
竞争激烈，主推两房至四房产品
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这几天 ，不知道你在广州 “看

海”了没？
一年一度 “龙舟水 ”光临 ，虽

然上班的路变得艰辛 ， 但并不妨
碍大家苦中作乐给暴雨加戏。

比如 ，本周就有一张 “用暴雨
来解释房价 ”的神图 ，在朋友圈里
传得热闹。 这张神图拍的是：一条
街隔开 ， 一边的白云区 “水漫金
山”， 另一边的越秀区却没有一点
水花。 这不是重点，重点是配图文
字，一边写的是“白云区房价均价3
万”，另一边写的是“越秀区房价均

价6万”。 段子手们解释道：“暴雨”
告诉我们 ，“越秀区房价比白云区
贵一倍，并不是完全没有道理的”。

图片挺搞笑 ，却经不住推敲 ，
且不说房价数据是错的 ， 就说白
云区和越秀区的房价差 ， 肯定不
是一倍 ，所以这个 “地域黑 ”实在
是站不住脚。

不过有意思的是 ， 这张图提
醒了我们 ， 房子确实就是一种个
体差异性非常大的商品。

隔一条街 ， 地段价值相差甚
远，房价“蚊髀同牛髀”是常事。

为何会造成这个现象 ？ 从

市场来看 ， 最大的原因是学位价
值造成地段含金量差异。

比如越秀与白云 ， 越秀区名
校林立 ，学籍属老三区 ，从小学到
“小升初 ”再到 “初升高 ”，可享受
的教育资源比其他区域优胜 ，所
以虽然靠得近 ， 越秀的房子就比
白云的房子值钱 。 这一点并不出
奇 。 其实 ，就算在越秀本身 ，同样
街区被派到不同的学校 ， 房子价
差也会是两重天 。

这就提醒了消费者 ， 购房的

时候对地段价值的判断必须有全

面评估 ，无论有无孩子准备读书 ，
房子配置了什么学校 ，价值几何 ，
可千万不要忽略。

除了地段价值差异之外 ，隔
着一条街 ，房子不同 ，房价也可以
是天差地别。

举个例子 ， 放眼整个珠江新
城 ，虽然大多是 “顶豪 ”聚集地 ，但
也有稍微平价一些的房源。例如珠
江新城海滨花园与侨鑫汇悦台，两
个项目中间只隔了一条马场路，同
样是望江户型，前者只有后者价格

的三分之二甚至二分之一。
可这一点都不奇怪 ， 要做这

条街 “最靓的仔 ”，可以凭实力胜
出。 这也给购房者一个启示：房子
定位 、户型设计 、物管水平 ，每一
项都在给房子的未来价值加分或

者减分。
正因为房子是差异性极大的

商品 ， 笔者在这里还要强调一个
购房原则 ： 看片区均价并无太大
意义 ，买房一定要实地考察 ，用脚
去丈量房子的价值 。 看多了有比
较，自然心里就有谱了。

“用暴雨来解释房价”虽然吐槽错了，但是逻辑很对
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多！ 这里有： 最权威的楼市
家居业界发布 ； 最威水的大
佬访谈；最笋的一二手盘；最
没底线的业界八卦 ； 最实用
的风水攻略； 最气质的家具
装修 ； 不定时礼包大派送
……

“肥妹 ”、 “润哥 ” 约定
你，现在就扫左上角！

（冯茵）

肥妹答疑栏目等
你来问！ 家粉们有任何
关于楼市、 家居的问
题， 都可以留言给后
台，专业楼记 + 楼市家
居专家 + 法律顾问 +
设计师， 都是你的军
师！

微信点兵

年纪轻轻竟然有钱买 90
多平方米四房， 还是复式？
“二孩时代”，小复式成性价
比之选， 刚需买家也买得
起！但是，很多细节要睁大眼
睛看清楚！

三大新盘加入战团，增
城朱村刚需新货打崩头！

“用暴雨来解释房价”虽
然吐槽错了， 但是逻辑很
对！
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增城朱村板块近期主要在售楼盘概况
楼盘名 产品（平方米） 均价（元/平方米） 点评

华润置地润悦 85-125三房及四房 待定 离地铁站约2公里
保利中海

金地大国璟 73-96三房及四房 待定 规模大，离地铁站约2公里

科慧花园 91-117三房 2.1万-2.2万 规模大，地铁在社区门口
保利东湾 96-110复式四房 2.3万-2.6万 特色产品，地铁在社区门口

万科春风十里 99-119复式四房 2.3万-2.4万 特色产品，离地铁站约1公里
云溪四季 76-105三房 1.85万 产品实用，离地铁站约6公里

实地蔷薇国际 94-117三房 2.1万-2.2万 规模大，离地铁站约2公里
（整理/陈玉霞 制表/陈健怡）

三大新盘加入战团
增城朱村刚需新货

上周末， 朱村新盘华润置
地润悦对外开放销售中心，吸引
了不少看楼客。对于由一条广汕
公路、一条地铁线路串起几个楼
盘的朱村板块来说，一旦有楼盘
有大动作，周围项目也会抓住机
会行动。 一盘动而众盘动，是朱
村楼市的一大特点。

羊城晚报记者上广汕公路
自西往东自驾而往， 从第一个

楼盘保利东湾开始， 便见众多
二手地产经纪在马路上派发楼
盘单张拉客。一旦有车靠近，经
纪们就会蜂拥而上游说车主过
去看楼。 朱村每个楼盘间的距
离都不会太远， 派单张的经纪
互相穿插。 保利东湾门口的派
单员， 有些也是马路对面科慧
花园的经纪； 华润置地润悦旁
边的站街经纪， 有些是马路对

面实地蔷薇国际的销售人员。
一位业内人士告诉记者，

其实自驾车的看楼客之前基
本已经做了功课，派单张对他
们的意义不大，但还是有很多
二手经纪愿意这样做，因为楼
盘往往给他们较高的佣金 ，
“去年最好的时候， 经纪带客
每成交1套单位， 可获得20万
元的佣金奖励”。

在相对平静了两个月后，朱
村板块又将迎来一次推货高潮。

上周（20-26日），朱村大盘科
慧花园200多套新品获批预售资
格，万科春风十里新增130多套新
货， 全新包装的保利东湾推出新
组团过百套新货。

此外， 华润置地润悦上周末

开放销售中心，“邻居” 保利中海
金地大国璟正整饰园林和样板
房，预计近期开放，这两大新盘将
是近期朱村板块的最大亮点。

新盘新货陆续推售，产品同质
化严重，竞争将会非常激烈。 各个
楼盘都有不少80-120平方米的单
位，刚需购房者选择非常丰富。

朱村板块的楼盘通过地铁21
号线串联在一起，主要包括凤岗、
朱村、山田及钟岗4个站点，每个
楼盘都打出地铁概念，21号线的
开通吸引了更多刚需买家前往置
业。

目前， 朱村板块楼盘的主流
售价在 2万-2.3万元 /平方米之
间， 以八九十平方米的主力户型
来计算， 一套三房单位的总价为
160万-180万元。 板块内报价最
低的云溪四季， 因距离地铁站最
远， 均价约1.85万元/平方米，70

多平方米的三房总价约150万元，
置业门槛最低。

由于楼盘规模、 与地铁站的
距离等各不相同， 这些项目的售
价会有1000元/平方米左右的差
别。值得一提的是，虽然同为“2万
出头”，但在朱村板块，不仅有平
层单位， 还有复式和类独栋产品
可选。比如逸翠庄园200平方米左
右的类独栋产品，毛坯均价约2.1
万元/平方米；春风十里和保利东
湾的复式产品，均价2.2万-2.6万
元/平方米。

5月底6月初，相对平静了一段时间的增城
朱村板块将要风云再起，多盘刚需产品的正面
竞争，令该板块再度成为市场焦点。

羊城晚报记者了解到， 随着三大新盘亮相
或上市以及各大在售楼盘持续推新，6月份增
城朱村板块可售新货共有近千套，主流单价“2
万元出头”，主推紧凑型两房及三房产品，最低
入市门槛约150万元，刚需买家选择更加丰富。

文 / 图 羊城晚报记者 陈玉霞
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新盘亮相，多盘齐齐抢客直击
地铁21号线在朱村板块的站点已经开通，楼盘里可见地铁穿梭

“2万元出头”，单位总价150万元起均价
上周末，朱村一带的楼盘现场人气很旺


