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地铁 21 号线预计月底开通，黄埔区知识城板块进度条又再次调快。 虽然知识城此前的轨道交通
难以用“便利”来形容，也未看到大型成熟的商业综合体，但凭借 2 字出头的均价，一直被冠以“黄埔
房价洼地”头衔。来自克而瑞广州的数据显示，今年 1-11 月黄埔一手住宅（不含别墅）均价，科学城板
块为 30186 元/㎡，长岭居板块为 24514 元/㎡，旧黄埔板块为 30139 元/㎡，知识城板块为 22381
元/㎡。 据中指院数据显示，今年前 11 月，在黄埔四大板块中，知识城以成交 4409 套遥遥领先，成为
黄埔区域中成交非常突出的板块。

■新快报记者 何璐诗 文/图

沿线多盘 PK，
21 号线新线开通前知识城楼价未大涨

21 号线沿线板块互相“掐价”
千亿产业布局在地铁沿线上的中

新知识城， 除了有着羡煞众人的规划，
中新跨国合作的基础，令买家尤其心动
的，是平易近人的价格。 虽然地铁 21 号
线开通日期逐渐逼近， 但今年以来，知
识城板块的房价并未有激烈震荡。 广东
中原地产项目部总经理黄韬指出，“今
年知识城的项目基本随大市波动，既有
部分项目均价出现调低 5%的情况，也
有比项目定价稍高， 例如时代的新组
团，但整个板块还是稳步的态势，并没
有出现像增城朱村那些大幅优惠的情
况。 ”

据克而瑞广州的数据显示，从网签
均价来看，今年知识城板块的一手住宅
均价基本稳定在 21000-23000 元/㎡之
间。 “11 月的成交均价是 22634 元/㎡，
从同比来看是上涨了 25.95%，涨幅比较
大，但主要是去年限价的缘故，今年真
实的房价是比较稳定的。 如果对比 3、4
月的话，甚至是略有下跌的。 ”在广州克
而瑞首席分析师肖文晓看来，这个板块
的房价之所以没有因为地铁即将开通
明显上升， 也跟地铁 21 号线沿线的楼
盘竞争激烈有关，因为朱村板块也是 21
号线的沿线区域， 房价比知识城还要
低。

21 号线的开通，除了让知识城的交
通更为便利，也让知识城内项目的战线
变得更长更广。 “项目既要在板块内打
架， 还要跟其它板块打架”， 肖文晓表
示，除了同样在 21 号线沿线的朱村，新
塘的房价也跟它差不多，针对的同样是
广州市区外溢的客群，也有一定的竞争
关系。 “从板块的定位来讲，显然知识城

要更高一筹，是粤港澳
大湾区科技创新走廊
的关键节点，也是广州
2035 城市规划里面提
到的 12 个城市级次公
共服务中心之一，仅次
于主城区和南沙明珠
湾区。 所以，总体而言，
知识城还是有潜力的，
目前的一些交通和配
套的短板，从另一个角
度来看，也是未来改善后的空间。 ”

200 万元可购三房
从产品类型看，知识城内的项目主

打刚需，改善为辅。 龙湖、万科、招商绿
地等开发商均有进驻，时代天韵、招商·
雍景湾、广州龙湖·双珑原著、万科幸福
誉等楼盘相继推出新货。 大部分项目主
推三房至四房户型，时代天韵在售三至
四房洋房单位， 涵盖建面 115-138㎡，
单价 2.4 万元-3 万元。 招商·雍景湾洋
房已到尾货阶段，在售 89-121㎡三房，
单价 1.8 万元-2.5 万元。 万科幸福誉目
前则主推 78-101㎡二房到四房户型，
售价约 22000 元/㎡。

假设预算只有 200 万元，以一套 90
㎡的三房为目标，折算下来，买家能承
受的均价约为 2.2 万元/㎡，知识城内大
部分项目能达到这个亲民的门槛。

知识城房价有望稳中有升
虽然目前身价不高，但知识城依然

有不少利好在路上，首个大型商业综合
体项目“绿地缤纷城”预计月底开业，知
识城第二邻里中心也在今年 3 月开始

招标，整个知识城板块的配套短板也正
逐步弥补。 如果再长远点看，知识城作
为中新两国国家级合作项目，未来还会
迎来更多产业的入驻。

此外，该板块的轨道交通今年也大
步向前。 “21 号线员村至镇龙西段今年
底就会开通，届时知识城到珠江新城的
通勤时间可节省约 30 分钟。 “肖文晓认
为，今年知识城的房价没能上涨，除了
板块间的竞争，主要还是因为楼市大环
境的关系。 预计随着地铁的开通，在解
决了知识城最大的交通短板之后，板块
作为黄埔房价洼地的价值就会显现出
来， 后续房价稳中有升是可以期待的。
“如果本身就心仪这个板块， 需求又契
合， 趁着它目前的价格还处在低位，现
在也是个入手机会。 ”

“自用改善的买家，短期内还有调
整空间，是非常好的时机，黄埔或天河
交界位置上班的人群会比较适合。 ”黄
韬表示， 将看好知识城未来的发展，会
有更多的产业以及更多的人流居住。 但
如果以投资角度，在“房住不炒”的政策
下， 短期内很难有很大的升值空间，房
地产的年投资回报很难高于 5%-6%，未
必能跑赢其他金融产品。

时代天韵
价格：25000 元/m2 起
项目位于广州黄埔区中新知识城

凤凰湖畔， 地铁 14 号支线何棠下站
旁，由于在地铁上盖,是板块内售价较
高的单位。

项目由时代地产与新加坡星桥腾
飞集团共同开发，是融住宅、休闲商业
及体育设施为一体的国际生态智能社
区。 项目占地面积约 16 万㎡，建筑面
积约 40 万㎡。

目前在售产品皆为两梯四户，涵
盖建面 115-138㎡的三至四房洋房单
位。社区内设有东南亚风情园林景观，
并有幼儿园、小学等教育配套。此外设
计有山顶广场、游泳池、羽毛球场、篮
球场等诸多运动场地， 满足业主在娱
乐、运动方面的需求。 另外，小区旁未
来配置有约 1.2 万㎡的邻里中心，邻
里中心是集商业、文化、体育、教育、政
务服务等于一身的社区服务综合体，
居民在家门口就能体验一站式生活配
套服务。

万科幸福誉
价格：均价 22000 元/m2

项目地铁 14 号支线何棠下站旁，
地铁 21 号线二期开通后，届时将实现
6 站到天河。 项目背靠 300 万㎡九龙
湖，项目规划总体量超 110 万㎡，规划
近 1.1 万户业主，共分 5 期开发，现在
已经售到第 5 期， 已经入住近 65%的
业主。 项目内近享涵盖从幼儿园到中
学全龄段优质教育资源， 包括 1 所幼
儿园、2 所小学以及 1 所中学（广州市
二中会元中学在建中）。 自带 20000㎡
商业，目前麦当劳、钱大妈等部分商业
已开业， 知识城首个邻里中心也将开
业，步行约 300 米可到达。

招商·雍景湾
价格：18000 元/m2 起
项目距离地铁 14 号支线何棠下

站约 600 米，周边分布有九龙大道、广
河高速等多条大道。 中新知识城布局
有 5 个邻里中心， 何棠下站是靠近知
识城邻里中心的地铁站。

项目总建筑面积约 39 万㎡，总规
划 55 栋住宅。 除了拥有 5500㎡商业
街配套，还配备有幼儿园（14 个班）、
小学（18 个班），业主子女教育可就近
解决。 目前洋房主打户型为建面 89-
121㎡的三房，单价 18000-25000 元。

板块部分项目

■中新知识城

年底置业


