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多项目开盘热销，置业黄埔“闭眼入”？
近日， 颇受关注的黄埔再次

热闹起来， 区内多个项目开盘人
气十足。 在知识城镇龙车辆段上
盖有新项目“砸”出了 2.3 万元/
平方米的起步售价， 即使配套未
理想， 低门槛的总价依然令刚需
人群一哄而上， 开盘当日去化百
分百。 多位业内人士认为，个别项
目以低价入市， 证明开发商需要
套现的量比较大， 而项目处于黄
埔增城交界处， 令开发商选择以
较为保守的价格出售。 克而瑞数
据显示， 黄埔均价自 5 月开始六
连涨，截至 10 月 15 日，旧黄埔板
块房价已破 4.5 万元/㎡，刚需最
为集中的知识城板块房价也已达
2.7 万元/㎡。 不过，随着未来一
两年大旧改项目的入市， 预计届
时黄埔房价将趋于稳定。

黄埔部分待售项目

凯德·中新里
地址: 广州市黄埔区知识城何棠下

地铁站旁
主力户型: 78㎡-142㎡二至四房
均价: 待定
项目距何棠下地铁站直线距离约

430 米， 位于中新广州知识城发展重心
区， 属于生活配套高密度集中的板块。
项目周边 8 所学府， 其中包括华附分
校；商业配套方面，项目距离已开业的
绿地缤纷城和城南邻里中心约 1 公里。
项目容积率为 2.0，39%绿化率的高舒适
度居住区，采用点式建筑布局，规划狮
城六环园林，配备儿童乐园、篮球场、网
球场、有氧跑道等运动场所，还利用架
空层打造了阅读、康体、棋牌娱乐等主
题社交空间。

其中 78㎡两房实现全明设计，通过
减少过道面积优化对空间的利用，部分
户型还带有 5.1 米大景观阳台设计 ；
111㎡三房入户处设置了一个多功能空
间，可以自由改造成休闲区、收纳区、儿
童玩乐区等； 建筑面积约 140㎡四房中
有两间套房带有独立卫生间，满足三代
同堂的私密性需求， 同时配设了长约
6.8 米的阔景阳台。

时代天境（黄埔）
地址 :广州市黄埔区科学城开创

大道
主力户型: 80㎡-108㎡三至四房
均价: 待定
地铁香雪站在项目的西北方，与项

目距离约 1.4km， 并背靠创新公园的山
体资源。项目占地约 4.5 万㎡，总建面约
18 万㎡，由 2 栋高层、3 栋超高层，共 5
栋楼组成，合计 1140 户。 项目紧邻时代
春树里， 未来可与春树里共享生活配
套，离奥园广场约 2.5 公里。 教育方面，
时代天境内部配套 1 所 24 班小学，但
小区内并无配建幼儿园。 目前附近的时
代春树里二手价约 3.2 万元/㎡、万科金
色梦想约为 3.6 万元/㎡。

■新快报记者 何璐诗

随着黄埔供不应求情况进一步加
剧，买家购买步伐正不断加快。近日，在
知识城镇龙车辆段上盖的星汇城不到
2.5 万元/㎡，广州东部郊区刚需盘压力
倍增。 此次开盘价在 2.3 万-2.6 万元/
㎡，首推 3 栋约 372 套房，星汇城 81㎡
小三房的总价约 200 万元。

该项目在黄埔区新龙镇和增城区
中新镇交界处， 据现场销售介绍，目

前在售的一期属于黄埔区，属于限购
区。 但后期推售的其他组团，将属于
增城区 。 而按目前公示的预售证显
示，首期 372 套房的发证机关为黄埔
区住建局 。 地产经济学家邓浩志表
示 ， 由于该项目处于黄埔增城交界
处，这个定价估计与开发商的策略有
关 ，既希望套现比较大的量 ，又觉得
增城地铁 21 号沿线不少楼盘都以比

较低的价格出售，这两个紧邻区域出
现了冰火两重天，令开发商选择以较
为保守的价钱出售。

在广州世联研究院总监崔登科看
来， 评判一个板块或项目是否优质，需
要看它的资源配置，而不是仅仅看它售
出了多少货。例如增城是广州出货总量
走的最多的一个区，但也不等于是资源
配套最好的区域。

刚需盘以低价入市，小三房总价约 200万元

在产业助推之下，黄埔新房均价也
随之水涨船高，房价已破 3.2 万元/㎡。
据克而瑞数据统计， 截至 10 月 15 日，
广州一手新房网签均价达 29894 元/
㎡， 较 1 月份上涨 4.9%， 其中黄埔 10
月前半月均价为 32761 元/㎡。当前，旧
黄埔板块房价已破 4.5 万元/㎡， 刚需
最为集中的知识城板块房价也已达 2.7
万元/㎡。

克而瑞广佛区域首席分析师肖文

晓表示， 黄埔金九银十表现很不错，连
续两个月卖了 1500 多套， 均价从 5 月
开始实现了六连涨。全年来看，今年 1-
10 月，黄埔一手住宅供应 131 万㎡，同
比大增 64%， 成交 112 万㎡， 同比增
29%，成交均价 29752 元/㎡ ,同比上升
13%。 由此可见，今年黄埔区是供求量
价全线上涨。

而知识城板块，则是黄埔区内供应
量和出货量最大的板块。知识城今日公

布规划细则，提出该板块打造“一核一
轴四组团”的总体空间布局。 新提出了
一轴———沿九龙大道（开放大道）地铁站
点和重要功能节点，链接知识城核心（两
大人工湖周边）与四个功能产业园区。

不过，邓浩志指出，此次的知识城
规划细则公布，预计对楼市不会有太大
的影响，规划对楼市来说，不算是太大
增量的利好， 但由于供需关系的不平
衡，知识城走势本来已经很强势。

黄埔均价 5月开始六连涨，供求量价全线上升

一手市场低价“抢食”，严重分流二
手客户。据广州中原研究发展部统计数
据显示 ，10 月黄埔二手成交量为 206
套，环比下降 12.7%。

随着上月底黄埔开发商加快推货
步伐，多个全新盘面世，且有一定促销
力度，老黄埔部分项目甚至出现一二手

价格倒挂现象，导致不少原本打算置业
二手的客户转移至一手市场。例如萝岗
区府的板块的二手楼科城山庄二手均
价约为 3.8 万元/㎡， 保利罗兰国际均
价与星樾·山畔不相上下。 甚至这两个
二手楼的部分高价房源放盘价近 4 万
元/㎡，比星樾·山畔单价还高。

广州中原研究发展部指出，广州二
手住宅市场受 “缺货+一手分流+国庆
假期”等多重影响下，直接导致上月二
手市场成交量环比下跌两成多。但进入
11 月后，市面上笋盘有望及时补充，而
一手供应可能不及 10 月猛烈， 一手分
流问题将有所好转。

部分项目价格倒挂，一手市场“抢食”二手

有网友认为， 目前黄埔楼市这么
热，有着拆迁户的一份功劳。 甚至有不
少买家对于黄埔的成长空间表示怀疑，
三年 66 个旧改项目， 未来几年旧改带
来的天量供应，届时会对房价有怎么的
冲击？

肖文晓指出 ， 受益于人才新政 、
旧村拆迁等利好释放的增量需求 ，
目 前 黄 埔 的 可 售 余 货 去 化 周 期 在
7、8 个月左右 ，是全市最短的 ，这也
是目前房价上涨的供求因素之一。 不
过，随着旧改项目开始入市，黄埔供应

不求的局面已经逐渐得到改观。克而瑞
监测显示，截至三季度末，黄埔共有 46
个旧村改造项目正在推进， 其中有 29
个村已经公布中标企业 ， 可以预计
未来几年黄埔将会有大量的旧改项
目入市 。 “按照目前的节奏 ，预计到
2022 年这些旧村项目的融资区就有
望入市 ， 届时黄埔的新房供应量将
大大增加 ， 而随着这些大项目开始
入市 ， 预计届时黄埔房价也将在竞
争中趋于稳定。 ”

邓浩志认为，黄埔旧改如果重点释

放，确实能改善供求关系。 现在正是青
黄不接的时期，旧房拆了，拆迁的人需
要买新房，而新的供应又未形成，所以
黄埔市场库存偏低，但需求旺盛，所以
价格快速往上。 随着旧改陆续落地，市
场将会进入一个稳定期，但预计最快需
等到明年下半年。

在崔登科看来， 不论是哪个区域，
供求关系永远影响着房价。 “例如增城
就是供应量太大， 目前价格基本涨不
动，未来黄埔的供应量大了，价格同样
会趋稳定。 ”

待旧改大量入市，价格将趋稳定


