
楼盘名 开盘时间 预售证可售货量 网签量
广州地铁·珑岄上城 4 月 18 日 224 137

广州地铁·珑曜上城 4 月 19 日 310 282

绿城·馥香园 4 月 19 日 397 146

保利天奕 4 月 25 日 336 181

龙湖亚伦·央璟颂 4 月 26 日 430 236

越秀珠实·皓悦滨江 5月1日 143 93

绿城·玉海棠 5 月 9 日 106 102

保利天曜 5月17日 355 123

相关
接链

项目地点：广东省广州市黄
埔区机械城公园北 150 米（开发
大道东）

关注理由：广州再现第四代
住宅、最高实用率约 143%

点评：中交科城·黄埔未来城
项目由中交城投城发和科学城集
团联合开发，位于黄埔区南岗片
区，项目于 5 月 31 日开放“四代空
中院”样板间，这是广州又一个第
四代住宅项目。

何为“第四代住宅”？业内通
常指其将绿色生态理念与现代高
层建筑相结合，是集“空中园林”

“垂直绿化”等于一体的住宅，包
含“空中庭院房”或“空中城市森
林花园”等，广州最早见于南沙区
的招商·林屿境项目。

在当前严控“超新规”地块供
应的背景下，中交科城·黄埔未来

城项目在地块出让之时便规定了
“最高 30%阳台占比+10%不计容
公共平台”，为其打造“第四代住
宅”打下基础。

据悉，该项目设计出最大 60
平方米的立体院落，挑高 6 米至
6.3 米 ，可 实 现 南 北 双 庭 院 。 项
目涵盖南向小高层板式住宅和
高层塔式住宅，为容积率 2.81 的
低 密 社 区 ，预 计 首 推 约 建 筑 面
积 约 125-169 米 的 改 善 型 四 房
产 品 ，项 目 称 最 高 实 用 率 约
143%。

中交科城·黄埔未来城项目
总 计 容 建 筑 面 积 约 200 万 平 方
米，规划打造成集创新办公、生态
社区、山水公园、邻里中心、全龄
教育于一体的大城，片区内涵盖
8 大主题公园生态绿廊。
（文/羊城晚报记者 徐炜伦）

整理/陈玉霞
来源/阳光家缘
统计日期/截至 6 月 5 日 8 时

刚过去的端午假期，广州楼市依然呈现
出冷热不均、两极分化的现象——包括全新
盘、新近开售的楼盘在内的一些热门项
目，端午假期持续实现“人、财”两旺行
情，部分楼盘成交额继续以“亿元”为
单位；与此同时，部分中心区的项目
也门庭冷清，成交相对乏力。

部分营销人士表示，5月至今
广州楼市整体行情都比较活跃，
整体素质较高的新时期的好房
子、配套比较齐全且能落地的项
目，持续受到市场追捧。

从“五一”楼盘人气的火爆，到多个
楼盘纷纷公布其可观的成交额，楼市持
续活跃，这是众多市民对广州楼市的“体
感”。从数据上看，行情也确实如此。

羊城晚报记者统计阳光家缘数据
获悉，5 月，全市一手住宅网签面积超
过 75 万平方米，环比、同比增长分别
超三成、超四成。中指院统计数据显
示，5 月广州一手新房（住宅）网签量
为 75 万平方米，环比增幅为 41%，同
比增幅为 33%，创下今年以来的月度
网签量新高。今年 1-5 月，全市一手
住宅网签量为 284 万平方米，同比增
长约 24%。

不论是官方数据，还是专业机构统
计数据，都可见 5月至今的热门成交区
域集中在天河、番禺和海珠三区。其中

天河区一手住宅网签量同比增幅达
275.5%，这与该区供应充足、热盘多等
市场情况有关。

端午期间记者走访天河楼市看到，
多个曾于4月底或5月内开盘的楼盘仍
有较高热度。例如金融城板块的保利
天曜，端午推出了120平方米产品专场，
现场看楼者不断，楼盘人士介绍成交超
4.3亿元，并称“成交非常好”。珠江新城
的凯旋新世界广粤观邸，端午期间推出
254-835 平方米大宅新品，出现了将近
5000 万元购下一套单位的大单个案。
已于4月底开盘的珠江·天河都荟，目前
处于在售余货阶段，端午也有不少看楼
者前往咨询了解，记者看到，有部分看
楼者于端午首日带家人现场选房。

番禺区5月的一手住宅网签量同比
涨幅超过七成，同样是因为热盘多且成
交有保障。羊城晚报记者统计发现，全
新盘龙湖亚伦·央璟颂、广州地铁·珑曜
上城、绿城·玉海棠等盘，都实现了开盘
热卖，三盘月度网签量均超过100套；
同时，持续推新的中海亚运城也颇具
竞争力，5月网签量超过120套，与
上述3个全新盘一起共同组成了
“网签套数热销团”。

项目地点：广州大道中与中
山一立交交叉口西南 60 米

关注理由：越秀区少有新盘、
容积率新规产品

点评：在过去十年仅有三宗
地出让的广州越秀区，越秀・东山
云起的亮相令人眼前一亮。该项
目地处越秀区广州大道中，紧邻珠
江新城，周边配套已相当成熟。

除了产品的稀缺性，越秀・
东山云起作为越秀区的容积率新
规项目，其设计理念和使用率都
取得了显著的突破。该项目容积
率为 3.8，主推建筑面积 99-139 平

方米的全南向产品，虽然项目是
一栋 38 层的单体楼，但配备了 6
层高的配套设施，规划还设有空
中庭院，为业主提供宜人的居住
环境。

该项目规模不大，供货量较
少，总计约 116 户。业内人士认
为，目前项目周边二手楼盘的价
格差异明显，总体呈现出楼龄越
短、均价越高的特征。该项目能
否延续之前越秀地产的“小盘大
作”热度，关键还需要看开盘后的
市场定价。

（文/羊城晚报记者 黄士）

项目地点：广州市白云区
黄边北路 63 号

关注理由：央企高端产品
系列、周边配套齐全

点评：中 建·白 云 之 星 是
广 州 设 计 之 都 板 块 全 新 的 人
居 大 城 项 目 ，由 央 企 中 建 三
局 操 刀 的 黄 边 村 城 市 更 新 项
目 转 化 而 来 ，将 建 成 中 建 三
局 旗 下 最 高 端 的 产 品 系 列

“ 中 建 之 星 ”，打 造 地 标 级 城
市综合体。

另外，该项目主打配套先
行 。 中 建 三 局 参 与 了 广 州 设

计 之 都 一 期 建 设 ，目 前 ，广 州
设 计 之 都 国 际 化 产 城 界 面 一
一 兑 现 ，商 办 、商 业 综 合 体 、
交 通 等 配 套 已 完 善 ，中 建·白
云 之 星 还 升 级 了 紧 邻 住 宅 区
的 约 2.6 万 平 方 米 黄 边 艺 术
公 园 ，该 公 园 从 莫 奈 艺 术 画
作 中 汲 取 灵 感 ，规 划 设 计 了 3
大 主 题 花 园 、约 4000 平 方 米
阳 光 草 坪 ，将 艺 术 从“ 殿 堂 ”
引 入“ 公 园 ”，让 艺 术 赋 能 城
市更新。

今年，中建·白云之星还宣
布引入华中师范大学白云学校

（最终以教育局当年入学政策
为准），为片区新增了优质教育
资源。

中建·白云之星还融入容
积率新 规 设 计 出 超 100% 实 用
率 的 产 品 ，包 含 LDKB+X（可
改 动 空 间）、全 景 套 房 、至 长
约 10.8 米跑道级阳台等设计，
目前已取得两栋楼的预售证，
将首推 128-226 平方米的大户
型 产 品 ，“ 吹 风 价 ”超 过 5 万
元/平 方 米 ，预 计 6 月 内 首 次
开盘。
（文/羊城晚报记者 徐炜伦）

项目地点：广州市番禺区韦
海路 226 号（城市展厅）

关注理由：万科全新造城之
作、补齐南站教育资源

点评：万科已深耕广州南站
板块近十年，自 2016 年首批权益
地块获取，已打造约百万平方米
集办公、公寓、酒店、商业、住宅、
会展等全业态湾区枢纽大城。檐
屿城项目的推出，源自 2024 年 12
月南站商务区三宗地块收储优化
再被万科竞得，此番优化，万科不
仅获得了住宅用地的开发，还为
片区带来多个方面的升级。

首先是教育配套的升级，万
科·檐屿城项目规划有 9 班公办
幼儿园，并引入 36 班九年制中小

学校，填补片区教育版图的空白。
其次是生态环境的升级，项

目将融入“岛屿”理念，打造约 1
万平方米的河滨公园，形成城市
公园屿群、社区公园交互岛链、滨
水度假后湾三大主题组团，囊括
全时社交需求。

另外，万科·檐屿城将打造约
1000 平方米檐下商业街，保留老
广州骑楼、柱廊等建筑特色。

在产品方面，作为广州南站
首个容积率新规产品，万科·檐屿
城主推 77-135 平方米三至四房，
涵盖 14 种“可改造”户型，针对不
同家庭的居住需求，提供广州首
个零成本个性化选装服务。

（文/羊城晚报记者 徐炜伦）

5月网签超75万平方米，环比同比双增长

需要指出的是，广
州虽然有众多热门楼盘

销量比较喜人，但同时，哪
怕是中心区内的楼盘，也会

有不同的命运，一些因产品定
位、营销策略等原因导致的成交

缓慢的楼盘，依然成交乏力，央企
开发的项目也不例外。例如，海珠

区一个今年2月开盘的项目，至6月5
日记者交稿时，阳光家缘显示已售套
数为10套。尽管网签有滞后性，但开
盘3个月后这种网签速度，与当下楼
市行情不太相符。而这种网签乏力的
楼盘，在天河、黄埔、白云等区域内都
有部分“代表”。

一位本土房企的营销负责人告
诉羊城晚报记者，现阶段买家入市的

心理其实也很简单，“就是需要安全
感。”何为安全感？该位人士表示，首
先是价格的稳定，“一个楼盘的价格若
是一而再地下降，买家会选择继续等
待观望”；其次是配套的确定性，“现在
的买家想看到的是实在落地的配套，
而不能是规划、纸上谈兵类的配套”。

从现阶段广州楼盘情况看，楼价
调整遭遇市场压力的主要是持续在
售的项目，例如海珠区某项目在今年
开盘时价格是5.5万-6万多元/平方
米，而“五一”促销时同个户型优惠后单
价低了将近1万元，更为贴近市场。虽
然楼层不同价格会有所不同，但短时间
内调价幅度较大，致使该盘引发热议。

而对于今年全新推售的楼盘来
说，其因没有所谓的降价包袱，只需

在首次开盘前根据市场行情制定合
理的开盘价，其成交往往不会太差。

“五一”档期至今的畅销盘如珠江·天
河都荟、龙湖亚伦·央璟颂、广州地铁
珑岄上城/珑曜上城、保利天奕、保利
天曜、绿城·馥香园、绿城·玉海棠等，
便属于此类（详见相关链接）。端午
档期，虽然在售的不少楼盘都推出
专属的促销活动，但整体楼价相
对稳定。业内人士分析此批项
目之所以受欢迎，一方面是
因为户型设计、公区品质等
素质较高；另一方面是因
为价格合理，买家认为
开盘价与楼盘质量相
匹配，因而能吸引他
们入市。

冷热分化现象持续，
楼价仍是买家入市敏感点

文/图 羊城晚报记者 陈玉霞

随着房企
开发能力的不

断提升，广州楼
市的新房产品从拍

地到入市的周期愈
发变短。今年4月，位

于海珠区的绿城馥香园
和番禺区南通亚伦沙溪地

块转化的龙湖亚伦央璟颂项
目均开盘入市，而此时距两家

企业拍地仅仅过去了不到5个
月，如此进度，足以证明开发企
业的项目管理能力持续增强。

龙湖亚伦央璟颂也是二季
度至今广州的热门项目之一，项
目在南通亚伦拍地后，由龙湖代
建，二者均为民营企业，而龙湖
在业内也一直享有不错的口
碑。央璟颂项目于 4月 30日正
式开盘，均价 3.5 万元/平方米，
首推两栋产品截至6月5日网签
达220套。端午假期前夕，项目

再次加推一栋产品，同时价格未进
行大幅度调整，据项目有关人士透
露，端午小长假3天时间到访478
组，成交39套，成交额超过1.5亿元。

错峰入市，“五一”假期后才
正式开盘的番禺区绿城玉海棠
项目则在体量更小、面积段更大
的情况下，取得了更高的去化效
率。项目位于番禺广场附近，总
计仅两栋住宅，提供建筑面积约
108- 140 平 方 米 的 改 善 型 产
品。5月9日项目正式开盘推售
1栋后仅十余天便网签达 90%，
目前网签已达 103 套，仅余 3套
开发商也表示售出未网签，因此
2栋也即将加推，正在认筹。据
项目方提供的数据，端午期间项
目到访 305 组，即将加推的 2栋
共 114 套单位将于 6 月下旬开
盘。参考1栋的去化进程，玉海
棠项目将有望在开盘两个月的
时间节点便售罄。

抢抓年中营销节点，
广州热门楼盘开盘在即

越秀・东山云起：
越秀区少见的容积率新规项目

近日，民营企业敏捷地产在广州土拍中以
33.1697 亿元总价一口气竞得四宗地块，这是敏捷
地产时隔四年再度在广州土拍出手。在稍早前的5
月6日，同为民营企业的番禺置业也在土拍中出手，
竞得番禺广场融媒体中心北侧一宗“蚊型”宅地，总
价仅3.07亿元。2024年 12月，绿城、南通亚伦果断
出手海珠、番禺土拍之后，长期由国央企唱主角的广
州土地市场终于迎来了几个久违的民营面孔。

实际上，在刚刚结束的端午假期前，由民营企业
开发的三个项目均已入市，从网签数据看均取得了
不错的销售成绩。在经历了近三年“保交楼”的大浪
淘沙后，部分经营理念稳健的民营开发商正在凭借
逐步重建市场对民营开发商的信任。
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中建·白云之星：
“配套先行+艺术赋能”的高端改善项目

民企重返土拍市场
文/羊城晚报记者 范晗越

自“三道红线”设定以来，大
部分民营企业基于自身抗风险
能力的考量选择保守的拿地策
略。今年1至 5月，民企重返土
拍市场的情况预期同步向好。

据研究机构克而瑞发布的
《2025 年 1-5 月中国房地产企
业 新 增 土 地 价 值 TOP100》显
示，拿地金额百强中，民营企业
占据近三成。以 5 月底一次出
手即投入33亿元的敏捷地产为
例，凭借此次动作，敏捷地产直
接来到了榜单第19位。

5月27日，长沙市岳麓区洋
湖片区一宗宅地经过24轮激烈
竞价，最终由民企永州嘉信地产
以 8.68 亿 元 竞 得 ，溢 价 率 达
23%，击退中海、金茂、保利等头
部央国企房企。5月23日，成都
土地市场集中出让 3 宗涉宅用
地，均被民营房企拿下，其中新

都区一宗地块吸引了两家民企
进行 20 余轮的举牌争夺，最终
以总价 6.03 亿元拍出，溢价率
19.67%。而在杭州，老牌本土
开发商滨江更是在前 5 个月便
投入270亿元大举拍地，金额已
超过2024年全年。

自 2024 年“924”一揽子金
融政策以来，各核心城市供地规
模持续收缩，但优质地块的供应
持续增加，包括中心区域地块、
低容积率地块等，缩量提质是普
遍的供应策略。克而瑞认为，从
房企角度来看，头部房企聚焦高
能级城市优质土地资源的战略
性增储的现象显著，民企近期现
身热点城市土地市场，目的是在
核心城市寻求优质资产布局机
会，这意味着房企更加注重精准
定位和项目质量把控，优化土储
结构已成为房企发展的关键。

多个民企项目热销广州楼市多个民企项目热销广州楼市

优化土储结构是核心动机

万科·檐屿城：
广州南站板块首个容积率新规项目

中交科城·黄埔未来城：
涵盖“空中院”的第四代住宅

越秀・东山
云起效果图

万 科·檐 屿
城 引 入 AI 机 器
人服务看房者

中交科城·黄
埔未来城“四代空
中院”效果图

中 建·白 云
之星项目日均到
访超 200 组

综合素质
较高、定价合
理 的 项 目 相
对热销

天 河 区 热
门 项 目 端 午 假
期内人气较旺

广州新开盘楼盘
网签情况

在刚刚过去的五月，广州楼
市迎来的年内成交高峰。克而瑞

数据监测显示，截至 5月 28日，广
州商品住宅成交面积 70.83 万平方

米，为今年以来的最高月度纪录。取得
这样的成绩，一方面得益于政府通过下调

房贷利率等多项举措降低购房成本，激活楼
市信心；另一方面也有赖于开发商推出优质产

品、提供购房优惠，满足置业需求。
从行业各方反映来看，“五一”小长假

与端午假期，广州楼市表现均比较亮眼，
开发商亦顺应此热度抢抓年中冲刺
节点，加速推盘节奏、加大促销力
度，多个预热已久的全新楼盘
有望在6月内首次开盘。

文/羊城晚报记者 徐炜伦
图/受访者提供

5月广州楼市
网签创新高
端午热盘行情持续红火端午热盘行情持续红火端午热盘行情持续红火端午热盘行情持续红火端午热盘行情持续红火端午热盘行情持续红火端午热盘行情持续红火端午热盘行情持续红火端午热盘行情持续红火端午热盘行情持续红火端午热盘行情持续红火端午热盘行情持续红火端午热盘行情持续红火端午热盘行情持续红火端午热盘行情持续红火端午热盘行情持续红火端午热盘行情持续红火端午热盘行情持续红火端午热盘行情持续红火端午热盘行情持续红火端午热盘行情持续红火端午热盘行情持续红火端午热盘行情持续红火端午热盘行情持续红火端午热盘行情持续红火端午热盘行情持续红火端午热盘行情持续红火端午热盘行情持续红火端午热盘行情持续红火端午热盘行情持续红火端午热盘行情持续红火


