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五月“日光盘”的出现，在业内看

来，是广州楼市企稳回升的关键信号，

更为接下来的市场供给提供了明确启

示：房子回归居住属性后，只有真正提

升生活体验的项目，才能撬动购买力。

李宇嘉表示，房地产市场的产品竞

争正在不断升级，2024年至2025年，新

房竞争力主要体现在技术堆砌和投入升

级上，进入2026年，新房的竞争力已转向

整个社区的配套完善和片区界面提升。

“当前，优质项目的核心竞争力主

要体现在四个方面：一是‘学铁商’齐全

且优质，例如引入省市一级小学、距离

地铁 500米范围内、自带大型商业；二

是功能完善的‘微城市单元’，配置社区

公园，与商业、学校形成联动，满足多元

化生活需求；三是提升居住舒适性，层

高达到3米，容积率普遍降至3.0左右，

且梯户比合理，保障居住体验；四是优

化户型设计，在90—100平方米的空间

内打造相对舒适的三至四房，控制总

价，满足刚改群体。”李宇嘉说道。

他分析，当前新房产品的升级现

象，主要得益于四大因素：一是供地回

归主城区，地价适当降低，为开发商提

升产品品质预留了空间；二是采用净

地出让模式，并以优质配套资源支持

开发商拿地，推动项目品质提升；三是

主城区城市更新提速，整备出更多较

大规模的地块，为打造大型优质社区

创造了条件；四是《住宅项目规范》落

地实施，从政策层面支持高品质住房

供应，引导行业向高质量发展转型。

广州中原研究发展部认为，“穗八

条”的落地是市场从“筑底”转向“企

稳”的关键节点。在政策暖风下，海

珠、番禺、黄埔等热点板块热度不减，

预计 5月至 6月，广州楼市将延续“小

阳春”行情，成交有望持续释放。

海珠区南泰路地块项目首推房源两分半钟售罄，显示改善型住房需求正加速入市

“穗八条”后海珠西首现“日光盘”

“穗八条”新政落地仅
十余天，广州楼市便迎来了
久违的“日光盘”。5月 10
日，“学铁商”配套齐全的
海珠区南泰路地块项目，
首推房源在短短两分半钟
售罄。业内分析认为，一
线 城 市 陆 续 出 现“ 日 光
盘”，显示出改善型住房需
求正加速入市，同时当前海
珠西楼市仍然分化，高品
质、强配套的项目成为市场
突围的关键。

■采写：新快报记者 何璐诗

新政后首个“日光盘”
超300套房两分半钟售罄

“五一”黄金周后，广州楼市的热度

仍在延续。5 月 10 日，海珠区南泰路地

块项目楼盘保利海韵，仅仅两分半钟，

首推的超 300 套房源宣告售罄，开盘当

日整体销售金额达 18 亿元。“我们一家

准备了 4 个筹，没想到连一个都没抢

到。”有购房者坦然上周末的首次开盘

未能抢到房，正等待加推。

这是广州楼市在 4 月 30 日发布“穗

八条”新政后，诞生的首个“日光盘”。该

楼盘“五一”期间到访量突破 6000 组，认

筹已超 720 台。面对“僧多粥少”的火爆

局面，项目在开盘时已经进行“升筹”，原

本 5 万元的认筹金升至 10 万元，依然有

大量买家希望认筹入货。

“之前看了两年多房子，不是户型不

满意，就是觉得时机不对，一直没敢下

手。”购房者李女士告诉记者，她目前居

住在海珠西周边楼龄超 20 年的大型小

区，多年来一直有“卖旧买新”的改善意

愿，“现在置换有补贴，房贷利率也降了，

加上这个盘的户型和配套都戳中了我们

的需求，就果断决定入手。”

“首开的 110 平方米四房户型特别

受欢迎，甚至比 90 多平方米的三房户型

需求更旺盛，后续加推的楼栋，我们会

考虑增加四房户型的供应量，但目前还

未确定加推时间。”保利海韵营销中心

销售人员说。

广东省住房政策研究中心首席研

究员李宇嘉接受记者采访时表示，南

泰路地块项目的热销具有鲜明的区域

特征，“认购客户中 60%为地源客户，项

目 周 边 二 手 房 价 格 约 在 3.5 万 —5 万

元/平方米，对于有‘卖旧买新’需求的

购房者来说，置换后的上车门槛相对

较低。即便不进行置换，当前较低的

首付比例和房贷利率，加上项目主流

户型 550 万—650万元的总价，对于有一

定经济基础的老市民来说，购买二套房

的压力不算太大。”

广州中原研究发展部分析指出，

“穗八条”从金融端、税费端、购房门槛

端多维度发力，释放了积压已久的改善

型需求。“新政刺激下客户信心显著回

升，更有部分客户直接提高预算，选择

更大户型产品。”

海珠西作为广州传统的老牌居

住区，但近年来新房供应多以“小型

盘”为主，大部分项目只规划两至三

栋楼，容积率也较高，往往缺乏成规

模的园林、商业和教育配套。“海珠西

核心区上一个大型楼盘还是广纸新

城时期的项目，再往前就是光大花

园、翠城花园，如今这些楼盘都已接

近 20年楼龄，这些居民习惯‘大盘’，

也希望改善到更新的大型社区。”房

地产市场研究专家邓浩志接受记者

采访时表示，“目前工业大道两侧在

售项目有 10 多个，但大多是小型楼

盘，南泰路项目的入市，正好填补了

片区大型优质社区的空白，市场关注

度自然居高不下。”

不过，南泰路项目出现“日光”，并

不意味着海珠西片区所有大盘都能实

现热销。记者走访发现，同样位于海珠

西的中交天翠项目，虽也是规划1400
多户的大型社区，但入市一年多来，去

化量尚未达到200套，直到去年年底开

放公共区域并调整价格后，人气才有所

好转。

该项目被广州大道南、环城高速

及南洲路三条主干道环绕，7栋住宅

均为46—48层超高层，噪音与居住环

境成为购房者主要顾虑。记者在中

交天翠项目现场看到，泳池、健身室

等会所设施以及车库已基本呈现，样

板房内也重点展示了噪音降噪措施，

以应对主干道带来的噪音影响。“样

板房内配备了测音设备，购房者可以

实地感受降噪效果，我们也做了三重

隔音处理，包括在路边加装隔音板、

种植高大乔木，门窗采用中空三层夹

胶玻璃。”项目销售人员表示，噪音问

题确实是不少购房者的主要顾虑，项

目已采取多种措施加以改善。

有业内人士指出，当前购房者的

置业观念已更加理性，倾向于“眼见

为实”，会对不同楼盘进行多维度对

比，包括产品品质、配套设施、价格水

平等。“单纯‘做大’社区规模，并不足

以吸引购房者，全维度的居住品质才

是决胜市场的关键。”

邓浩志则表示，海珠“日光盘”的

影响力不仅限于海珠西，荔湾、越秀

等周边区域的购房客群也在密切关

注该项目的市场表现。“这个项目的

热销，将刺激更多改善客、分巢客释

放需求，进而带动周边二手房交易活

跃，对整个广州西片区的购买力具有

较强的撬动作用。”邓浩志分析称，目

前广州西片区的南泰路、聚龙湾和广

船三个标杆板块项目已成为整个广

州西市场的价格参考，“这些标杆板

块的销售速度和价格走势，直接影响

着整个西片区的市场预期，也将引领

片区楼市逐步实现良性发展。”

改善需求释放
一线城市陆续现“日光盘”

4月以来，随着楼市新政接连出

台，房地产市场交易活跃度显著攀

升，多地再现“日光盘”行情。5 月 3
日，深圳光明区龙湖观萃苑开盘推出

92套房源，40分钟内全部售罄，单套

房源认筹超10组。4月，上海30个新

盘入市，翡雲悦府、中环麓岛、前滩元

境等高品质项目全盘售罄，其中前滩

滨江核心板块的前滩元境更创下 30
分钟清盘纪录。

有业内人士分析，本轮“日光”集

中于一线及强二线城市核心板块，主

力为 100 平方米以上、总价 500 万元

起的高端改善型产品，多以低密属

性、优质学区、成熟配套为核心竞争

力。

李宇嘉认为，当前房地产市场

的竞争力已从单一的产品层面，转

向“整个社区的配套或片区界面提

升”的综合层面。“南泰路项目做到

了‘学铁商’齐全且优质——引入

省市一级小学、距离地铁 500 米范

围内、自带大型商业，同时配置两

个社区公园，与商业、学校共同形

成了一个功能完善的‘微城市单

元’。这种全面的大社区新盘，在海

珠西周边十分少见，其差异化的供应

策略，精准契合了片区居民的改善需

求，这也是其能够实现‘日光’的核心

原因之一。”

并非“大盘即热销”
市场分化依然明显

新房竞争不再单纯“卷产品”转向提升社区与片区综合体验
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