
越秀地产保持战略定力，以“好产品”标准驱动高质量发展

在国家"好房子"战略深化实施与两会"住房品质升级"政策双重驱动下，房地

产行业正经历从"量"到"质"转型升级的关键变革期。

在此重要节点，越秀地产于 3月 27 日发布"好产品"标准，即"4×4 好产品理

念"及六大产品系，以标志性战略动作响应政策导向、重塑核心竞争力。此次发

布既是对 2019 年"四好企业"战略的深化延续，更是在住建部"三好"标准体系升

级背景下，以强产品力驱动价值创造的一次突破性实践。

在市场布局层面，越秀依托核心城市精准布局与资源整合能力，构建"投-产

-销"正向循环闭环，在行业深度调整期实现规模与效益双提升。在战略执行层面

形成双重抓手，通过绿色低碳建造体系、智能健康技术精准对接政策导向，以"

长期主义+价值创造"强化产品全生命周期服务能力，为行业转型提供可复制的实

践样本。

越秀地产的战略发布引发行业深度思考：为何选择当下发布产品新主张？与

行业其他头部房企相比，越秀“好产品”标准如何在行业内引领创新？六大产品

系的核心项目的市场和行业接受度又是怎样的？带着这些问题，我们将深入解析

越秀实践，揭示其穿越行业周期的战略韧性。

一、越秀战略优势助力跑赢产品力内卷时代

作为兼具国企基因与市场化运营优势的行业标杆，越秀通过精准化市场布局

与战略性资源整合，近两年逆势而动，持续巩固其在房地产调整周期中的竞争优

势。尤其在拿地后如何将优质土储高效转化为好产品，形成“投资－产品－销售”

的正向循环，成为其提升行业地位的关键。

2019 年，越秀地产便在母公司越秀集团指引下主动把握趋势，提出“好产

品、好服务、好品牌、好团队”“四好企业”战略，坚持稳健经营，深化“商住

并举”，持续升级企业产品力与服务力，有效应对行业一系列深刻变化，保持了

健康平稳、稳中有进的发展态势。董事长林昭远表示，当前行业正在经历重大转

型，从“快字当头”转为“好字优先”，加快构建新发展模式，越秀地产将以"



好房子"建设为引领，持续践行“好产品、好服务、好品牌、好团队”的“四好

企业”战略，扎实落地公司好产品理念、好产品标准，以务实和创新，给城市发

展、给人们生活带来更多美好！

1. 逆市增长：行业调整期越秀为何坚守战略定力？

在行业深度调整的背景下，越秀地产展现出逆周期发展的战略韧性。从销售

规模方面来看，2024 年企业全口径销售额达 1145.4 亿元，行业排名逆势攀升至

第 8位，近三年销售均价稳定维持在 3 万元/㎡以上。

从拿地策略来看，越秀战略定力尤为突出。根据 2024 年克而瑞数据显示，

在百强房企拿地面积和货值分别同比下降 20.8%和 30.6%的情况下，越秀拿地面

积和货值增速却逆势达到了 9.2%和 17.5%。

其中，超九成新增土储分布于一线城市和强二线城市。近年来，在深耕大湾

区的基础上，先后进入上海、北京、成都等核心城市。

图：2024 年越秀地产各城市新增拿地建面（万平方米）

值得注意的是，尽管这些高能级城市的市场需求相对较为可观，但产品力竞

争却异常激烈。客户对于产品力、品牌力都有较高的认知和需求。这对于布局这

些城市的企业要求极高。对于越秀来说，只有始终保持战略定力，才能够在未来

的市场竞争中获取有利的地位。

2. 破局之道，越秀如何凭借战略定力构建“投资-产品-销售”闭环？

自 2019 年提出“四好企业”战略以来，越秀以“好产品”为支点，构建



“4×4 好产品理念”与六大产品系”双轮驱动模型，形成从理念到落地的闭环

管理，在“好房子”政策导向下占据先发优势。

拿地后，越秀依托精准市场定位与客户需求洞察，充分挖掘高能级城市土地

价值。一方面，注重品质与细节，打造高品质住宅；另一方面，通过系统性产品

创新，提升差异化竞争力，满足客户个性化需求。

通过将土地货值转化为好产品，越秀地产形成了正向循环：好产品带来市场

口碑与销售业绩，提升品牌影响力与市场份额，进而获取更多优质土地资源，

为后续开发奠定基础。

在房地产新发展模式下，越秀的战略深化路径为行业向“质效并重”转型提

供了参考样本，也推动了其行业地位的不断攀升。

二、越秀以四大维度形成综合价值保持引领和创新

越秀地产提出“4×4 好产品理念”，在行业集体迭代产品战略的背景下，构

建差异化竞争壁垒——以品质、温度、智慧、成长四大维度锚定 16 条产品主张。

相较于同行的升级路径，越秀的引领性和创新性在于：硬核品质筑基，叠加人

文生态增值，将产品力从单一空间营造升维至“全生命周期服务+生态共生+文

化赋能”的系统工程。

1. 品质筑基：品质层面，越秀依托严苛建造标准、持续技术创新与品质坚守，

打造具有长期价值的产品力。以上海外滩樾为例，作为基于虹口北外滩历史

建筑肌理修复的住区项目，从三方面构建产品价值体系。

 建造标准：以历史街区原真性修复为导向，针对 49 栋低密度住宅采用 187

种定制砖型工艺体系。从宜兴五色泥矿筛选原料，经实证研究形成 8 种立面

砖艺工法，实现传统工艺的现代转化。

 技术创新：采用地下空间垂直开发模式，通过光导管系统实现 7 米深地下会

所自然采光，创新性解决历史风貌区开发强度与功能复合的技术难题。

 品质坚守：建立从建筑表皮到公共空间的手工营造体系，完成老石皮墙面手

工砌筑、艺术石材整铺等 11项传统技艺的现代转化。既延续海派建筑基因，

又实现文化识别性与技术耐久性的统一。



通过在地性材料创新、空间原型重构和技术标准沉淀，该实践为城市更新类

项目提供了可复制的品质范式，印证了“长期价值”源于对文化基因深度解码与

技术体系持续迭代。

图：上海越秀·外滩樾效果示意



2. 温度触达：营造温暖场域，传承地域文化

在温度体验维度，越秀通过打造"十项全能健康宅体系"、疗愈花园及酒店式

服务体系等举措，构筑覆盖社区生态、城市界面、自然关系的温度场域。越秀

“广府三章”（珑悦西关、桂悦东晓、熙悦江湾）便是这一理念的生动实践。

“广府三章”以地域文化解码为基础，集成技术、场景与服务模块，形成具

有时空连续性的温度场域，为高密度城市项目提供文化感知与物理体验的双重价

值锚点。

图：广州越秀·熙悦江湾社区效果示意

图：广州越秀·桂悦东晓榕树聚场效果示意



3. 智慧赋能：聚焦系统整合，打造未来人居

关于智慧化探索，越秀突破智能家居单点技术局限，聚焦低碳节能与智慧运

维的系统整合，形成面向未来的人居解决方案。

越秀以上海苏河和樾府为载体，为其构建智慧化解决方案，将一体化保温围

护系统、三玻两腔系统窗、屋顶光伏系统等绿色节能科技融入社区各空间维度，

实现超低能耗目标。

图：上海越秀·苏河和樾府实景

4. 成长共融：建立共生机制，推动可持续发展

在成长层面，越秀以进化式空间设计、跨界科研合作为抓手，建立产品全生

命周期与客户、社区及城市发展的共生机制。

在成都"建设公园城市示范区"的战略背景下，成都阅今沙项目以 60 亩市政公



园为载体，创新"公园+商业+社区"的 3.0 开发模式，突破传统项目红线边界，构

建多功能复合空间体系。

该项目创新性引入“城市运营商”思维，提前改造市政公园，提升区域公共

产品供给质量，以空间品质升级带动片区价值重构。该模式证明，好产品需借助

空间功能复合、生态技术整合和社群共建机制实现协同进化，从而打造可持续

发展的社区。

图：成都越秀·阅金沙效果示意

三、“4+X 产品系”驱动核心城市现象级热销

基于“4×4 好产品理念”，越秀构建了“樾系、和樾系、天系、星汇系、城市

人文系、城市先锋系”六大产品系。各产品系通过差异化定位，覆盖客户全生命

周期形成从首置到终改、从烟火街巷到国际前沿的完整闭环，成为越秀“城市共

生体”战略的实践载体。

在发布会上，代表“4+X 产品系”的 15 个新品项目也集中亮相，分别为广州

的琶洲樾|华樾、观樾|天湖、江湾潮起、东山云起，上海的外滩樾、和樾长宁，

北京的香山樾、和樾望雲、和樾玉鸣，杭州的如玺华院，西安的樽樾，合肥的观

樾、和樾府，成都的阅今沙，深圳的星汇泷府。这些项目均位于核心城市核心地

段，承载了越秀对当下市场趋势与客户需求的深刻洞察。



他们的市场表现如何？我们可以从部分典型项目的销售表现中，洞察到精准

的产品定位对销售的助力：

2025年开年以来，越秀地产在北上广的热销势头更加强劲。据悉，上海静安

天玥项目开盘即售罄，销售额达 23亿；广州“广府系”珑悦西关、熙悦江湾等

项目凭借出色的产品力，吸引上千人踊跃购买；北京星樾首次开盘便收获 26.8

亿销售额，北京海淀和樾望雲、和樾玉鸣双盘首开更是劲销 152亿，创下北京同

期市场成交额新高。

核心城市高价值项目热销印证了越秀产品策略的有效性。

业内的反馈情况如何？近年来，越秀产品系和代表性项目的产品力多次获得

行业内的认可。其中，“樾系”已连续两年斩获克而瑞十大顶级豪宅产品系，广

州观樾天湖、广州万博城和臻、郑州天悦江湾等标杆项目分别获得克而瑞 2024

年度十大高端、轻奢、品质作品奖项，验证了“优质产品力反哺土地价值、驱动

业绩增长”的良性循环，成为“政策导向”与“市场选择”双重认证的范本。

总结：以“好产品”驱动行业和企业高质量发展

越秀地产六大产品系核心项目的热销，再一次验证了其“好产品理念”的成

功，并给我们展现了如何通过创新和差异化的产品理念突破同质化困局，用产品

力重构竞争壁垒。这不仅巩固了越秀的行业引领地位，更以客户价值为原点，完

成了从"中国好房子"标准制定者到"城市共生体"生态构建者的战略跃迁，推动行

业从规模扩张向品质深耕转型。

未来，越秀将持续以“好产品”为支点，深化研发创新与运营服务升级，优化"

投资-产品-销售"价值闭环，驱动企业内生增长与行业高质量发展。
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