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最近广州东部区域两个楼盘招商
臻园、招商雍景湾引发市场关注，前者
推出特价单位“19×××元/平方米”起，
后者 1.6 万—1.8 万元/平方米洋房尾
货， 叠墅单位也从顶峰时期的 800 万
元/套左右调整至 400 万—600 万元/
套。 令市场震惊的是， 面包便宜过面
粉， 招商臻园 2017 年 3 月拿地时，实
际楼面价达 20195 元/平方米，而此次
推出的特价单位 “19×××元/平方米”
起。

在非限购区增城， 类似这样大幅

调整售价的楼盘不在少数。 区域的标
杆楼盘， 最贵时高达 4 万元/平方米，
但近期推出的特价单位 2.4 万元/平方
米，其余单位均价 2.5 万—2.7 万元/平
方米。该楼盘销售人员向记者表示，2.4
万元/平方米的目前还有，不过是“天
地单位”，即一楼或顶楼单位。

去年刚入市的一楼盘， 开盘时均
价 2.3 万元/平方米， 目前均价 1.8 万
元/平方米，该集团在增城的另一楼盘
也进行了价格调整，由此前的 2.5 万—
2.8 万元 /平方米调至 2.3 万—2.5 万

元/平方米。
业内人士表示， 其实从去年开始

增城就已经启动了一波促销，“不过，
一些非常便宜的单位， 每个楼盘也只
拿出几套来做特价 。 ”广东中原项目
部总经理黄韬表示，这些楼盘不是拿
出几百套来做促销，而是拿几套或者
几十套 ，一旦能够卖出去 ，楼盘可能
短期内恢复一些元气，那后面可能就
没有这么大幅度的优惠了。但是拿出
来 做 促 销 的 单 位 ， 优 惠 幅 度 非 常
大。 ”
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广州东部区域不少楼盘优惠促销，业内人士称———

“刚需可以考虑了，这次购房窗口期较长”

现在是不是入市
好时机？

●克而瑞广州区域首席分析师肖
文晓：

楼盘之间打价格战， 对于购房者
肯定是一个机会， 特别是个别楼盘为
了追求回款， 有的时候短期促销的力
度会很大， 所以如果你是本来就心仪
那里的刚需，完全可以出手。 实际上，
刚需跟炒房客大不一样， 不需要太过
在意短期房价的涨跌， 他们应该考虑
几年以后甚至更长时间这个地方的房
价是涨还是跌。

●广东中原项目部总经理黄韬：
去年到现在我都坚持说， 你看好

的区域降了 10%-15%就要买了，不用
等了，不能等到降 20%—30%，即使真
降到这个位置， 也不一定买到合适的
房子， 刚需和改善型买家合适情况下
都要买，不能够等。因为现在市场变化
特别多，长远来看，房价还是看好的，
现在的货币宽松很容易导致货币贬
值。

●同策集团首席分析师张宏伟：
3 月份以来，至少 30 个国家或经

济体采取了降准、 降息或量化宽松的
措施，国内外市场流动性泛滥，全球的
资金成本在降低。 由于这些措施并不
会改变全球疫情的变化趋势， 企业的
实际需求是暂缓短期资金面压力的措
施， 而不是持续的量化宽松 （QE）措
施， 这些富裕的流动性待疫情得到缓
解或结束时， 必然会推动资产价格上
涨， 由此也带动资产价格尤其是一二
线城市的房价进入上升通道。

当前受肺炎疫情影响， 市场销售
大幅下滑， 企业的资金压力因销售现
金流的大幅下滑而比较紧张， 尽管房
企融资渠道略有宽松，但是，并未解决
企业资金面紧张的实质问题。 预计当
前至 6 月底， 受新冠肺炎疫情影响及
企业半年报冲刺销售业绩等因素影
响，“以价换量”降价销售必然是趋势，
此时， 本轮的市场调整期就是买房最
佳“窗口期”。

●广州世联市场部经理崔登科：
刚需可以考虑了， 这次购房窗口

期较长。 目前市场最大的问题不是疫
情，而是对未来的预期，判断得太过乐
观就不准确。 现在拉动 GDP 的最主
要手段可能是投资和房地产， 目前来
看通过房地产去刺激经济的可能性比
较小。

近日，广州东部不少楼盘推出特惠单位，市场人气也随之逐步恢复。 在这些特价单位中，
有些相较于楼盘最高价下调了 1.3 万—1.6 万元/平方米， 有些售价几乎接近楼盘拿地价，
这样的楼盘你敢不敢买，此时是不是入手的好时机？

■新快报记者 丁灿

业界看市

2.1万元 /平方米拿地，“1”字头价格卖楼？

克而瑞广州区域首席分析师肖
文晓表示 ，增城楼盘数量众多 ，产品
同质化严重 ， 不仅楼盘之间抢客严
重 ，还要和黄埔知识城等其它区域的
外溢板块抢客，所以打价格战的现象
也比较突出，特别是临近广州市区的
新塘板块 。 当然 ， 除了上述内部原
因 ， 也和当前的疫情和调控有关，开

发商需要以价换量。
从库存来看 ， 增城也是全市库

存量最大的区域 。 因疫情影响 ，2 月
广州楼市成交大幅缩减 ， 据广州中
原研究发展部统计 ， 全市消化周期
提升至 13 个月水平 ， 其中增城库存
最多，达 171.81 万平方米，消化周期为
11.4 个月。

另外，从今年的供地计划来看，可
公开招挂拍的地块， 去年仅排第四的
“东大仓”增城今年强势逆袭，预计可
供应 98.2 万㎡用地，位居第二位，其中
特别列出 5 宗储备的居住用地， 共 55
万平方米，可建筑面积 120 万平方米，
未来供货充足。

“疫情过后，价格可能先下调再回
归平稳”

“增城楼盘此次促销力度较大，但
据我了解， 这些特价单位并没有全部
卖完”，黄韬分析称，有的楼盘价格大
幅调整后，推出的单位基本上能卖掉，
但仍然有剩， 说明市场也不是想象中
那么积极。

黄韬表示，等疫情过后，可能还有
明显的一个反弹， 也就是说价格是先
跌后稳， 在年底可能会恢复到年初的
状态， 但是全年楼价要上涨的可能性
不大。

在广州世联市场部经理崔登科看
来，疫情只是个催化剂，最主要的是流
动性的问题。 去年就有楼盘开始以价
换量，除增城外，南沙、花都、黄埔等区
域都应该调整价格。

增城货量大且同质化，开发商需要以价换量

2 月广州各区库存及消化周期
行政区域 库存量（万平方米） 库存消化周期（月） 消化周期+/-

增城 71.81 11.4 +
南沙 132.94 16.3 +
番禺 121.01 18.1 +
花都 95.99 16.5 +
从化 58.28 24.6 +
黄埔 53.58 6.9 +
荔湾 50.67 8.6 +
白云 34.34 16.1 +
海珠 14.77 12.3 +
天河 14.15 5.9 +
越秀 4.43 8.3 +
全市 751.97 13.0 +

(数据来源：广州中原研究发展部)
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