
从“住有所居”向“住有优居”转变④好房子
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“五一”楼市中心区新货扎堆
从“卷价格”转向“卷生活”

随着“五一”黄金周的到来，广州楼市进入营销冲
刺状态。近两周来，房企取证节奏明显加快，多个新
项目在4月底密集“抢跑”入市，荔湾、海珠、白云、番禺
等中心区全新盘扎堆亮相，产品覆盖从刚需小户型到
高端改善型。据统计，“五一”及前夕，全市12个项目，
共1500多套单位推新。业内人士认为，随着《关于进
一步促进房地产市场平稳健康发展的实施意见》落
地，将给“五一”楼市带来强心针。在“好房子”的政策
导向下，楼市竞争逻辑也从以往的优惠、得房率比拼，
迈入地段、配套、社区品质的全方位角逐。

■专题策划：丁灿 ■专题采写：新快报记者 何璐诗

深圳核心区
可增购1套房

4月 29日，深圳市住房和

建设局发布《关于进一步优化

调整本市房地产相关政策的

通知》（简称《通知》），内容包

括在现有住房限购政策基础

上，允许在福田区、南山区和

宝安区新安街道增购 1 套商

品住房，以及提高住房公积金

贷款额度等，《通知》自 2026
年4月30日起施行。此外，提

高住房公积金贷款额度，缴存

职工单独申请住房公积金贷

款的，住房公积金贷款额度为

70万元；缴存职工共同申请住

房公积金贷款的，若合并计算

可贷额度，住房公积金贷款额

度为130万元。

（梁茹欣）

绿地控股
收上海证监局监管函
涉三项信披违规

4月 29日，绿地控股发布

公告称，于 2026 年 4 月 27 日

收到上海证监局行政监管措

施决定书。经查，公司在H21
绿地 1、H21 绿地 2 债券存续

期内，存在三项信披违规：未

及时披露多期债务逾期、未及

时披露被列为失信被执行人、

未及时披露 2024 年大额亏

损。上海证监局对公司采取

责令改正措施，对时任董事长

张玉良、财务负责人张蕴、信

息披露事务负责人王晓东出

具警示函。

（何璐诗据公开资料整理）

核心地段成新盘标配
300万元以上楼盘迎利好

“今年‘五一’楼市的最大特点，是新盘

基本位于配套成熟的核心地段。”房地产市

场研究专家邓浩志指出。随着广州持续优

化户型设计规范、鼓励“好房子”建设，中

心城区此前出让的优质地块项目纷纷加快

入市节奏。“新盘多、新货多、看房客户多，

市场热度已从二手房逐步转向新房。”邓浩

志表示。

观察近期入市项目，几乎全部位于海

珠、荔湾、白云、番禺等区的成熟板块。尽

管户型新规对部分项目的空间利用率有所

影响，但开发商普遍在交通区位、公共空

间、园林景观和社区配套上投入更多资源，

以提升整体产品竞争力。

海珠区是本轮全新盘的供应焦点。其

中，位于江燕路板块的保利海韵尤为引人

注目，该项目地块在2025年12月经76轮竞

价、以 27%溢价率成交，一度引发市场热

议。“楼盘学铁商医园全维配套步行即达，

是海珠西难得的低密非超高层社区，还带

小区园林会所。”项目相关负责人介绍，项

目以南洋雅奢风格打造约40万㎡低密花园

综合体，涵盖90㎡-170㎡全生命周期户型，

周边有 2、8、11号线三条地铁环绕，目前已

开放样板房。同在海珠，广州大道南的中

海萬辰华府也在“五一”前公布了吹风价。

全盘仅154户，主力户型为165平方米，采用

全系板楼设计，定位纯粹高端改善。荔湾

白鹅潭板块同样表现活跃。聚龙湾首发住

宅项目“源舍”在“五一”前抢先开盘，以“4
字头”起步单价入市。

此外，海珠、天河、番禺、白云等区也有

多个项目推新。其中，番禺亚运城板块的

中海环宇熙和作为该大盘的收官之作，也

是其首个符合新规户型的产品，市场关注

度颇高。此外，保利天奕、万博和臻、天河

都荟、长岭雅居、星河东悦府、中建白云之

星、中铁诺德阅泷、云樾和鸣等项目也纷纷

加推。

普睿数智广佛区域首席分析师肖文晓

表示，广州《关于进一步促进房地产市场平

稳健康发展的实施意见》在“五一”前出台，

措施明确“卖旧买新”最高补贴3万元，补贴

总额2亿元，政策细则还提到，补贴金额按所

购新房贷款总额的1%来补贴。“这意味着只

有贷款且额度超过300万元的置换客户才能

拿到3万元的足额补贴，尤其利好房价较高

的中心区楼盘以及近郊区的改善楼盘。”

在新盘密集入市的同时，房企的营销

打法也在全面升级。除了一口价特惠单

位、送物管费、团购置业优惠等传统促销

模式，多个楼盘还推出了交标升级、购房

补贴、送车位、家电礼包、以旧换新立减、

老带新奖励等福利。为了吸引市民到访，

部分项目更是通过打造多元化消费场景、

引入潮流元素，撬动市场活力。

不少房企以传递生活理念来吸引客

户。珠实地产启动了“五一好房潮玩

GO——超级引力计划”，联动旗下各大红

盘，打造覆盖“游购赏住、吃喝玩乐”的全链条

消费场景。在珠江·天河都荟，宇树机器人

“赛博舞团”带来沉浸式智趣体验；珠江花城

则展出了飞行汽车静态座舱；品实·云湖花

城上演了元宇宙花神巡游节；公交珠实·花

城云著则打造了城市星空营地影音场。

保利玥玺湾在 4 月起，则举办“艺术

季”系列活动，以人文艺术诠释“好生

活”。“我们通过艺术展览、文化沙龙等活

动，传递项目的人文理念，吸引了大量高

端客户关注。”该项目相关负责人告诉记

者，项目乘势加推6栋约350平方米产品，

单月认购再破 20 亿元，成交单价环比提

升 5%。此外，越秀地产在“五一”期间也

推出涵盖“1000万购房补贴”的五大团购

权益。广州多个 TOD 项目则联合推出

“五重置业礼”，包括地铁文创礼品、温泉

酒店套票、亲子研学名额等组合福利。

“今年房企的营销更加注重体验感和

情感共鸣，不再单纯依靠价格吸引客户，

而是通过打造特色场景、传递生活理念，

提升项目的吸引力。”有业内人士表示，这

种营销模式的转变，也体现了房企从“卖

房子”向“卖生活”的转型，有利于推动市

场向更高质量发展。

从一季度成交数据来看，广州楼市已

呈现复苏升温态势。

广州世联研究院副院长崔登科告诉

记者，年假复工后，市场热度呈现快速恢

复趋势，3月最后三周的市场热度已略超

去年同期水平。“目前广州‘五一’期间的

新房供应量预计在 4000-5000 套。从一

季度整体看，广州实现‘量价齐升’。这

其中有结构性原因，即高价改善盘成交

占比提升，拉动了均价。从区域成交金

额看，成交量集中在中心区，十一区中，

天河、黄埔、南沙表现优秀。”他补充道，

目前广州全市可售库存去化周期仍在

25.3 个月的高位震荡，除天河、从化外，

其他各区库存接近近三年中高位。

在库存压力犹存的背景下，新项目的

定价策略和开盘表现备受关注。“衡量一个

项目是否热销、定价是否合理，开盘首日的

去化率是一个核心指标。”崔登科给出了一

个业内参考标准：开盘去化率达到三成，相

当于与去年市场持平；达到四成，表现良好；

达到五成，即为非常好；若能突破六成，则属

于优秀水平。记者了解到，个别在“五一”前

抢跑的项目，首日去化率已达到40%至60%
之间，为“五一”楼市奠定了良好基础。

“开发商依然诚意满满，就算核心区

的新盘，也没有因为最近市场好，就搞作

秀式涨价。”邓浩志表示，尽管市场预期好

转，但开发商定价策略较为谨慎，多数仍

以优质产品配合务实价格打动市场。

从“卖房子”到“卖生活”花式引流激活市场

市场热度几何？去化率成“试金石”


