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受困于市场整体清淡、增城新房库

存依然高企，开发商纷纷加码“以价换

量”。原本就以主打价格优势的金地半

山风华也不例外，据销售透露，当前总

价与开盘之初已有 40 万元左右的价

差。中指数据研究院监测，2022 年增

城新房成交均价仅为 18989元/㎡。虽

然春节后部分项目单元，价格有所回

调，但低总价揽客仍是“主旋律”。

记者走访发现，整个增城除了新塘

尚以“2 字头”为主流，其他诸如朱村、

中新、永和、石滩等板块，目前单价普遍

为“1 字头”。其中朱村板块价格更为

内卷，2022年 6月保利水木芳华以 1.65
万元/㎡的开盘价拉开价格战序幕；叠

溪花园、中建联投学府悦城等项目也纷

纷将均价调整为 1.5 万-1.7 万元/㎡。

与保利水木芳华一站之隔的大华城东

瀚，折扣后为 1.1万元/㎡，而其旁边的

汇港威化国际项目，前两年的均价还是

2.5万元/㎡左右。

原本就“1 字头”遍布的永和板块

和石滩板块，折扣也继续加码，2022年

下半年，新入市的香江天辰就挂出 1.5

万元/m2的均价；金地半山风华一套新

房更是不足百万元；石滩板块的碧桂

园·星禧和敏捷绿湖首府，单价均在1.1
万元左右，根据所售户型，总价约80万

元起。

此外，即便整体房价最高的新塘板

块，购房门槛也进一步降低。板块热盘

诸如万科都会四季，在 2021 年开盘时

均价约 2.4万元/㎡，目前折后均价约 2
万元/㎡；此外，板块内多个热销项目，

均有推出不同程度的折扣，进一步降低

新塘的购房门槛。

购房门槛低至80万元起，开发商打价格战揽客

“您之前看的那套已经被预定了，要不
要考虑其他楼层？”尽管广州楼市整体仍有
待提振，但春节后的增城已现复苏迹象。
据网易监测阳光家缘数据，节后（1.28-
2.8）增城共成交403套新房，位居全市第
一；其后是黄埔和南沙，分别成交246套和
170套。随着市场信心逐步修复，增城新
盘销售趋于理想，其中“小而精”的稀缺户
型认可度颇高。有业内人士指出，受近年
高价拿地影响，预计今年增城供应将有所
放缓，加之市场信心修复，价格将企稳。

■新快报记者 魏鑫 文/图
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扫码了解广州楼市最前沿动态

增城楼市价格战已近尾声？

尽管部分入市新盘取得不错的去化表

现，但作为广州的“东大仓”，整个增城的推

盘节奏却有所放缓。有别于往年的年关冲

刺，去年12月增城竟无一新盘入市，供应以

新房加推为主。

克而瑞监测，在 2021 年-2022 年广州

已完成的五场集中供地中，增城合计成交涉

宅用地25宗，其中有21宗已全面动工，占比

84%；截至去年12月，已开盘的项目共有13
个，占比 52%。但值得注意的是，不少项目

并不急于入市，克而瑞统计，目前尚未开放

的8个项目中，有6个早已取得预售证。

部分新盘入市不积极，一方面是增城新

房库存高企，在市场转暖前，入市后销售压力

较大。中指院数据显示，截至2022年12月25
日，增城库存量270.77万㎡，位居全市第一；

另一方面，怎样在有限的市场下吸纳更多的

客户，成为摆在诸多开发商面前一道难题，业

绩压力下的价格、产品内卷仍在继续。

在此背景下，像保利水木芳华和大华城

东瀚等热销新盘，由于拿地成本较低，即便

低价出售也能保证利润，而与之相对的是徐

福上坤云境风华等拿地成本较高的项目，虽

然已获取预售证，但14262元/㎡的拿地价，

即便降价入市也很难“断臂求生”。徐福上

坤云境风华的售楼部至今尚未开放，工地也

处于停工状态。此外，已有售楼部，但至今

未开盘的联发悦璞园和珠江铂悦庭，也属于

高价拿地的项目。其中珠江铂悦庭拿地价

为 10028 元/㎡，而如今石滩板块

的均价也不过1.2万元/㎡左右。

一名业内人士向记者表示，站

在性价比和交楼风险的角度，近期

置业的购房者可优先选择那些低

价拿地的项目，“因为此类项目往

往能兼顾价格优势和利润空间。”

正如楼盘销售人员所说，增城楼市

打起价格战，“吓跑投资客，但也迎来更

多刚需。”据网易房产监测阳光家缘显

示，最近三个月，金地半山风华成交242
套，位居增城新房销量排行榜首。可能

是工作日的关系，记者走访时，金地半

山风华的售楼部人并不算多，但据销售

人员介绍当天有3套成交。“像今天人比

较少，一天一般成交五六单，最多时一

天成交十几套。这一批货量是去年 12

月加推的，超过一半已经卖完了。”据广

州市住建局官网数据，截至2月8日，该

项目新推组团去化已超七成。

曾被认为“高位站岗”的石滩板块人

气也开始攀升，不仅敏捷绿湖首府夺得

节后成交榜TOP3，一路之隔的碧桂园·

星禧也频传捷报。“连番禺都有人跑过来

买。”碧桂园·星禧楼盘销售人员表示，去

年12月开始，不仅自己能很直观地感受

到市场在变好，开发商也对今年的营销

充满信心。“小区还剩一栋6号楼，预计会

以1.3万元/㎡左右的价格入市。”

克而瑞数据显示，2022年增城新房网

签量达15222套，依然位列全市首位。这

些成交量从何而来？案场销售人员表示，

来买房的客户刚需居多，去化效果也理想。

地产经济学家邓浩至指出，从区域

上看，广州远郊、近郊有些特价单位可

以考虑。“后市预计仍会继续挤压‘泡

沫’，继续强调性价比。”

2 “吓跑投资客迎来更多刚需，最多时一天成交十几套”

记者走访了解到，不管是此前卖座

的保利水木芳华、新货入市的大华城东

瀚，抑或金地半山风华，敏捷绿湖首府、

万科都会四季等畅销楼盘，主推产品多

在 70—90㎡之间。其中大华城东瀚主

打板块少有的 64㎡两房，并且拥有小

区“最好的位置”，不仅全部单元朝南，

阳台视野也比77㎡三房更加开阔。

稀缺的产品特性成为大华城东瀚

楼盘销售另一卖点，“别看是两房，很迎

合年轻刚需对于首套房的喜好，与项目

的目标客群匹配得上，目前已经卖得差

不多了。”记者从案场销售的内部销控表

看到，64㎡户型的去化率已有七八成。

此外，金地半山风华也同样主打板

块稀缺66-89㎡全南向户型，并将最小

的 66㎡做成“2+1”房，但实用率较高。

小户型让金地半山风华实现“超低总

价”，也为楼盘带来不错销售业绩。记

者走访其售楼部时，66㎡仅剩几个楼层

可以挑选，79㎡则主要集中在15-25层

等价格偏贵的楼层区间。“这里离科学

城也不远，价格优势吸引很多在黄埔、

新塘上班的年轻人来这边买，再加上

70㎡以下的三房在区域内很稀缺。”案

场销售表示，楼盘主要承接周边置业需

求外溢，这部分购房客对价格比较敏

感，也考虑二手流动性，“小而精”的稀

缺户型认可度颇高。

3 主推70—90㎡小户型，市场认可度颇高

4 新盘入市速度放缓
高价拿地项目步履维艰

■增城某楼盘销售中心。

■增城某楼盘。


