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就外部环境而言，燕岗站周边的
配套共性使得该区域的一手项目具备
不少热销的先天条件，教育、医疗、商
业消费资源密布，生活便捷。周边配
套带来的生活舒适度使得不少老居民
都不愿意离开这一区域，对于主打改
善需求的新项目来说，无疑是省下了
不少积攒客流的工夫。

据克而瑞数据，今年5月，保利燕
语堂悦以建筑面积90-125平方米面积
段的偏改善产品首度入市，132套的网
签套数位列广州在售一手项目成交套

数的首位。9月，该项目二期开售，新
加推的建筑面积约78平方米户型进一
步降低了购房门槛。截至10月中旬，
该项目一期网签超250套，去化近半。

国庆期间，保利燕语堂悦也成为
保利在广州诸多项目中的成交主力。
据有关负责人介绍，国庆假期期间，燕
语堂悦项目到访超1500组，成交突破
120套。据贝壳App数据，截至11月
7日，保利燕语堂悦项目 30日内成交
量为77套，成交量位居广州市新房项
目前列。

9月底，广州南沙区发布《关于优化
调整南沙区房地产政策的通知》，在南
沙区范围内购买商品住房不再审核购
房资格。随后，国家先后发布包括降
准、降息、降首付、降存量房贷利率等一
系列楼市利好政策。

新政实施至今约一个月，连接深中通
道和南中高速的南沙联络线（以下简称

“南沙联络线”）也已经正式通车，通过南
沙联络线，广州、深圳、中山在伶仃洋“牵
手”成功，对解除限购的南沙楼市而言，无
疑是有利于吸引外地购买力的重大利好。

据南沙区住建局消息，新政出台后（9
月28日—10月31日），南沙区新房共认购成
交1074套（11.2万平方米），二手认购成交
958套（8.3万平方米），相比往常（8个周末
日+22 个周中日）分别增长78%、113%。
从网签来看，10月新房网签1003套（10.76
万平方米），同比增长45%，二手网签421
套（3.85万平方米），同比增长83%。

南沙区绿城蓝湾半岛项目营销负
责人李先生告诉记者，自9月末南沙不
再审核购房资格以来，在系列政策以
及近期南沙联络线开通等利好的影响
下，该项目的到访量、成交量均有了大
规模的提升。自南沙联络线开通后，
该项目通过在高速路口线下拓客以及
开展区域外中介的学盘活动，使得到
访量增长超两倍。

蓝湾半岛项目位于万顷沙镇十涌附
近，自南沙联络线通车后，项目前往深圳
前海的通勤时间缩短到40分钟左右，较
原先路线缩短了一半。“深中通道上个月
的车流量超过300万，不少都是两地通勤
的车辆。而我们项目原本便是外地客居
多，占比超过了70%，万顷沙支线开通以
后，不少原本中山马鞍岛板块的客人被吸
引过来，因为在价格上我们两个板块没太
大区别，但是在地理位置上南沙还是更具
优势，存在虹吸效应。”李先生表示。

据南沙区住建局相关工作人员介
绍，从10月数据来看，南沙区房地产市
场呈现持续好转态势，一方面受宏观经
济环境影响，大家对房地产预期有所提
升；另一方面，中央层面降准、降息、降
首付，广州及南沙全域松绑限购等政
策，为市场带来了实质性利好，提振购
房者信心，促进犹豫客户成交。

预计未来在政策持续发酵以及可能
的新举措实施下，南沙区房地产市场仍将
继续保持平稳回升态势，市民购房信心将
得到巩固，行业将维持健康平稳发展。

10月南沙区
新房网签超1000套

深中通道成“引流通道”
文/羊城晚报记者 范晗越

花都另一家本土国企花都城投
也于 9 月底推出全新项目花都城
投·翰林世家，该项目位于罗仙路以
东。项目配备下沉式会所，包含会
客厅、中西餐厅、健身房、茶室、书吧
等多重功能空间。在小区园林设计
上，花都城投·翰林世家采用五进归
家礼序、一廊九境理念建设新中式
园林，其中约 650 米风雨连廊可连
接 不 同 楼 栋 ，为 业 主 归 家 遮 风 挡
雨。该项目将是花都区内首个引入

龙湖物业的楼盘。
项目销售人士介绍，花都城投·

翰林世家以纯板楼两梯两户设计，住
宅楼栋均为17-21层的小高层，在售
建筑面积约130-170平方米的四房，
在售价格约1.8 万-2.2 万元/平方米，
毛坯交付。

据悉，花都城投·翰林世家位于
花都CBD中轴板块，距融创文旅城、
融创茂、广州融创乐园等综合文旅配
套2-3公里，最近的交通枢纽站点为

2公里开外的花城街路。
此外，花都城投还为项目积极引

入优质教育集团，社区配建36班公立
中小学——广铁一中花都铁英学校，
将由广铁教育集团管理（最终以政府
公布为准）。

目前，花都城投集团的地产板块
业务不断壮大，已陆续开发包括尚品
雅居、湖山雅筑、翰林世家等楼盘，
另外，该集团还于今年 6月拿下广花
路花都旁一宗宅地，不日将入市。

近日，广州市花都区迎来一则
重磅利好消息。10月 30日，国务
院正式批准广州花都经济开发区
升级为国家级经济技术开发区，定
名为广州花都经济技术开发区。
据了解，广州花都经济技术开发区
地处粤港澳大湾区北部增长极地
带，位于广州白云国际机场、广州
北站以及广州国际港三大枢纽形
成的空铁融合经济区内；具备发展
枢纽经济、门户经济和总部经济的
优越条件，已成为打造“一带一
路”国际供应链配置基地和粤港澳
大湾区向北辐射的重要板块。目
前，花都经济开发区实际管辖区域
总面积 279.88 平方公里，其中核
心区面积14.99平方公里，通过委
托管理方式管辖的示范辐射带动
区域面积264.89平方公里。

根据批复，广州花都经济技术
开发区核准规划范围 14.99 平方
公里。新添“国字号”金招牌的花
都区，有望稳固广州北部增长极和
高质量发展主阵地的地位，获得产
业导入、资金扶持、优化营商环境
等系列优势赋能。经济的发展也
有望带动人口居住需求，今年第三
季度以来，花都区推出多个全新楼
盘，单价低至1万多元的高性价比
优势以及交通等各式配套的持续
完善让花都成为宜居属性最突出
的区域之一。

南沙联络线开通有利于南沙楼市
吸引外地购买力 范晗越 摄

紧邻广州北站的中旅·璞樾天序
项目于今年国庆假期前开盘，该盘位
于花都区传统核心地段新华街道，因
此周边配套成熟。据中旅·璞樾天序
项目销售人士介绍，该盘定位为TOD
项目，与广州地铁9号线花城路站（已
开通）约 400 米距离，可快速通达花
都各中心。与此同时，与项目紧邻的
广州北站也规划接驳 8 号线北延段
（建设中），建成后可直通越秀、荔湾
等广州核心区域。

从该项目驱车 10 分钟可到达广

州市花都区人民政府，项目周边医疗
资源丰富，例如约 600米处即有花都
区第一家三甲医院——花都区人民
医院（新华路总院）。项目周边教育
资源较好也是购房者关注程度较高
的一个方面，据悉，项目2公里范围内
集齐了小初高知名学校，其中包括省
一级小学新华四小。

作为中旅北站商业综合体项目，
中旅·璞樾天序还规划有较大体量的
自建商业，包括约12万平方米的商业
Mall 以及约 12 万平方米的写字楼，

直连广州北站，集时尚、休闲、娱乐、
旅游、居住于一体。

值得一提的是，中旅·璞樾天序是
中旅投资“璞樾系”产品的首发之作，
产品上具备超大蓝钻玻璃面、璞樾九
境园林、约100%实用率、约0.4的超高
窗地比、270°宽幕飘窗等特点。据中
旅·璞樾天序项目销售人士介绍，项目
在售建筑面积约89-128平方米的三
房、四房产品，价格为1.5万-2.2万元/
平方米，总价低至约150万元，截至目
前，项目总计已成交超过90套。

北站新城板块：约150万元可购三房A.

区府板块：新盘主打高端人文社区B.

CBD中轴板块：新中式板楼产品入市C.

花都城投·翰林世家项目为纯板楼设计

智都绿城·凤凰于飞样板房

花都城投·翰林世家项目设置了新中式园林

中旅·璞樾天序项目户型采用高实用率设计

新规住宅 ，工业大道南成改善需求热门
文/图 羊城晚报记者 范晗越

近日，由中建五局于 2023
年年底竞得的石溪水厂地块项
目传出将要入市的消息，该项目
案名定为“中建天钰”。由于同
一板块内有多个热销项目珠玉
在前，中建天钰也吸引了市场的
众多期待。

自 2023 年下半年以来，工
业大道板块项目可以说是扎堆
入市，包括北部的江湾和樾、中
部的珠江海珠里、珠江金瑶台以
及南部的保利燕语堂悦等。据
统计，目前板块内在售的一手住
宅项目多达8个，其中以板块南
部的保利燕语堂悦为代表的容
积率新规后的住宅，凭借着高实
用率等优势获得了不错的销售
成绩。

今年4月以来，位于工业大
道板块南部的广纸路、江燕路区
域多次吸引市场目光。4月底，
由东方红造纸厂地块转化的住
宅项目保利燕语堂悦入市，销售
数据颇为理想。2024 年年底，
广州地铁首条环线 11 号线将有
望开通，届时，燕岗站为 11号线
与广佛线换乘站，周边的一手楼
盘有望借势提升关注度。

9月20日，越秀地产以35.6
亿元总价拿下广纸路沿线一宗宅
地，有消息称项目有望2024年内
转化。也就是说，未来燕岗站周
边将有多达3个一手住宅项目供
应，形成“三足鼎立”之势。

作为调性偏改善的住宅项目，园林是
业主相当关注的硬件配置之一。以即将
入市的中建天钰为例，项目通过整体地块
抬高约7至9米，退缩距离约35米，在小
区内部建设双层的新加坡浮岛式园林，颇
具立体感。外部则原址保留两棵原生古
榕树，建设约2000平方米的月牙形榕树
公园前厅，形成总面积约9000平方米的
内外双花园。据介绍，在体量类似的项目
中，中建天钰的园林面积属较高水平。

相对于中建天钰更具现代化气息的
园林风格，新中式园林则是燕语堂悦的主
推卖点之一，据介绍，该项目园林设计参
考清代画家袁江的《梁园飞雪图》的意境
进行设计，包括曲水飞虹、万倾涵碧、松
间、观澜、林隐等景观组团。通过保留入
口处的原生古榕作为场地符号，将宫灯、
小乔木在两侧阵列排序，与连廊一同形成
别具古韵且不失空间逻辑的动线引导。

海珠西是海珠的老城区，
不少新房项目都处于老旧小区
和 厂 房 环 绕 的“ 鹤 立 鸡 群 ”状
态。尽管城市界面相对新建成
区域稍逊色，但往往能吸引不
少在这一区域久居的老居民。
以工业大道燕岗-石溪段为例，
道路沿线 1.6 公里内，有包括金
碧花园、第二金碧花园、保利红
棉花园、保利百合花园等多个
楼龄在 15 年以上的住宅小区，
居民总数超过 1 万户，积累了大
量的改善需求，且当地居民对
住宅改善的需求也具有一定相
似性。

据中指院数据，今年以来，
80-120 平方米面积段是海珠成
交占比最高的住宅面积段，占比
近四成。以目前开发商的设计
能力，80-120 平方米面积段是
三房、四房户型设计的舒适区，
对于改善需求聚集的工业大道
南，开发商均在这一面积段重点
发力。

以 保 利 燕 语 堂 悦 为 例 ，作
为工业大道板块目前在售项目
中入市最晚的一个，该项目是
工业大道板块首个容积率新规
后建设的住宅项目，在实用率
方 面 较 2023 年 年 底 前 入 市 的
新 房 有 明 显 优 势 ，据 称 超
100% 。 项 目 容 积 率 约 4.5，户

型 较 为 多 样 ，包 括 建 筑 面 积
90-125 平 方 米 的 多 种 设 计 。
大多数户型报建有三个阳台，
因此不计容面积较大，实用率
有所提升。以偏刚改的 90-94
平方米三房户型为例，该户型
为 横 厅 设 计 ，除 主 卧、客 厅 附
带南向阳台外，还有一个北向
阳台，具备多种用途。

相对于保利燕语堂悦，中建
天钰的体量要小不少，仅有 3 栋
31-32 层的两梯五户住宅，规划
户数仅460户。从该项目营销中
心提供的物料来看，配套接近、
客群相似的中建天钰在产品上
不乏“摸着石头过河”的元素。
在户型上，中建天钰提供了偏改
善 的 建 筑 面 积 约 89、99、118、
134平方米三房、四房四种户型，
均为全南向设计，同时也着重强
调了高实用率。相比于燕语堂
悦，中建天钰的户型种类受限于
项目体量，选择并没有那么丰
富。不过在大面积产品方面，该
项目的户型设计颇有亮点，以约
120 平方米四房户型为例，该户
型为南北通透的大方厅设计，通
过大量的飘窗和 3 阳台报建，实
用率据项目称突破 110%。据销
售人员介绍，该户型是海珠区总
价千万元以内罕见的南北通透
大四房。

生活圈配套成熟，新房先天具有热销潜质A 区域累积改善需求，新规住宅吸引老城居民B

园林设计差异显著
中西风格各具特色

C

竞得地块仅一个月的越秀广纸314
项目预计也将采用与上述两盘类似的产
品定位。广纸314地块前身是越秀星汇
海珠湾项目的营销中心，项目地块围蔽的
宣传材料显示，越秀也将打造“新规产品
全南向超高使用率户型”。不过就体量而
言，广纸项目介于中建天钰和燕语堂悦之
间，地块约1.48万平方米的面积，容积率
约7.5，是小地块、户数多的超高层住宅。
据悉，项目目前已进入征集案名阶段，正
在招募销售人员，有望在2024年内入市。

广纸地块进展迅速
预计年内入市

D

新中式园林是燕语堂悦的主推卖点之一

10月下旬，由花都本土国企智都
集团以及绿城管理携手打造的全新
楼盘智都绿城·凤凰于飛正式开放示
范区暨营销中心。

该项目位于凤凰北路与平石西
路交会处，既享受花都区府板块的优
质醇熟配套，又能接收来自中轴CBD
板块的外溢利好。该项目距离穗莞
深城际（已开通）及地铁 18号线北延
段（建设中）的花城街站约800米，该
站周边有花都区客流量较大的大型
文旅商业体融创文旅城，另外约 2公

里范围内还有骏壹万邦、大润发等商
业配套。

智都绿城·凤凰于飞项目在社区
的打造上颇具特色，旨在建成一个高
端人文社区。据了解，该项目将打造
多个“花都首个”，包括首个约52米U
字型高定酒店式门府、首个约2000平
方米下沉式生活馆、首个“一心九境”
岭南生活院落以及首个社区园林科普
系统“春知学堂”。其中生活馆中的传
统文化元素丰富，天花以凤凰花为核
心元素，由上海海鸥丽晶酒店漆画的

画师现场手工耗时 3个月绘制，呈现
“凤舞九天”的场景。生活馆约450平
方米的下沉庭院精选造型景石、黑松、
雅奢石材，营造东方禅意之美。

该项目还是花都少有的容积率
新规产品，户型实用率约100%，目前
项目首开建筑面积约 108 平方米、
128 平方米、144 平方米的四空间户
型，项目容积率仅 2.89，包括两梯两
户17层高的板楼和两梯四户33层高
的塔楼产品，在售价格 2.2 万-2.3 万
元/平方米。
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