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12 月的广州土地拍卖为房地
产市场的持续站稳提供信心，当
月截至 12 日，已有越秀、海珠、黄
埔、南沙、白云、从化、花都等多个
区域成功出让涉宅用地，共 11 宗
地块确认归属，成交金额约107亿
元。

合富研究院发布的数据显示，
截至 11 月底，广州出让经营性用
地（不含工业用地）384万平方米，
仅 是 2023 年 全 年 出 让 规 模 的
40%，土地出让金额 580 亿元，是
去年全年总出让金的 42%。但到
了12月，广州共有23宗宅地拍卖，
总起拍价约 254.3 亿元，其中不乏
天河员村、番禺南站等优质地块。

年内首宗民企成交
地块出现

与今年过往土地拍卖市场行
情不同的是，12月刚开始，就出现
了民企拿地的身影。12 月 5 日，
番 禺 区 洛 浦 街 新 光 快 速 东 侧
BA0104082地块由南通亚伦竞得，
折合楼面地价约 14691 元/平方
米，预计将引入龙湖地产参与合作
开 发 ；海 珠 区 客 运 站 地 块
AH101303 地块则由绿城中国拿
下，折合楼面地价约 33800 元/平
方米。

今年 1 月至 11 月，广州出让
的涉宅用地均由国企、央企竞得，
民企拿地也被视作土地市场好转
的信号之一。克而瑞广佛区域首
席分析师肖文晓表示，乘着新政
后市场回暖的东风，民企拿地的
出现表明之前两月广州楼市的强
势复苏表现给了房企更多的投资

信心。肖文晓说：“对于房企而
言，目前广州土拍市场优质地块
供应不断，出让条件平易近人，又
有设计新规助力，利于打造新一
代产品，开发风险大为缩小，加强
布局的机会窗口期已经出现。”

业内预计年底土拍
热度将持续

据统计，接下来的半个月时间
内，广州预计还有多宗优质地块
出让，一直持续至 2024 年的最后
一天。其中，天河员村二横路以
西地块又称作绢麻厂地块，两宗
地起拍总价约 70.2 亿元，折合起
拍楼面地价分别 5.07 万元/平方
米、5.1 万元/平方米，超越了此前
与之相近、由保利竞得的面粉厂
地块，绢麻厂地块同样靠近珠江，
区位优势显著，预计将成为当天
房地产市场的焦点。

另外，番禺南站商务区三宗地
块、海珠大干围地块等具备不错
素质的地块同样值得关注。合富
研究院分析认为，9月份携新政利
好，南方面粉厂等优质地块顺势
而生，极大地提升了广州土地市
场的整体热度。10 月份金融城、
琶洲靓地也相继成交，11 月份天
河及南沙延续热度。该机构认
为，今年最后一个月，广州土拍市
场有望延续热度。主要原因包
括两个：一是政策底已现，当前广
州的限制性政策已该松尽松，阻
力锐减；需求托底，传统人口大区
番禺供地发力；二是靓地领衔，绢
麻厂地块、广州大道中地块等中
心区地块延续土拍热度。

南沙灵山岛首批住宅“满二”——

经纪人称，
成交量高于预期，成交价“有商量”

自今年 6 月左右绿城柳岸晓风成交
一套建筑面积约 97 平方米的三房户型
以来，灵山岛尖在贝壳平台的成交量在
15 套左右，由于样本不够充足，成交均
价的参考价值存在一定的不确定性，但
从走势来看，大体与广州市二手的大趋
势走向一致，在 9月至最低谷，之后稍有
回升，不过幅度有限。

以绿城柳岸晓风为例，首单成交的
97 平方米户型总价约为 268 万元，单价
约 27629 元，9 月成交的同户型顶层单
位 价 格 则 为 206 万 元 ，单 价 约 21237
元。而最近，该小区成交的两套同面积
单位分别为总价 227 万元的顶层单位和
235 万元的中层单位。刘树科表示，尽
管挂牌量没有显著的差异，但目前灵山

岛尖住宅在贝壳平台的实际成交有超
过 50%来自绿城柳岸晓风小区，越秀明
珠天悦江湾、华润南沙瑞府、金科明珠
博翠均只有一两个成交个案，参考价值
不大，但作为一个刚刚开始有二手集中
挂牌，且总共仅有 6000 余户的区域来
看，二手的挂牌量和成交量都高于预
期。

另一个出乎意料之处是租赁行情，
据介绍，9 月贝壳灵山岛区域租赁成交
额达 200 余万元。灵山岛租客大多是在
珠江新城工作的人群，通过地铁 18 号线
通勤时长为 30 至 40 分钟，在灵山岛，
3000 元左右的租金可以选择 90 平方米
左右的三房户型，但同等租金在天河则
较难整租电梯楼小区。

据贝壳平台统计，灵山岛尖目
前共有11个住宅小区有二手住宅挂
牌，总计挂牌套数约 150 套，均为
2022年左右交付。据德佑地产金科
博翠明珠店负责人刘树科介绍，灵
山岛尖各住宅小区共计户数6000余
套，总户数相较横沥岛一个较早的
住宅项目湾区金融城多约 30%，但
却分布在十多个小区中。因此，容
积率较低是灵山岛尖各住宅项目较
为突出的优势之一。

受灵山岛尖整体规划所影响，
该区域住宅自北向南限高逐渐降
低，岛尖南侧住宅均为小高层产品
以及少量叠墅。以南向望江的华润
置地南沙瑞府为例，该项目均为总

层数11到 20层的小高层住宅，容积
率约 2.0，相邻的金科博翠明珠也同
样主打小高层，容积率约 2.4。与容
积率和改善属性相匹配的还有面积
段，岛上住宅大多为90平方米以上、
三房以上产品，仅美的华发天珀等
个别项目最低面积段在90平方米以
下。

据刘树科介绍，灵山岛尖的自
住业主主要有两类，一类是为孩子
入读位于灵山岛的广州实验教育
集团湾区实验学校而购房的业主，
另一类则是来自深圳的改善客。
灵山岛尖的交通颇有特点：一方
面，灵山岛尖规划的住宅区域较为
密集，大多为以区域内中小学为中

心形成多个住宅小区围合的居住
功能区，区域内道路以狭窄的二车
道、四车道为主，整体环境较为安
静；另一方面，连接区府、灵山岛、
横沥岛的凤凰大道从灵山岛尖住
宅区东侧穿过，前往地铁 18 号线
横沥站和蕉门水道以北的南沙环
宇城所需时间均在 10 分钟以内，
弥补了灵山岛缺乏大型商业和交
通枢纽的问题。有经纪人认为，灵
山岛的功能规划与二沙岛存在相
似之处，都是将主要道路设计在环
岛区域，中心区则规划为包括公
园、学校、住宅、水道的纯粹的居住
功能区，适合对居住环境有一定要
求的业主。

文/羊城晚报记者 范晗越

灵山岛尖区
域作为南沙区明珠
湾板块开发较早的起
步区，岛上住宅大多集
中交付于 2021 末至 2022
年中，且产品均有较为类似
的特点。与建设较早、区域配
套较为成熟的金洲-蕉门板块二
手房相比，灵山岛尖住宅户型设计
更为领先，而与同属明珠湾板块、目
前仍在开发中的横沥岛相比，灵山岛尖
的住宅项目则普遍有着低容积率的明显
优势。

今年5月以来，灵山岛尖首批住宅开始逐
步符合“满二”（即购买满两年）的增值税免征条
件，二手住宅开始有规模地挂牌出售。10月，据
贝壳公开信息，灵山岛尖部分二手住宅以低于此前
一手的“破发”价格成交，个别成交单价甚至跌破2万
元。近日，羊城晚报记者走访灵山岛尖区域，了解该区
域二手住宅真实行情。

灵山岛居住环境舒适，住宅具有显著改善属性A B 买卖租赁成交量均超预期

C
新房竞争+业主急售，
二手价格“破发”

“实际上我们这边的二手买家大
多是从横沥岛的一手楼盘看完楼过来
的。”刘树科告诉记者。由于近一年来
横沥岛新房均价大幅回调，部分一手
项目已经出现了价格与周边二手“倒
挂”的现象。据了解，以横沥岛东北侧
某临江项目为例，该项目个别单位在
议价后最低单价可达 2万元以内，2.3
万元单价几乎可以任选楼层。因此在
价格上，灵山岛的二手其实并无优势，
主要还是依靠已经开学的湾区实验学
校和低密度的优势吸引业主。

另一方面，业主急售也使得部分
低价交易影响均价，刘树科表示，自己
接触的多位业主都急于变现，即便是
无须垫资过户的业主，也希望快速出
手。在区域内总体样本量不大的情况
下，这些降价促成交的行为对整体价
格影响相当大。

据贝壳数据，目前已有成交数据
的越秀明珠天悦江湾、华润南沙瑞府、
金科博翠明珠、绿城柳岸晓、灵山岛金
茂湾等项目近期成交均价均在1.8万-
2.5 万元/平方米之间，均已低于项目
开盘时的均价，个别业主割肉出让，价
格跌幅近40%。

12 月 广
州土地拍卖
市场持续保
持热度
徐炜伦 摄

广州土拍年底冲刺，
多宗中心区优质地块“待嫁”

文/羊城晚报记者 徐炜伦

设计行业趋向出海、智能、高定
业内呼吁加强设计人才培育

12 月 6 日 - 9 日 ，
2024广州设计周在琶洲
开展。本届展会以“一
起”为主题，在广州保利
世贸博览馆、广州国际采
购中心及南丰国际会展
中心三馆同期举办，展览
面积达 18 万平方米，汇
聚超20个国家和地区的
逾1000家设计机构和品
牌参展，展出上万件最新
产品及设计作品。

羊城晚报记者在连
续多日的逛展过程中发
现，原创、绿色、跨界设计
相对吸睛，设计行业也趋
于出海、高定、智能等方
面发展。与此同时。在
设计人才赋能产业转型
的时代背景下，如何推动
产业与人才的双向奔赴，
是设计行业的重要议
题。业内人士认为，AI
时代对设计师提出了更
高的要求。在未来，设计
行业不仅要贴合产业发
展趋势，也应与时俱进加
强新一代具有跨界能力
的设计人才培育。

文/图 羊城晚报记者 黄士

灵 山 岛 尖 住
宅 密 度 低 ，住 宅
改善属性强

范晗越 摄

灵山岛尖住宅大多为交付两年左右的次新房 受访者提供

整家定制通过沉浸式场景讲述人居美学

智能家居引发设计行业关注

愈来愈多的品牌锚定高定市场

记者观察
原创、绿色、跨界出圈

在设计行业，原创设计正发
挥着至关重要的作用。梁志天、
吴滨、谢英凯、梁穗明等大牌设
计师纷纷亮相本届广州设计周，
为观众带来一场原创设计盛宴。

在保利世贸博览馆 1号馆，
立邦携手 PONE 普利策设计&
壹方建筑创始人兼首席设计师
梁穗明及何思玮共同打造以

“MAGIC·迴留奇境”为主题的
展台，展厅以山川、湖泊、原野等
自然形态为灵感，呈现硬朗线性
与柔美曲面的交错，使观众通过
原创设计感受大自然色彩的多
样变化，开启人与自然的心灵对
话。

此外，可持续发展艺术装置
一直都是设计周不容错过的看
点，今年的设计师或关注工业废
料，或聚焦设计与环境的关系，
试图通过绿色的设计唤起公众
对未来生活方式的思考。

记者了解到，广州设计周自
创立之初便提出“设计为民生”，
做“可持续设计”。比如好评如
潮的刘德志、方振鹏联合策展

“未来编织者”，展厅通过巧用榫
卯结构，以模块化、轻体量设计，

让空间变身“生态体”，提醒观众
对待建筑应该心怀敬畏。

如今，跨界艺术与设计的衍
生品也越来越成为市场焦点。
在 2024 广州设计周，新能源汽
车、高定旗袍等跨界元素融入展
览，尽显“跨界”的魅力。

在本届设计周，萨米特联合
中国台湾的设计师邵唯晏，运用

该品牌的瓷砖作为创意媒介亮
相 BKA 主题展，呈现潮流复古
与摩登艺术碰撞出的火花，炫酷
的跨界创意吸睛十足。另外，

“2024 魔灯当代艺博会”大玩跨
界，于南丰馆将当代艺术与设计
融合，联动产业上下游，勾勒湾
区艺术发展趋势，呈现多元艺术
生态。

市场趋势
聚焦出海、智能、高定

记者从主办方了解到，本届
广州设计周的预登记海外设计
师和买家群体创下了历史新
高。设计出海，正成为设计行业
的高频词。

今年，广州设计周联合RA-
RA、财富公园等品牌推动中国
制造在世界舞台的亮相。在中
国设计出海方面，展会通过“亚
洲青年设计之光”“WYDF 青年
设计师论坛”、展览和游学路线
等，为中国设计发声。此外，
2024广州设计周以“一起”出海
为主题，将不断推出“超级买家”
服务计划、出海大会、出海之夜、
出海会客厅等系列活动，让中国
设计以更加自信、开放的姿态走
向世界。

此外，在广州设计周，越来
越多的设计师打破传统的界限，
将最前沿的智能科技融·空间设
计之中，“华为鸿蒙智家”和“摩
根全屋智能”展厅成为整个展会
中最AI的存在。

值得一提的是，本届设计周
首次举办了“住进未来家”——
华为全屋智能设计大赛，大赛设
立了住宅、商业、公共空间及概
念设计四个竞赛维度，短短3个
月时间收集到来自全国各地设
计师的四千多套全屋智能设计
作品，引发了设计行业对全屋智
能家居的关注。

相关数据显示，2023年中国
“家”产业市场规模达到 4 万亿
元，同比增长 10.5%，其中高端
家居的增长尤为显著。

据主办方介绍，当前人们的
居住条件与美学水平越来越高，
有关“家”的消费是中国家庭主
要的消费支出之一。本届广州
设计周充分展现了这种趋势，图

森、RARA、南洋迪克等头部高
定品牌发布新品，在满足住户功
能需求的同时，凸显充满艺术气
息的室内空间效果，进一步抢滩
高定市场。

专家建议
加强跨界人才培育

相关数据显示，2023年中国
室 内 设 计 行 业 市 场 规 模 达
3157.55 亿元。面对广阔的市场
前景，更好让行业在趋于出海、
智能、高定等方面发展过程中站
稳脚跟，越来越多的协会、企业、
设计工作室关注到设计人才培
育，通过产业与人才的融合，推
动设计行业高质量发展。

中国建筑装饰协会住宅装
饰装修和部品产业分会秘书长
胡亚南告诉记者，跨界设计人才
的培育对于行业至关重要。从
行业角度来看，AI 技术的兴起
大力推动了设计行业的创新与
变革，AI 不仅为设计师提供了
强大的工具，也对他们的技能和
思维方式提出了更高的要求。
随着市场对个性化和用户体验
的重视，设计师需要具备跨界思
维，快速响应用户反馈和市场需
求。

圣都家居装饰有限公司副
总经理王玉伟同样关注设计人
才培育。他认为大家居企业发
展的核心是设计人才，现在的家
居消费环境，逐步进入一个以
90、00 后为主力消费群体的时
代。随着年轻消费者的崛起，只
有年轻设计师才能设计出满足
年轻消费者群体的产品。对于
行业而言，也需要青年设计师带
来有趣的设计灵感和创新思维，
为行业提供新颖的设计观点和
设计新理念。

作为业内知名设计师，宇合
光年Fun Connection品牌创始
人张耀天，一直强调跨界对于设
计的重要性。他呼吁年轻设计
师应当勇于打破边界，不被束缚
在建筑学专业或室内设计专业
这样的躯壳里，可以尝试性地去
与文学、心理学接触。只有不断
地去探索设计的前沿，勇敢地去
挑战未知的惊喜，才能生产出更
多有生命力的作品。


