
深圳

在粤港澳大湾区建设如火如
荼的当下，星河控股集团（以下简
称“星河”）以37年的深耕实践，书
写了一部从传统地产开发商向城
市综合运营服务商转型的自强不
息的奋斗史。作为根植广东、辐射
全国的粤派房企代表，星河不仅精
准把握了国家政策导向与市场需
求变化的脉搏，更以前瞻性的战略
布局和创新性的产品服务，重新定
义“好房子”的标准与内涵，在湾区
热土上构筑起一座座“产城人”和
谐共生的理想之城，为行业提供可
资借鉴的“星河范式”。
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现在的中国房地产市场，改善型
需求已成为主导力量。据行业数据显
示，在核心城市核心板块，具备“优质
地段+完善配套+卓越品质”的改善型
住宅，因其稳定的流通性和可观的溢
价能力，正成为资产配置的优选方
向。

星河敏锐把握这一趋势，在广州
南沙等战略性区域深度布局——星河
丹堤、山海湾等项目不仅占据湾区核
心区位，更通过“产城融投”模式整合
教育、商业、产业等多元价值，形成难
以复制的综合优势。这种“核心城市
核心板块”的投资逻辑，使星河项目
在波动市场中展现出强劲的抗风险能
力。

面对行业同质化竞争，星河改善
型住宅通过差异化标签实现价值提
升。95-128 平方米的臻装小高层产
品，以“亲地尺度”重新定义高端居住
——适度的建筑高度既保证了居住密
度与舒适度的平衡，又创造了更亲和
的社区氛围；在装修品质把控上，星
河建立了一套涵盖46项设计标准化、
12项室内带装修标准化、132 个精工
节点的严苛体系，从源头上确保产品
力。更值得关注的是，星河将单一的
住宅开发升级为“价值叠加”模式——
每个项目都力求实现教育配套、商业
活力与产业基础的协同共振，这种系
统性的价值创造能力，正是其改善型
产品被视为“硬通货”的根本原因。

星河对品质叙事的三维重构，形
成了独特的产品哲学。在空间维度
上，3米层高、卧室日照标准等政策指
标不是冰冷的数字，而是转化为“目
送式上学”“24小时富氧环境”等温暖
的生活场景；项目规划中预留的社区
活动场地、多功能架空层等空间，为
邻里交往创造了自然发生的可能。时
间维度上，星河“三道红线绿档达标”
的稳健财务表现（连续 4 年保持 AAA
信用评级），为改善型客户提供了珍
贵的“资产安全感”。在行业调整期，
这种财务健康度意味着项目交付的确
定性和资产保值的可靠性。而情感维
度或许最为独特，源自粤商精神的

“义气放中间”经营哲学，外化为物业
服务中的无数细节——疫情期间星河
物业人坚守岗位，为隔离业主代购生
活物资、照料宠物植物；日常中的代
收快递、家居维修等“微服务”，构建
了超越物理空间的居住信任。

星河对改善需求的深刻理解，还
体现在对“生活方式升级”本质的把
握上。与传统“换房子”思维不同，星
河倡导的是“换生活方式”的价值主
张。在成都星河WORLD项目中，开
发商在业主入住前便启动“星邻里社
群”计划，不到一年孵化出 28个业主
兴趣社团，举办 200 余场活动，37 位
业主成为社群主理人，生动诠释了星
河如何通过生活方式再造，实现改善
型产品的价值升华。

2 改善型市场的星河解法
以品质为核心重构居住价值逻辑

深圳·星河 WORLD

2025年5月住建部《住宅项目规
范》的颁布实施，标志着中国房地产行
业正式进入“品质时代”。新规对住宅
层高、电梯配置、隔音标准等提出了明
确要求——层高不低于3米、4层以上
设置电梯、室内隔音≥65分贝等硬性指
标，为行业树立了新的准入门槛。而
早在政策出台前，星河已在多个项目
中 践 行 了 这 些 标 准 。 深 圳 星 河
WORLD双子塔作为369米的城市地
标，不仅以超高层建筑刷新了城市天
际线，更在内部空间设计上实现了4.5
米的舒适层高；广州星河臻华府项目
则通过创新性的结构设计，使标准层
高达到3.1米，达到了政策基准线。“顺
应政策趋势，提前布局标准”的开发理
念，正是星河产品力的最佳注脚。

在国家倡导的“安全、舒适、绿
色、智慧”四维标准框架下，星河项目
展现出系统性的品质优势。南沙星河
东悦湾获得绿色建筑三星级认证——
这是中国绿色建筑评价体系中的最高
等级，项目通过立体绿化、雨水回收
系统和高效节能设备，实现能耗降低
30%以上；深圳银湖谷则构建了完整
的智慧社区生态系统，从人脸识别门
禁、智能停车系统到家庭能源管理平
台，科技元素渗透至居住的每个细
节。星河控股董事长黄楚龙曾表示：

“做一个成一个，一个比一个好”——
这句朴素的企业信条，在实践中转化

为星河对产品品质的追求。
星河对“好生活”生态的构建，早

已突破传统住宅的物理边界，形成了
“住宅+商业+产业”的立体城市模
型。深圳福田COCO Park作为国内
首个公园情景式购物中心，不仅是商
业地标，更成为周边社区居民的“第
三生活空间”；而星河与华南师范大
学附属中学的合作办学模式，则在惠
阳丹堤等项目中将优质教育资源直接
引入社区，创造了“目送式上学”的便
利生活场景。特别值得一提的是，在
山海半岛等项目中，星河还超前布局
了适老化设计——无障碍通道、紧急
呼叫系统、社区医疗站等设施，不仅
满足政策要求的“加分项3分标准”，
更体现了企业对全龄友好社区的深刻
理解。

从“居住空间”到“生活系统”的价
值跃迁，是星河回应政策导向的更高维
度实践。在绿色标准落地方面，星河项
目中的立体园林设计——如社区森活
公园、露营草坪等，不仅增加了绿化率
指标，更创造了丰富的户外活动场景；
岭南风情商业街的规划则巧妙融合地
域文化与现代商业功能，使“健康居住”
从政策语言转化为可感知的生活体
验。在安全与适老适幼设计上，星河通
过配建学校、4公里内布局甲级医疗资
源以及完善的无障碍设施，将政策要求
的底线标准大大提升了。

1 政策响应者
星河标准与国家“好房子”要求的实践呼应

星河控股37年的发展历程，堪
称一部微观的中国城市化史诗。回
望三个关键转折点，可以清晰看到
这家粤派房企如何从传统开发商蜕
变为城市运营商。

1988-2000年的初创期，星河
在深圳这片改革热土上埋下了“产
城融合”的基因。从怡和山庄、祥和
花园等早期项目，到奠定行业地位
的星河明居、星河雅居、星河华居

“三明珠”系列，星河逐渐形成了“住
宅开发与城市发展同步”的初代理
念。2006年首进广州南沙的战略决
策，则展现了惊人的前瞻眼光，在当
时尚属偏远的南沙投下巨资，与霍英
东集团联袂开发南沙湾东苑等项目；
2012年南沙被设立为国家级新区，
2019年《粤港澳大湾区发展规划纲
要》明确其“粤港澳全面合作示范区”
定位，2022年国务院《广州南沙深化
面向世界的粤港澳全面合作总体方
案》出台，一系列政策利好验证了星
河“区域价值建设者”的战略定位。

2010年后的转型期，星河正式
确立了“城市运营探索者”的全新
身份。深圳·星河WORLD作为这
一阶段的代表作，从160万平方米
的产城综合体发展为“产值300亿
元、税收30亿元、入驻企业共2318
家（含 25 家世界 500 强）”的产业高

地，完美诠释了从“开发商”到“城
市共建者”的进化路径。星河独创
的“产·城·融·投”运营模式，通过

“房东+股东”“园区+社区”“基地+
基金”的创新联动，既解决了企业发
展各阶段的资金需求，又创造了宜
业宜居的复合生态。目前，星河
WORLD已形成新一代信息技术、
电商、数字创意、建筑、半导体芯片、
现代服务业、人工智能七大优势产
业集群，中国最高等高369米双子
塔成为深圳中轴产业总部地标。

在广州这座千年商都，星河的
品牌叙事呈现出独特的“产城共生”
特质。以广州星河丹堤为例，项目
不仅提供高品质居住空间，更通过
引入优质教育资源、打造社区商业
配套、组织丰富社群活动，构建了完
整的“15分钟生活圈”。这种“产城
人”深度融合的开发模式，使星河项
目超越了传统房地产的周期波动，
获得了持续的价值增长动力。

星河控股集团的城市运营实
践，还包含着一份深厚的民生情
怀。37年来，星河累计慈善捐款超
13亿元，教育投入35亿元——从向
常州市武进区教育局捐赠8000万
元用于星河小学分校扩建，到在各
地项目配建优质学校，星河将“兴
学重教”写入企业基因。

3 城市运营的星河范式
从造房子到造城的37年进化之路

星河控股37年的发展历程，为
房地产行业提供了宝贵的转型启
示。在政策与市场的平衡木上，星
河展现出卓越的“前瞻性布局”智
慧，当新规成为行业底线时，星河
早已在实践中定义了“好房子”的
上限。2024年，星河高品质交付超
1.8万套房源，入选“中国房地产企
业交付力TOP30”榜单。

从造房子到造城市的范式跃
迁，体现了星河作为粤派房企的战
略探索。以广州星河东悦湾为例，
这个 92 万平方米的大型综合体，
完美诠释了民企如何以“造城级”
项目参与城市更新。通过融合住

宅、商业、教育、文化等多种功能，
星河不仅提供了物理空间，更重塑
了城市片区的活力生态。这种“城
市针灸”式的开发策略，避免了大
规模改造的社会成本，又能通过关
键节点的品质提升，带动周边区域
的价值觉醒。正如星河控股集团
董事长黄楚龙先生所言：“星河要
做五百年，不做五百强”。星河超
越短期利润的长期主义，恰是行业
转型期最稀缺的战略定力。

从“粤住粤美好”框架审视，星
河 37年发展历程堪称广东房地产
行业高质量发展的鲜活样本。从
深圳特区起步时的“三天一层楼”

速度，到今日对产品品质、生活体
验的极致追求；从单一住宅开发，
到“产城融投”的生态化运营；从追
求规模扩张，到“三道红线”全绿档
的稳健经营……星河的每一次进
化，都与广东改革开放的脉搏同频
共振。

特别值得一提的是，星河将粤
商文化中的“务实创新”“义利并
举”精神转化为企业基因，星河控
股集团董事长黄楚龙的奋斗史，本
身就是“敢为人先”的粤商精神的
生动体现。

房地产企业的真正价值，不在
于建造了多少平方米的房子，而在
于创造了多少有意义的生活场景；
不在于短期的规模排名，而在于持
久的品牌魅力；不在于单个项目的
利润高低，而在于与城市共同成长

的深度绑定。在这个意义上，星河
已经成为湾区城市化进程的重要
参与者和推动者。其以“长期主
义”为底色的发展哲学，不仅为行
业转型提供了有益参考，更诠释了
粤派企业“敢闯敢试、务实创新”的
精神内核。

根植湾区的星河控股集团，正
以其浩瀚如星河的创造力，持续点
亮中国城市化进程中的美好生活
图景。

4 星河启示录
探索行业价值新方向的粤派智慧

星 河 智 善 物
业提供优质服务

星河控股37载湾区筑梦之路
从传统地产到城市运营的粤派实践

成都星河 WORLD 社群共建大会现场

深圳福田星河 COCOPark

广州星河东悦湾交付实拍图
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