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作为商品房供应链条的上游，
土地市场的冷暖与房地产市场的
成交状况息息相关。据广州市住
房和城乡建设局发布的数据，1-3
月，全市一手住宅网签面积172.67
万平方米、同比增长36.8%；二手
住宅交易登记面积242.27万平方
米、同比增长26.2%。

此外，本次在世界大观现身
参与竞争的几家地产企业也大多
在近期动作频频。除去年初已经
在新侨地块出手的广州本土开发
商越秀外，中国金茂近两个季度
已经在北京、上海楼市投入超

200亿元拿地；建发则是在近期
的土拍中相继刷新杭州、成都等
地的土拍楼面价纪录；招商方
面，一季度也已经在成都、佛山
两地相继出手，竞得两宗宅地。

大手笔投入土地市场的金
茂，实际上也是时隔多年再次在
广 州 拿 地 ，上 次 还 需 追 溯 至
2019 年的南沙区灵山岛尖地
块，该地块已转化为南沙金茂湾
项目。此番多家近期动作频频
的房企将目光投向广州，也足以
证明对广州楼市后续的上升空
间仍有信心。

今年 3 月，广州多个全新
楼盘开放售楼部或首次开盘，
涵盖刚需、刚改和改善型的多
元化住宅产品的推出以及购房
需求的集中释放，有力地支撑
起广州楼市“小阳春”。

在荔湾区花地湾片区，万
科操刀的大盘理想花地推出全
新的傲璟组团，于 3月 16日首
次开盘，首推面积段为74-143
平方米的高实用率新规产品，
并计划于近期加推。据傲璟项
目人士介绍：“凭借广州主城完
善配套，傲璟首开劲销 7.53 亿
元，3月累计销售额突破 8.8 亿
元，成为片区销冠。其中，小面
积产品在片区内比较稀缺，销
售较为火爆。”

广州地铁地产动作频频，3
月在黄埔区“老黄埔”板块开放地
铁双沙站上盖项目珑岄上城的营
销中心，计划首推建筑面积72-
94 平方米的高层三至四房及
110- 125 平方米的板式小洋
房。此外，广州地铁地产还开放
了番禺区地铁三号线石碁南站旁
的广州新城一期项目珑曜上城营
销中心，将配建36班九年制学
校，并于3月31日将广州新城二
期地块收入囊中，计划与一期地
块联动开发，补齐教育短板。

多家开发商积极抢占“好
房子”新赛道，珠实地产打造的
珠江·天河都荟在其“好房子”
智慧人居盛典上正式发布，珠
江·天河都荟主打低密、容积率
新规、智慧城核心区、3.15-3.3
米层高等卖点，首推72-152平
方米的三至五房，据悉 3 月 29
日楼盘营销中心开放吸引超
1000组客户到访。

中建三局城投也在白云区
发布中建之星“好房子”白皮书，
并正式发布黄边村更新改造项
目——中建·白云之星，以广州
设计之都配套先行以及高端规
划为核心优势，采用“3梯4户”
及“板楼独梯独户”布局，首推
128-226平方米全改善产品。

“小阳春”行情的出现，不

仅要有供应端的全面爆发，更
得有需求端的有效承载。3月
27日，广州市住房和城乡建设
局发布的数据显示，一季度，广
州市房地产市场止跌回稳态势
更加巩固，全市11个区一手住
宅网签面积同比增幅均超过
10%。广州市房地产中介协会
发布的统计数据也显示，3 月
广州二手住宅共网签 10866
套，环比显著增长 73.08%，多
区增长幅度超80%。该协会认
为，随着前期所积压的购房需
求陆续入市，推动 3 月全市整
体网签量环比明显增长，市场
热度也明显高于去年同期。

广州市社科院经济研究所
所长欧江波认为，市场向好的
主要原因是市场供需双方均呈
现积极变化，优质地块供应增
加，大力推动“好房子”建设，市
场供给“量质双增”，需求方面，
在各项利好政策作用下，居民
购房意愿逐步回升，刚性和改
善性需求持续释放，预计未来
将保持持续向好的态势。

据中指研究院统计，今年
以来，多地继续通过优化公积
金贷款政策、加大购房补贴力
度等方式降低居民购房成本，
推动住房需求释放。3月改善
型楼盘入市带动百城新房价格
一季度累计上涨 0.52%。中指

研究院研究副总监李益峰表
示，今年政府工作报告首次将

“稳住楼市”写进总体要求，为
市场传递信心，预计二季度各
项政策落实将加快，加上“好房
子”项目将陆续入市，或将带动
改善性住房需求释放，预计二
季度核心城市成交量有望继续
修复，一线及核心二线城市市
场有望率先“止跌回稳”。
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对于楼市而言，
4月可谓“五一”楼市
黄金周的前哨站，不
少楼盘从4月初就开
始发力抢占市场。
和以往的 4月相比，
今年的4月楼市呈现
出明显的特点——
以“新”主打。“新”，
不仅是指全新的楼
盘，更是指该批新盘
绝大部分已是容积
率新规下诞生的新
品，整体实用率创新
高、超过百分百。同
时，为增强楼盘竞争
力，新盘往往配置了
名校，齐刷刷的名校
加持，成为现阶段楼
市的新特征。

进入 4 月份，广州楼市已
经非常热闹，最直接体现是
新盘连番亮相。从记者掌握
的情况看，4 月份起码有超过
10 个 的 全 新 项 目 会 推 出 市
场，其中绝大部分新盘热盘
集中在天河、海珠、荔湾、番
禺和黄埔等区。想着今年置
业的买家，可以多留意这几
个区域的新品。

这一轮的新盘新货潮，有
个很明显的特点，即在同一个
板块内扎堆供应，这与去年广
州 土 地 市 场 供 应 有 必 然 联
系。例如，在热门的海珠客运
站-大干围一带，就聚集着中

交·天 翠、绿 城·馥 香 园、越
秀·江湾潮起等新盘；同样热
门的双沙-文冲地铁站周边，
则有全新的广州地铁地产·珑
岄上城，还有持续上新的中建
海丝城、未来方洲；天河智慧
城片区的全新盘珠江·天河都
荟，2.5 公里范围内也还有城
投·天禧、中建·精诚壹号等热
门项目。

相近的地段内聚集多个项
目，对房企而言，非常考验其产
品力、品牌力等综合实力，毕
竟，对于精明务实的广州楼市
买家而言，货比三家是少不了
的。因此，同一个板块内聚集

了较多项目，对于购房者来说
是好事，一来这个板块的市场
影响力会增强，二来购房者在
购买时能实现更高的性价比。

现阶段广州楼市的“新”
意，还体现在新盘均为容积率
新规下的产品，通过室内大飘
窗台、花池、多功能空间等赠
送设计，让户型实用率超过百
分百，创下商品房市场化以来
平层产品实用率的历史新高。

2024 年以前，广州楼市里
的产品均为旧规设计，绝大多
数 户 型 的 实 用 率 只 能 达 到
80%-85%，做得好一些的赠送

空 间 ，可 以 令 实 用 率 达 到
90% 。 而 在 2024 年 特 别 是
2024 年下半年至今，容积率新
规带来的新品，实用率可以超
过百分百。目前，热门供应区
域内的新盘，基本都是新规产
品，室内实用率能达到 110%-
120%，个别楼盘最高的实用率
能达到130%-140%。保利、越
秀、中海、珠实、万科、广州地铁
地产等房企旗下的项目，在这
一方面做得越来越出色。本
周，在业界备受关注的番禺区
全新项目龙湖亚伦·央璟颂，在

户型设计上再进一步，将飘窗
台进行了落地化设计，直接将
室内空间再度扩展，成为新规
楼盘的又一闪亮代表。

对于购房者来说，实用率
提高，意味着用同样的价格能
买到更多的使用面积。以建筑
面积 100 平方米的单位计算，
90%的实用率下，能获得的使
用 面 积 为 90 平 方 米 ，而 在
120%的实用率下，能获得 120
平方米使用面积。换言之，容
积率新规为买家省下不少购房
支出。

容积率新规之下，室内有
了更多可设计的空间，70 多
平方米的户型设计成四房已
经不再罕见。例如，广州地铁
地产位于番禺的珑曜上城，带
有 73 平方米的“3+1”空间，
其中的“1”为入户花园，稍加
改造可以变成一个房间使
用。不过，从近期开放样板房
的新盘新品看，80 平方米以
上的户型供应更多，这种面积
段的户型，往往也被设计成纯
四房或“4+1”空间，以更好满
足三代同堂居住需求。海珠
区的绿城·馥香园、中交·天
翠、中建·天钰，番禺区的广
州地铁地产·珑曜上城，天河
区的珠江·天河都荟，黄埔区
的广州地铁地产·珑岄上城、
中建海丝城、未来方洲等项
目，都带有八九十平方米的四
房至五房。

容积率新规下的产品，

通风、采光和观景性能都比
较好，然而，当每个楼盘都
达到了超百分百的实用率设
计，超高实用率也就不再是
楼盘最核心竞争点。如何在
市场上形成“人无我有，人
有我优”的竞争优势，房企
于是做起了配套文章，抓准
购房人的需求痛点，努力将
名校引入楼盘。例如，中建
三局·白云之星引入华中师
范大学白云学校、中建海丝
城引入华中师范大学黄埔实
验学校、保利天瑞引入广东
实验中学教育集团办学、缦
云广州和越秀观樾引入天河
外国语教育集团办学、珑曜
上城引入广外附属广州新城
学校（暂定名）、华润万博悦
府引入东风东教育集团办学
等。可以预见，未来买家们
能看到越来越多“家门口的
名校”。

近期到广州楼市踩盘
可以发现一个新现象，依据
容积率新规设计的房子，原
本 宽 度 达 80 厘 米 的 飘 窗
台，已经被主动瘦身，只保
留了 30 厘米宽，把其余体
积“还”给了室内可落地的
空间，让室内空间更实用。

2023 年，广州天河区后
天河北板块内的西派天河
序项目，首次亮相了广州容
积率新规的产品，从样板房
可见，该户型内的飘窗台达
到了 80 厘米宽，让看楼者
眼前一亮。随后，越秀、保
利、中海、万科、华润、珠实、
广州地铁地产等实力房企
项目也迅速掀起了新规产
品浪潮。大面积及270度转
角飘窗台的出现，在美轮美
奂的样板房中，着实让看楼
者看着十分惊艳。一时间，
这种大飘窗设计成为楼盘
营销主要卖点之一。

然 而 ，新 事 物 总 免 不
了要接受现实检验。当看
过了多个样板房后，精明
的看楼者发现，80 厘米宽
的 飘 窗 台 如 果 装 修 不 得
当，会变得非常鸡肋，过宽
的台面既不能有效利用，
又挤占宝贵的室内空间。

于是，当越来越多“将飘窗
台改造”的声音出来后，精
明的房企迅速听劝，用务
实的姿态将看楼者的意见
转化为现实——将 80 厘米
宽的飘窗台，留下 30 厘米
保留飘窗台功能，将另外
的 50 厘米宽所在的体积进
行落地化处理，令室内空
间更加实用、好用。

飘窗台的尺寸调整，并
非简单的尺寸调整。从中，
我们可以看到的，一是购房
者话语权的实质性提升，近
年来房地产市场供求关系
发生重大改变，买方市场的
到来，需要房企重新尊重需
求敬畏市场；二是深耕广州
的房企的务实精神，哪种产
品能赢得买家的心，就遵循
它并实现它。当房企学会
在“方寸之间”倾听市场需
求，当每个设计决策都经得
起使用场景的检验，中国房
地产就能找到穿越周期的
新密码。

真 正 的 产 品 力 ，从 来
不在恢弘的营销说辞里，
而是藏在那些被仔细丈量
过的方寸之间。

（陈玉霞）
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容积率新规新品井喷 实用率超百分百BB

70多平方米有四房空间 多名校加持CC
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巩固止跌回稳态势

供需两端发力支撑广州楼市

一季度土地市场平稳收官
优质地块将引领楼市复苏 文/羊城晚报记者 范晗越

3 月 31 日，广州
公共资源交易中心成

功挂牌出让两宗宅地，分别为天
河区世界大观四期地块和番禺
区亚运大道地块，另有天河区金
融城板块一宗地块延期至 4月
出让。加上 1月成功出让的海
珠区新侨地块后，广州市2025
年第一季度已有四宗涉宅地成

交，总金额达25.67亿
元，数量、成交额均实

现同比增长。
世界大观四期地块 图源/2025年度广州经营性用地供地蓝皮书

3月 31日成功出让的世界
大观四期地块是 2025 年首宗
出现溢价的涉宅地，共吸引招
商、金茂、越秀等四家企业参与
竞争，其中越秀已于近两年陆
续将世界大观一至三期地块收
入囊中。最终，该地块在经过
四轮竞价后，被中国金茂以总
价 10.7741 亿元竞得，折合楼
面价约47316元/平方米（未扣
除配建），实现2.9%的微溢价。

世界大观地块作为2024年
终止出让的回炉地之一，本次二
度面市能够吸引多家房企竞争，

原因也不仅仅在于挂牌总价的下
调。相较于2024年首次挂牌时
的出让条件，该地块已大不相同，
与首次挂牌相比，地块容积率由
1.8降至1.1，总建筑面积由原来的
3.72万平方米降至约2.27万平方
米。此外，即便地块在竞拍四轮
后出现溢价，最终成交的楼面价
在世界大观一至四期中仍处于偏
低水平，考虑到地块本身1.1容积
率带来的低密属性和前三期产品
已经形成的“连片开发，配套共
享”的现状，项目开发预计仍将为
房企带来可观的收益率。

“回炉地”微溢价成交 房企认可核心区竞争力A 住房网签同比增长 楼市信心回升传导土地端B

一季度广州土拍平稳收官
在 预 料 之 中 。 相 比 上 海 、杭
州 、成 都 等 近 期 频 繁 刷 新 地
王、地市和楼市共振的热点城
市，广州 3 月楼市呈现“一手平
稳，二手活跃”的状态，在成交
量环比双双回升的基础上，实
现了同比连续 6 个月正增长，
其中一手住宅同比小幅增长，

二手住宅则恢复到去年四季度
月签过万套的高位水平。

整体来看，第一季度广州一
共出让了4宗涉宅用地，成交节
点分别是在春节前的1月末和
一季度的末尾，且均为国企央企
获得，其中3宗底价成交，1宗溢
价成交，相比过去三年第一季度
仅有 0-1 宗宅地成交有所改

善。相比于一些土拍频出地王
的热点城市，广州土拍供应充
裕，房企选择丰富，因此整体表
现也会更为平稳。另外，与一些
城市通过下调起拍价吸引更多
开发商市场竞争不同，广州土拍
的起拍价较为谨慎，更多的还是
与现时楼价挂钩，因此高溢价的
情况较为少见。

根据此前公示的《广州市
2025 年建设用地供应计划》，
今年广州计划供应 139 宗涉宅
用 地 ，其 中 包 括 主 城 区 金 融
城、琶洲等核心板块的优质宅
地，这意味着广州土拍在经历
了一季度的小试牛刀之后，将
会逐渐发力，接下来有望吸引
更多房企出手拿地。

克而瑞广佛区域首席分析师肖文晓：

一季度平稳收官在预料中 后续优质地块还将发力
专家看市

相近的地点内聚集多个楼
盘导致竞争加大

中建·白云之星以全新“好房子”理念打造（效果图）受访者供图

万科理想花地·傲璟组团
推 出 的 小 面 积 户 型 较 受 市 场
欢迎 徐炜伦 摄

珠江·天河都荟营销中心开放
后吸引“千人到访”受访者供图

广州新楼盘在审美上的追
求越来越高，图为龙湖亚伦·央
璟颂会客区效果图

容积率新规产品让房子实用率更高，图为珠江·天河都荟

文/羊城晚报记者 徐炜伦

“小阳春”

广州新楼盘艺术美感越来
越强，图为绿城·馥香园


