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局部火爆、整体分化 西安多个网红楼盘首开即售罄

从赛马场到城市新地标

马场地块的未来蓝图徐徐展开，规划涵盖住宅、商业、绿地和教育配套。

多宗调规地块待入市

相关规划从内到外给地块“瘦身增配”，是积极响应建设“好房子”的表现。

超大赠送面积“绝版”？

“双节”热度延续

楼市进一步分化

控规出炉后，市场对于马场

地块的入市预期不断升温。

克而瑞分析指出，位于广州

市中心的马场地块有着明显的

地理优势，周边配套齐全，其拥

有的完整的城市界面及核心板

块的稀缺综合素质有利于打造

高端改善型、顶豪产品，该地块

或成为下一个“地王”。

据克而瑞监测，2022—2024

年及 2025 年前三季度，广州市

天河区成交土地合计 21 宗，成

交总建筑面积236.93万平方米，

其中今年前三季度成交涉宅用

地 2 宗。今年 3 月，中国金茂以

10.77 亿元的价格竞得天河区大

观 路 以 东 、奥 体 路 以 北

AT1003008 地块，成交楼面价为

47317元/平方米；5月，保利发展

以 22.52 亿元的成交总价、30519

元/平方米的楼面价竞得天河区

天 河 智 谷 片 区 AT1003023 地

块。前述 2 宗地块均已转化为

项目入市。

目前，马场地块所处的泛珠

江新城板块仅有凯旋新世界项

目在售。今年1—9月，广州市商

品住宅市场总价800万元以上的

高端产品成交3603套，成交均价

约73709元/平方米。其中，天河

区以1359套位列第二，海珠区次

之，数量为 883 套，番禺区成交

426套位列第三。从整体市场来

看，1—9 月，天河区商品住宅成

交 3166 套，同比增长 63%，为近

三年同时期成交规模最高值。

随着流速加快，克而瑞提供

的数据显示，截至2025年9月末，

天河区商品住宅库存面积 95.56

万平方米，较近一年最高位下降

21%，去化周期18.7个月，较近一

年最高位减少21.6个月。

值得注意的是，广州市规划和

自然资源局近期还发布了广州国

际金融城 AT091410、AT091414、

AT091427地块（AT0914规划管理

单元）控制性详细规划局部调整。

其中，AT091410地块曾于去年挂

牌，后来终止出让。

根据规划，上述项目位于金

融城东区西侧，用地面积共计

4.06 公 顷 。 调 整 内 容 显 示 ，

AT091410 地块用地性质为二类

居住用地兼容商业用地，建筑面

积约 5.42 万平方米，容积率 3.65

（此前为 6.95），其中居住建筑面

积 为 4.95 万 平 方 米 ，占 比 达

91.3%；商业建筑面积由原来约

3.1 万平方米缩减为 3000 平方

米，占比从30%降至5.5%；配套设

施建筑面积从约 1.38 万平方米

缩 减 至 1720 平 方 米 ，占 比 从

13.4%降至3.2%。

广州市规划和自然资源局

方面对记者表示，上述地块紧

邻金融城核心区，毗邻地铁 4 号

线、5 号线换乘站车陂南站，区

位条件优越。为深入落实“好

房子、好小区、好社区、好城区”

建设的有关工作部署，进一步

加强服务配套保障，优化城市

功能并推动金融城东区高质量

发展，结合片区实际发展需要

开展规划优化。

据克而瑞监测，今年 1—9

月，广州金融城板块商品住宅

成交 417 套，成交均价 97865 元/

平方米。克而瑞分析指出，相

关规划从内到外给地块“瘦身

增配”，是积极响应建设“好房

子”的表现。

离开绿汀芳菲，步行 5 分钟

即达保亿·润园营销中心。虽

不及前者火爆，但到访客户依

旧络绎不绝，售楼处外车辆停

满，置业顾问忙于接待，开盘前

氛围浓厚。

保亿·润园项目地籍编号为

WY9-25-390，位于行舍路以东、

景云路以西、仁宇路以南、仁惠路

以北，净用地 45.925 亩，容积率、

建筑密度、绿地率与绿汀芳菲一

致。最终由杭州亿众商业控股有

限公司（保亿）以楼面地价约6924

元/平方米竞得。

“项目一房一价已公示，最迟

月底开盘。目前正在排号，支付

宝‘冻资’10万元即可参与。此次

仅推102套房，肯定要摇号。”置业

顾问姜悦表示，首次开盘优惠力

度最大，若未选到房，只能等下月

加推。

她以 3 号楼某偶数层 112 平

方米户型为例，介绍称：“露台面

积约20平方米，全赠送，不计入产

权面积；室内还有 15 平方米不计

面积，也相当于赠送。”

姜悦强调，项目最大优势就

是赠送面积大，属于“超四代住

宅”，露台进深达3米，这类产品在

新规后已绝版。

事实上，今年6月西安市多部

门联合发布的《关于促进房地产

市场平稳健康发展的若干措施》

中，明确提出“完善‘好房子’建设

体系”，并鼓励“适度扩大绿化平

台、阳台占套内面积比例”。

然而，国庆节前印发的《西安

市“好房子”住宅项目设计方案审

查技术指引（试行）》中明确规定：

露台进深不宜大于 2.4 米。这一

条款对“超大露台”“偷面积”等现

象进行了规范。

政策落地后，四代住宅的露台

设计将受到限制。因此，保亿·润

园在推介中频繁使用“稀缺”“绝

版”等词语，强调其产品不可复制。

而绿城·绿汀芳菲置业顾问

陈瑜则表示，绿城也有赠送面积，

但理念不同。“保亿主打室外大露

台，我们则侧重室内空间优化。

比如 89 平方米户型能做到 3 室 2

厅 2 卫，108 平方米户型实际得房

率可达 112%。这是因为我们地

块是在6月新规前拿的，今后不可

能再做出这样的产品。”

中经记者 陈婷 赵毅 广州报道

从广州地铁五号线潭村站D口

走出，抬眼即可见一片偌大的家居

卖场。不同以往的是，场内商户早

已搬空，大门紧闭，原用于停车的空

地杂草丛生，整个卖场被架起围栏，

连同曾藏着人间烟火气的美食城一

起被锁进城市的角落，无人进出。

10 月 22 日，《中国经营报》记

者走访位于广州市珠江新城东区

的马场地块，见到上述情景。就在

近日，广州市规划和自然资源局公

示天河区珠江新城东区AT1113规

划管理单元控制性详细规划（以下

简称“规划”），其中包含备受关注

的马场片区。

规划提出将打造“中央绿轴”，

融入“公园+、体育+”理念，嵌入创

新多元的体育、文化设施。围绕“中

央绿轴”布局高端商业、创新产业、

未来社区、邻里中心等多元功能。

马场地块用途由体育用地变更为二

类居住用地、商业用地、公园绿地

等，地块东侧拟新增中小学用地。

马场地块建于1992年，最初作

为经营性赛马场赛事用地，见证了

广州赛马文化的辉煌。赛马场停止

运营后，该土地逐渐转为汽车、家

居、餐饮等经营场所，沦为城市中一

片低效用地。

随着规划的出炉，昔日历经变

迁的赛马场如今被视为珠江新城最

后一块“宝地”，即将重新续写属于

这座城市新的故事。

10月24日，广州市规划和自然

资源局方面接受记者采访时表示，马

场地块目前正在开展租户清租工作，

规划已于10月16日开展公示，充分

吸取各方意见。公示结束后，将按程

序提交市规委会审议、报市政府审

批。待控规方案批复和用地补偿工

作完成后，结合市场实际，通过招商

推介会等形式，推进地块土地出让及

招商引资工作。

马场更新改造提上日程以来，

其进展一直备受市场关注。

10月16日，广州市规划和自然

资源局对规划进行批前公示，马场

地块的未来蓝图徐徐展开，规划涵

盖住宅、商业、绿地和教育配套。

规划显示，珠江新城东区 AT1113

单元北至黄埔大道，南至花城大

道，西至马场路，东至华南快速干

线，总用地面积44.28公顷。

其中，平川路以西用地面积

3.16 公顷，涉及商业商务用地、绿

地、消防用地，规划总建筑面积

25.24 万平方米（含现状保留 24.13

万平方米）；潭村路以东用地面积

2.7公顷，涉及中小学用地、服务设

施用地（幼儿园、托儿所），规划总

建筑面积2.43万平方米。

马场片区的用地面积最大，达

到38.42公顷，涉及绿地、道路用地、

公共服务及市政设施用地、商业商

务用地、居住用地，规划总建筑面

积72.98万平方米。其中居住用地

面积5.41公顷（建筑面积22万平方

米）、商业商务用地面积13.26公顷

（建筑面积49.7万平方米）、绿地面

积10.36公顷（兼容文体设施）、道路

用地面积8.96公顷、公共服务及市

政设施用地面积0.43公顷。

规划新增 5 条城市道路，并优

化平川路、潭村路、黄埔大道辅道、

金穗路隧道等 6 条道路线位。规

划配置公共服务及市政设施 21

处，包括小学、幼儿园、托儿所、文

体公园等。

对比现行控规，规划将珠江新

城东区AT1113单元从一整片体育

用地分区调整为公园绿地、商业用

地、居住用地等。昔日的赛马场将

转变为全民共享的人民文体新客

厅、引领湾区的国际商都消费地。

克而瑞分析指出，马场地块西

侧为珠江公园。在寸土寸金的珠

江新城，一线景观公园视野为未来

马场地块各个物业类型的产品打

造提供了丰富的想象空间。

规划提出，珠江新城东区将以

23公里的超级城市绿链为基底，规

划打造约 11 公顷的中轴体育公

园。这片绿地将北接暨南大学，南

达猎德净水厂、临江带状公园，西

连珠江公园，东至天河公园。马场

地块中央公园将进行地上地下一

体化开发，打造多维联通的中央绿

轴。结合中央景观设计，规划保留

马场历史记忆的 望塔、记分牌等

构件。

广州市规划和自然资源局方

面公开表示，马场片区的改造是国

家低效用地再开发试点政策与城

市战略的深度共振，不仅是对城市

空间的重新塑造，更是城市功能、

生态和历史文化的深度融合与创

新发展。

规划蓝图中的马场地块于“老

广州们”而言并不陌生。1992 年，

全国第一家赛马场在此建立，彼时

风光无两。赛马场停止运营后，这

里慢慢变成汽车城、家居卖场。尽

管功能几经更迭，但始终未能充分

释放其作为城市中心黄金地段的

潜在价值。

2024 年 6 月，天河区低效用地

试点项目库已在自然资源部完成

备案，马场更新改造项目被纳入

其中。当年 7 月初，项目内地标式

商场——马会家居贴出停业撤场

公告。该卖场运营方表示，其承

租的黄埔大道西 668—28 号场地

已于 2023 年 12 月 31 日届满，为配

合推进马场更新改造工作，公司

将于 2024 年 7 月 31 日停止营业，

并将场地交还给业主方广州赛马

场运营管理有限公司（越秀集团

旗下企业，以下简称“赛马场运营

公司”），各商户在此期限前完成

撤场相关工作。彼时记者走访马

会家居看到，2024 年 8 月 1 日，赛

马场运营公司已在场地围栏处贴

上了封条。

中经记者 黄永旭 西安报道

10月17日，西安市商品住房销

售价格公示栏中，未央区的绿城·绿

汀芳菲与保亿·润园两个项目同时

亮相，其高层产品公示均价均为

1.6万多元/平方米。这也是继土拍

拿地后，两项目再次“同框”出现在

官方公示中。

今年以来，西安未央区团结片区

热度持续飙升，而绿汀芳菲、润园正

是该片区的代表性楼盘。《中国经营

报》记者走访了解到，价格公示后，两

项目均进入开盘前的冲刺阶段，“冻

资”排号火热进行中。截至10月23

日，两项目置业顾问均表示：“排号已

经超额，肯定得摇号选房了。”

克而瑞西安机构执行总经理李

晓兵认为，新房市场出现“首开即罄”

等热销现象，有助于提振楼市信心。

短期来看，西安楼市整体处于筑底阶

段，主城城北、经开等配套完善、潜力

较大的区域或成成交主力。长远来

看，在“好房子”标准引导下，新房项

目品质将持续升级，区域与项目间的

分化也将进一步加剧。

国庆中秋“双节”带动楼市进

入“银十”，高涨的到访量与成交量

为市场注入活力。节后热度未退，

多个项目开盘即售罄，尤其是绿城

旗下绿汀芳菲与润百合两个项目，

同日开盘即售罄，引发市场对楼市

复苏的重新审视。

据悉，绿城·绿汀芳菲项目正

筹备二次加推。10月22日，记者以

购房者身份实地走访发现，绿汀芳

菲与保亿·润园仅一路之隔，项目

周边停车位全部满载，售楼处人流

不断。

根据此前土地招拍挂信息，6月

19日，未央区团结片区两宗相邻地块

分别被绿城与保亿摘得。4个月后，

这两宗地块已变身为如今人气爆棚

的绿城·绿汀芳菲与保亿·润园。

绿城·绿汀芳菲项目地籍编号

为WY9-25-392，位于未央区红旗

铁路公园以东、行舍路以西、仁宇

路以南，净用地面积46.537亩，容积

率 不 大 于 2.5，建 筑 密 度 不 大 于

20%，绿地率不小于 35%。最终由

西安耀诚房地产开发有限公司（绿

城）以楼面地价约 6782 元/平方米

竞得。

进入营销中心，人声鼎沸，沙

盘前围满看房客户，洽谈区座无虚

席。置业顾问穿梭其间，讲解区

位、配套、优惠与“冻资”流程。

“今天人还不算多，逢周五、周

末，客户量是现在的几倍。”绿城·

绿汀芳菲置业顾问陈瑜（化名）表

示，“项目加推预售证已下，本周末

大概率将再次开盘。”

陈瑜介绍：“首开130多套房，两

小时全部认购，均价1.5万元/平方米，

很多客户没抢到，都在等加推。此次

加推两栋楼共140套房，但排号已近

400组，客户太多，推盘节奏不得不加

快。按这速度，春节前清盘问题不大。”

克而瑞发布的 2025 年第 42 周

（10月13日—19日）西安楼市人气

榜显示，绿城·绿汀芳菲以1160组来

访客户位居榜首，热度持续不减。

与上述两项目的热闹形成

鲜明对比的，是位于沣东新城

与未央区交界处的某项目营销

中心。

该项目同样为四代住宅，赠送

面积可观，教育配套优势明显——

毗邻高新一中沣东中学、沣东实验

小学，且享有“西安+西咸”双通道

报考优势。户型设计、产品质量均

属上乘。

然而，记者在现场看到，该营

销中心内仅有两组客户，置业顾

问比客户还多，人气冷清，市场选

择可见一斑。

贝壳旗下某门店经理袁益

（化名）表示，10月以来新房市场

表现亮眼，但分化加剧。“新上市

项目基本是四代住宅，产品力、配

置都已达到很高水平，过去豪宅

才有的设计，现在下沉到刚需、改

善盘，价格还不高，因此新房成交

活跃。”

袁益指出，绿城·绿汀芳菲与

保亿·润园的热销，赠送面积大并

非主因，根本在于区域发展预期

与教育资源的改善。“该板块过去

教育资源薄弱，如今高新一中、爱

知中学等名校落地，极大提升了

板块吸引力。”

而主城区外发展较慢的区

域，楼盘人气不足，去化压力依旧

较大。李晓兵总结指出，西安新

房市场呈现“局部火爆、整体分

化”格局。热点楼盘凭借学区、产

品与定价优势，确实出现“摇号售

罄”现象，对市场信心有提振作

用。但整体市场仍处于调整期，

部分房企“降价跑量”去库存，客

户观望情绪未根本扭转，市场信

心仍需时间修复。

图为绿汀芳菲项目营销中心，到访客户众多。 黄永旭/摄影

马场片区地标式家居卖场早已暂停营业，空地有杂草长出。 陈婷/摄影


