于“求大于供”状态，随
着新盘陆续入市，预计2026年
市场成交将温和回升。

中介协会发布
防范房票转让风险警示

近日，广州市房地产中介协会

和黄埔区城中村改造房票核发单

位相继发出风险提示，针对网络平

台出现的“低价收购房票”“转售房

票名额”等信息，提醒市民严格遵

守政策规定，警惕房票违规转让可

能带来的风险。中介协会同时向

各会员单位发出行业提示，在遇到

使用房票购房的客户时，应主动提

醒其充分了解政策与流程，拒绝为

疑似违规转让房票的交易提供中

介服务。此外，不制作、不转发未

经核实的房票政策信息及可能涉

及违规转让的相关内容。

广州天建新增
约5000万元债务逾期
子公司股权被冻结

1 月 7 日，广州市天建房地产

开发有限公司公告，截至1月5日，

其合并范围内子公司新增未能清

偿到期债务5075.5万元，涉及融资

租赁及银行借款逾期。此外，子公

司上海高鼎晟企业管理有限公司

3.758 亿元股权被司法冻结，冻结

期限自 2025 年 12 月 10 日至 2028
年12月9日。该公司表示，上述事

项将对发行人产生负面影响，正与

相关机构沟通解决，并将持续履行

信息披露义务。

绿城去年销售2519亿元
同比下滑约9%

1月7日，绿城中国发布未经审

核营运数据。2025年1月至12月，

绿城集团自投项目取得合同销售

面积约 466万㎡，合同销售金额约

1534亿元；绿城集团代建项目累计

取得销售面积约 742万㎡，销售金

额约为 985 亿元。截至 2025 年 12
月31日，绿城集团全年累计取得总

合同销售面积约1208万㎡，总合同

销售金额约 2519亿元。绿城集团

2024全年总合同销售额2768亿元，

2025年较上一年同期下降约9%。

（何璐诗 据公开资料整理）

■■白云新城大型白云新城大型

商业配套的落地商业配套的落地

有望形成良性循有望形成良性循

环环，，带动整个板带动整个板

块热度回升块热度回升。。

板块热度回升
白云新城宅地遭疯抢，溢价近18%刷新纪录

历经4年供应“空窗期”，白云新城正

迎来新盘入市潮。由于此前一直供应稀

缺，该板块新房市场“少而精”。克而瑞

数据显示，2025年1月至12月15日，板块

商品住宅成交 2.22 万㎡，成交均价高达

72774 元/㎡；而距离 AB2911018 地块较

近的粤海云港城，2025年前 11月网签均

价达82815元/㎡，目前已进入清盘尾声。

市场的空白正被陆续登场的新品填

补。高端商业大平层项目“粤海·云上”

近日推出，主推建面 213㎡至 571㎡的云

端大平层。“好房子不是表面的奢华，更

应该是有生命力的生态系统。”项目负责

人表示。建筑设计师方浩补充道：“我们

希望打造能穿越周期的精神居所，融合

居住、工作与艺术生活，重构塔尖人群的

生活范式。”

与此同时，同样于 2025 年出让的齐

富路地块也准备入市，该地块由绿城于

去年10月以13.33亿元、楼面价约3.32万

元/㎡竞得，由绿城中国与国贸地产联手

打造。项目主打100㎡至139㎡的四房户

型，是白云新城首个执行新规划标准的

项目，3栋住宅均为32层，容积率为3.0。
对比可见，该地块与保利发展地块

相距约 3 公里，而后者容积率仅为 2.3，
显然低于前者。该片区此前出让地块容

积率普遍为 3.0以上。同时，保利地块须

按广州市“好房子”建设的相关规定和

标准执行，还要按照装配式建筑进行设

计建造。

根据《广州市推进“好房子”建设的

工作指引（试行）》，住宅标准层层高不低

于3米，装中央空调或新风系统不宜低于

3.1 米；起居室短边净宽≥3.1 米、主卧开

间≥2.8 米；还要求绿色建材使用比例不

低于 20%等 20 条建设标准，产品品质要

求更高。

崔登科称：“容积率差异将直接导向

不同的产品定位与客群。白云新城以地

缘客户为主，包括专业市场经营者、产业

园区高薪人群等，他们普遍注重居住舒

适度与产品实用性，低密产品在该板块

内具有稀缺性，若再搭配高于周边二手

房的使用率，有望获得市场积极反馈。

例如周边二手房源只有85%的使用率，但

此处新房做到110%，很有优势。”

此外，停滞多年的陈田村旧改项目

亦重焕生机。项目 A 区正式命名为“云

山境”，由富力集团、华发建管与兴业银

行三方联合开发，形成“本土经验+国企

品质+银行监管”的新模式，并获得超百

亿元增量融资支持，为片区未来发展注

入确定性。

新地块容积率仅2.3，稀缺户型争夺高端客

长期供求失衡的格局，成为白云新

城楼市价值支撑的核心逻辑。克而瑞数

据监测显示，2025年1月至12月15日，白

云区商品住宅供应49.09万㎡，成交67.52
万㎡，供求比为 0.73；白云新城板块成交

2.22万㎡，成交均价 72774元/㎡，地块周

边两公里内近一年商品住宅成交面积仅

3.5万㎡，成交均价70901元/㎡。

新房断档倒逼二手市场成为需求承

接主力，2025 年白云区二手住宅网签

11096 套，同比上升 6.7%，在全市整体调

整背景下实现逆势增长。克而瑞广佛的

数据显示，白云新城新成交地块周边两

公里内二手房成交面积 6.66 万㎡，潜在

置换需求明显。板块内二手房呈现梯度

分化，20年楼龄的老旧小区均价多在4万

元至5万元/㎡，次新房价格相对较高，贝

壳找房数据显示，云山壹品均价为 6.6万

元/㎡，万科峯境均价为 4万元至 5万元/
㎡，天建云山府四房均价约5.8万元/㎡。

除了住宅供应终于开始补货，商业

配套全面升级也为白云新城带来不少关

注。2025 年年末，白云新城商业版图连

出重磅利好。46.5万㎡的金铂商业总部

签约落地，将打造旗下广州首个高端商

业项目。这一大型商业综合体相当于 9
个山姆店的规模，总投资 13.5亿元，包括

购物中心、公园式街区、国际知名仓储式

会员超市、星级酒店、甲级写字楼等多元

业态，计划于2028年底建成。与此同时，

广州首家绿建三星山姆会员店已实现主

体结构封顶，预计于今年年底在白云区

开业。

“优质商业配套的落地，将显著提升

白云新城的居住价值和区域吸引力。”崔

登科指出，“参考白鹅潭、长隆万博等板

块的发展路径，核心商圈一旦成型，对周

边住宅成交往往有明显带动作用。”他进

一步表示，白云新城兼具白云山生态资

源、大型商业配套以及即将入市的低密

新品，“若定价策略契合当前市场预期，

有望形成良性循环，带动整个板块热度

回升”。广州中原研究发展部亦预计，

2026年白云的新盘项目重点回归主城区

白云新城，预计市场成交将略有回升。

金铂总部+山姆店加持，核心商圈将带动住宅成交


