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23区域

21号线对知识城科教城板块尤为有利
对于地铁线网密集的老城区来说，新线开通，不过锦上

添花。但对于新城区和远郊区来说，则是雪中送炭。广州地铁
21 号线，起于天河公园站，止于增城广场，串起智慧城、科学
城、长岭居、知识城、增城科教城、增城（荔城）六大组团。

克而瑞广州区域首席分析师肖文晓表示，从各个板块的
表现来看，今年地铁 21 号线镇龙西至员村开通之后，对于黄
埔知识城板块以及增城科教城板块的意义尤为重大，主要原
因是这两个板块相比其他几个 21 号线串起的板块新楼盘更
多， 而且购房群体更依赖其来解决与市中心的通勤接驳问
题。

快线为地铁盘“锦上添花”
数据显示，21 号线慢车平均速度 56 公里/小时， 而快车

均速超过 70 公里/小时。 按照城市总体规划及各组团规划，
21 号线全线 20 座车站中，员村、天河公园、棠东、黄村、大观
南路等 5 座中心区范围的车站，苏元、镇龙、增城广场 3 座换
乘站，再加上未来客流较大的朱村站共 9 座车站将成为快车
停靠站，而快车经过其他 11 个车站时，则以“飞站”形式越
过，与站站停的慢车运行不发生冲突。 例如科学城唯一的快
车站是临近区府中心的苏元站。 21 号线全线开通后，从苏元
站到珠江新城上班、逛街，快车不到 20 分钟，慢车则要半小
时。

地产经济学家邓浩志认为， 快线比慢线快约 1/3 时间，
交通成本、交通时间都更为可控，快线站点的地铁盘的价值
相对也较高。 不过以肖文晓看来，所在站点是否属于快线站
点，对于购房者属于“锦上添花”的作用。 因为慢线站点的居
民也可以换乘一两站去搭乘快线，所以不会成为购房者选择
楼盘的主要参考因素。

不过，真正快线的“正地铁盘”选择不算多，21 号线在增
城仅设置了两个快线站，分别为凤岗站和增城广场站。 根据
专家说法，距离地铁口 500 米以内的房屋才能算真正的地铁
盘，例如科慧花园距离凤岗地铁口约 400 米距离，步行时间
5 分钟左右。

沿线房价早已反映到位
21 号线沿线中心区的新盘并不多， 天河公园站只有均

价 9 万元/㎡的新世界天逸，黄村站周边新盘分布尚可，在售
均价 2.8 万—6.5 万元/㎡不等；大观南路站周边有天河星作、
帝景山庄项目在售，在售均价 4.8 万—10 万元/㎡不等；目前
苏元站周边在售新房大壮名城，价格尚未公布。

虽然地铁新线沿线利好板块价格坚挺，但却没有一路高
歌的趋势。 根据链家研究院统计，2019 年广州主要新盘的成
交均价为 28686 元/平方米，同比 2018 年略微减少 4%。 邓浩
志指出，新线在沿线楼盘已经充分炒作，价格已经充分反映
表现板块价值，反而楼价与市场总体情况以及不同阶段的供
求关系有关。肖文晓同样表示，从过往经验来看，地铁对楼价
的影响往往从规划公布开始呈现，此后随着开工的进度不断
发酵和释放，到地铁开通的时候，基本上楼价已经经过了多
轮的炒作，所以对楼价的波动影响已经没有那么大，更多的
是在稳固楼价的预期， 特别是在今年特定的市场环境下，预
计整体影响有限，更多的是对购房者信心的帮助。

21号线如箭在弦
沿线楼价并未大幅波动

广州地铁 21 号线开通在即 ，
“东进”战略一直在加紧脚步。预计年
底开通的地铁 21 号线，将打破科学
城区域没有地铁的局面， 实现增城
30 分钟到天河， 一小时内到达珠江
新城， 通过苏元站换乘 6 号线更可
直达北京路。不过，21 号线沿线的楼
盘的价格， 并未在开通前夕大幅震
荡。克而瑞广州区域首席分析师肖文
晓指出，地铁沿线的楼盘基本上开通
前一年就涨到巅峰了，然后楼价就慢
慢进入稳定期，接下来会跟随大市而
动。

■新快报记者 何璐诗

中泰天境花园
站点：离镇龙站 600 米
主推户型：90-130㎡三至四房
项目处于黄埔区镇龙，位于地铁 21 号线、14 号

线、穗莞深城际轻轨、城市主干道于一体的镇龙交
通枢纽，快线 2 站到天河，6 站到珠江新城。

中泰天境项目总占地面积约为 9.5 万平方米，
总建筑面积超过 30 万平方米，由 18 栋高层洋房以
及约 2.5 万平方米的独立商业体组成。 项目周边的
生活配套主要集中在镇龙大道，这条大道上有美佳
购物广场、牙科诊所、酒家、宾馆、童装店、五金店、
银行等，距项目 1 公里左右，基本生活可以满足。

科慧花园
站点：离凤岗站 500 米
主推户型：90-205㎡三至五房
项目位于广州东科教城板块，是富士康、碧桂

园与国企联合开发的产城融合项目， 地铁 21 号线
快线三站直达天河。 远期规划的地铁 27 号线将与
地铁 21 号线凤岗站交会， 连通富士康科技小镇与
开发区富士康产业园。 项目是国家创新型特色小
镇，拥有国家 4 大战略支持，是集产、学、研、商、居
为一体的生长型小镇， 涵盖人工智能、 大数据、8K
技术等七大核心产业，引进中国科学院院士、长江

学者等高精尖人才。 配套自成一体，包括科教城 10
所学校，自建幼儿园，社区医疗中心以及 3 万平方
米商业配套等。

科城山庄·峻森园
站点：离水西站约 900 米
主推户型：128-158㎡三至四房
项目位于科学城内的峻祥路，南靠萝岗区行政

中心，东邻北二环高速路，西与省重点高中广州市
第二中学科学城校区相连。而 NBA 球馆、国际网球
中心及羽毛球培训中心等标志性体育建筑也与项
目毗邻。

项目占地 15 万平方米，总建筑面积 30 万平方
米。 配套新中式岭南风格园林景观 ，树景 ,水景 ,
路景的多重结合 ， 创造变幻丰富的生活空间 。
小区内拥有 “一校 、两会所 、两园 ”三大亮点 。 会
所 、山顶公园 、中心花园等将为业主提供休闲生
活空间。 另有儿童游乐空间，2 间幼儿园，1 间小学
（科峻小学），2 个肉菜市场，卫生站，老人服务中心，
邮政所等配套。

实地蔷薇国际
站点：离钟岗站约 850 米
主推户型：94-117㎡两至三房

项目位于广州增城荔城城
央片区。项目毗邻地铁 21 号线，
设地铁穿梭巴士 （即将运营）接
驳首发站增城广场站（快线站），
待 21 号线全通后 （预计 2019
年）快线 4 站即达天河。此外，更
有 4 条高速路、2 条省内高速、2
条地铁、1 城轨的规划形成完善
交通路网。

项目配套万达广场、东汇城
等商业；市妇女儿童医疗中心增
城院区（三甲，在建）距离项目也
仅约 3 公里； 除 小 区 配 套 的
幼 儿 园 外 ， 周 边 三 联 小 学 、
荔 城 三 中 及 增 城 中 学 等 学
府林立。

沿线部分楼盘推荐

科慧花园

中泰天境花园


