
从下半年开始就一直处于高光状态的南沙灵山岛尖， 上周末终
于迎来首盘开售。

本月22日，金科博翠明珠开盘，开发商报称，当天卖出了大约九
成单位。较高的去化率背后是不高的开盘价，2.7万-3.2万元/平方米
的开盘价，与之前的“吹风价”有5000元/平方米左右的价差。

首盘为什么选择低开？ 不到3万元/平方米的均价会否成为灵山
岛尖一手住宅的基准售价？
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灵山岛尖上演“三英战吕布”？
突围绝招：千破万破，唯 不破

文 / 图 羊城晚报记者 梁栋贤

千破万破，唯快不破！武侠
经典同样适用于楼市突围，且
看南沙灵山岛尖“三英战吕
布”的激烈战况！

你以为南沙楼市缺的是好
的房子、好的配套、好的营销？ 其
实缺的是顶顶重要的人！

装修就像搭积木一样简
单？只是看上去很美！预装式装
修悄然退潮！

关注周刊订阅号着数多！ 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、最实用的购房攻略、
最有气质的家居装修、不定时的礼包大派送……

“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！

APP
微信点兵

未 来 楼 市 大 IP———南 沙
灵山岛尖正式登场 ！ 上周末 ，
灵山岛尖首个住宅项目金科
博翠明珠开盘 ，商家称去化率
达九成，“首秀”成绩不错。

灵山岛尖究竟有多厉害 ？
用 “群雄并起 ”形容似乎还嫌
小儿科 。 总之 ，当下在广州楼
市 ，就没有一个板块可以和它
媲美 ，品牌房企云集 ，被称为
“南沙版珠江新城 ”，未来物业

价值前景可期。
不过，值得注意的是，南沙

很厉害的板块不仅只有灵山岛
尖， 比如同在明珠湾内， 还有
一个号称 “千亿级国际金融
岛” 的横沥岛尖， 而在明珠湾
外， 还有已经成熟、 大盘林立
的金洲蕉门河板块 ， 还有海
景、 地铁、 高端配套加持的南
沙湾板块等等。

你不得不承认， 如今的南

沙， 已经从边陲小镇逐步成长
为代表广州参与大湾区经济竞
争的核心大区。 而你也不得不
警惕， 无论来自区域内还是区
域外， 灵山岛尖的竞争对手非
常多。

购房者与开发商更应该清
楚一个事实： 无论灵山岛尖多
么牛 ， 它也仅仅处于发展元
年， 需要静待花开， 且不可拔
苗助长、 早早透支， 因为南沙

最大的问题从来不在楼市 ，而
在 “人 ”———缺人 ，是南沙最大
的痛点。

来自广 州 市 统 计 局 的 数
据 ：2018年南沙常住人口 75.15
万人，位居全市倒数第二，户籍
人口仅43.93万，在全广州垫底。

根据 《广州南沙新区城市
总体规划 （2012-2025）》规划 ，
至2025年， 南沙新区常住人口
规模为230-270万人 ， 这意味

着南沙7年间需新增人口近155
万，而从过去的数据来看，南沙
年人口增量一 直 徘 徊 在 3%-
5% ，所以说 ，要实现预期的人
口增量难度不小。

如何把人吸引到南沙，这
是南沙最应该关注的焦点。 如
果没有人，再厉害的规划都是
纸上谈兵；如果没有人，开发
商的房子建得再好、 卖得再
火，也是虚幻的。

一周热评

□詹青

说实话，南沙的未来不是“房”的问题，是“人”的问题

近期灵山岛尖各盘动作频
频：11月中旬， 金科博翠明珠和
越秀·明珠天悦江湾（下简称 “明
珠天悦江湾 ”） 几乎是同时开放
了样板房，后者的开盘时间可能
在12月。 此前，越秀&金茂|灵山
岛金茂湾（下简称 “灵山岛金茂
湾 ”）已经开放了样板房，预计近
期开盘。

此外，越秀中交绿城柳岸晓
风（下简称 “柳岸晓风 ”）相关负
责人介绍，预计12月前后开放样
板房。 除了华润置地·瑞府尚未
最终公布开盘时间节点以外，其
余四个项目都已经基本确定将
在今年年底前面市。

就在2平方公里范围内，灵
山岛尖将有四五个楼盘“近身肉
搏”，且开发商都并非无名之辈，
既有像越秀、金茂、中交这些已
经在南沙扎根多年的房企，也有
如绿城、金科这些知名的“过江
龙”，如今灵山岛尖的盛况，比当
年的广钢新城、牛奶厂板块都有
过之而无不及。

而且，除了灵山岛金茂湾外，
其余几个楼盘都在南沙万达广场
设置了外展点，可谓短兵相接。

大战在即， 与谁结盟还是各
自为战，内里大有学问。

各盘都将自己的“爸爸”（指
开发商）冠名在前，除了华润和金
科两个项目外， 其余三盘都有越
秀地产的身影。 虽然金科单盘未
必担得起“一挑三”的大任，这三
盘也未必要合谋“三英战吕布”，
但有了相同的开发商， 在推盘部
署方面无疑更容易实现“同声同
气”。

如何突破这个可能存在的合
围？ 武侠中的经典是———千破万
破，唯快不破。

所以， 拍地时间比明珠天悦
江湾晚约10个月、比灵山岛金茂
湾晚1个月、 与柳岸晓风同期的
金科博翠明珠选择了抢先出手，
且价格低于行家之前“3万+”的
预期，也比销售人员一周前3.2万
-3.7万元/平方米的“吹风价”低
了约5000元/平方米。“我们开盘
用的就是要一次性能把房子卖出
去的价格。 ”相关负责人说。

据了解， 该盘开盘当天吸引
了约500人到场， 除了南沙和番
禺买家以外， 还有不少买家来自
海珠及越秀。

虽然金科开出了“3万-”
的报价， 但在灵山岛尖其他楼
盘的销售人员看来， 这未必会
成为板块的基准价。

第一，各项目成本不同。金
科的楼面地价是13734元/平方
米， 比同一天拍出的华润项目
与柳岸晓风略贵几百到 1000
元/平方米，但比明珠天悦江湾
便宜了3000多元/平方米。

目前金科的售价与地价大
约有1.5万元 /平方米的价差，
考虑到建安、营销等其他成本，
基本接近成本价，这样的售价，
楼面地价17231元/平方米的明
珠天悦江湾很难跟进， 假如柳
岸晓风、 灵山岛金茂湾选择低
开的话，可能会累及“盟友”，因
此金科在定价上更有余地。

第二，产品不同。金科博翠
明珠目前主推 85-144㎡的三
房及四房， 南向大户型一线望
江。 从已经开放样板房的107
㎡的三房和143㎡的四房来看，

如果放在其他板块算是不过不
失的产品， 但放在各盘争奇斗
艳的灵山岛尖就如有同行所指
的“毫无亮点”。

与金科项目相比， 灵山岛
金茂湾既有板块内最小面积的
约68平方米的两房， 又有一证
两户、可分可合的252平方米的

“三代居”， 还有与金科项目类
似的三房及四房， 在产品选择
上更丰富。

而为了先拔头筹， 明珠天
悦江湾使出了“田忌赛马”的狠
招。 该盘产品包含85-175平方
米的平层洋房、75-93平方米
的复式以及135-160平方米的
叠墅， 但首批样板房重点展示
的是最有特色的复式和叠墅，
明显就是希望以“上等马”的特
色产品首战吸睛。

接下来， 华润项目也将有
类似的复式和叠墅产品推出，
会否与明珠天悦江湾直接对
撼？ 我们将持续关注。
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灵山岛尖三盘产品全直击
你站谁的队

详见A16？

上周末推新收金约 4.8 亿元，百亿配套大城价值逐渐兑现———
枢纽城市时代， 每个枢纽

都会受到一定关注。 在广州，广
州空港经济区因其无可比拟的
临空优势，一直备受各界关注。
今年 8 月， 空港经济区总体规
划环境影响（第二次） 公告结
束， 规划将广州空港经济区的
定位与目标确定为： 依托白云
国际机场、广州北站、大田铁路
集装箱中心站三港打造空港经
济区，成为全球综合航空枢纽，
亚洲物流集散中心之一， 中国
重要的临空经济中心、 航空经
济示范区、 华南地区重要的发
展引擎和增长极。 而截至 2019
年 7 月， 空港经济区吸引进驻
企业超过 1.3 万家，形成航空维
修与制造、 航空物流、 跨境电
商、通用航空、飞机租赁和航空
总部六大产业集聚的形态。

这个史无前例的规划定
位， 令广州白云国际机场所在
的花都区形成了全新的发展风
口。 除了空港之外，花都在交通
枢纽打造方面也具相当优势，
未来将形成高速公路、快速路、
轨道交通于一体的大综合交通
体系，集聚空、铁、水路等交通
资源， 最终目标是将要发展成
为粤港澳地区北部综合交通枢
纽以及国际“空铁联运”综合交
通枢纽。

城市的每一项规划发展，
都将是每位居民的福祉。 全球
航空枢纽、 北部综合交通枢纽
等定位， 将能令这个城市的封
面型项目最先受益。

广州融创文旅城， 作为广
州全新的城市封面型大项目，
位于花都 CBD 中轴线上。 该中
轴区域在规划上对标广州 CBD
珠江新城，少年宫、图书馆、音
乐厅、医院、学校等项目遍布其
中， 让文旅城成为城市中轴
CBD 价值的直接享用者。 于此
同时， 融创文旅城的社区门口
就是明年即将通车的穗莞深城
轨（新塘 - 广州北站段）天贵路
站，明年通车后，可 1 站到广州
北站，2 站到白云机场， 直接接
轨世界级的空港经济圈。

天贵路站也是地铁 18 号
线与城轨新白广的换乘枢纽
站，乘坐地铁 18 号线 3 站到白
云。 这趟规划时速 160 公里的
市域快线列车， 比市民熟悉的
广州地铁 1、2 号线足足快一
倍， 届时业主出行将更加畅快
便捷。

今年下半年的一场城市论
坛中，广州业内专家表示，花都
正迎来四大发展机遇： 一是空
港枢纽带来的国际化机遇；二
是产城融合带来的新机遇；三
是休闲经济时代带来的生态及
旅游机遇； 四是消费升级带来
的机遇。

不难看出， 作为一个总建
筑面积约 380 万平方米、 具有
百亿级配套、城轨地铁上盖、世
界乐园就在家门口的大型城市
封面项目而言， 融创文旅城正
在承接着上述新机遇带来的种
种利好，其价值仍被持续看好。

广州楼市流量王：融创文旅城年底再掀购房热潮
四季度的广州楼市， 面向刚需和刚改需求的新盘可谓“井

喷”状态，在这种激烈的竞争环境中，楼盘要想获得高去化率是
极为困难的事，除非它们自带流量、或有特别的价值点加持，市
场对其认可进而追捧。 11 月底， 广州楼市里就再次出现了畅销
盘，其所推出的约 9 成新货据介绍都在约 10 秒内被“秒杀”了，
当天所推新货收金达约 4.8 亿元。

该盘究竟有什么魅力，以致于令不少买家“不管什么房源都
要抢到一套”？

融创文旅城新货约 9 成被“秒光”
年底的置业旺季俨然已经到

来！
上周六（11 月 23 日）广州大

盘融创文旅城推售天瑞组团 242
套新品。 楼盘人士介绍，所推房源
中， 近 9 成房源仅约 10 秒就被
“秒光”，选房过程堪称地产版“速
度与激情”。开盘当天，新品总销售
金额达约 4.8 亿元，现场近 500 人
共同见证了这座红盘“逢开必火”
的奇迹。

此次的畅销，在很多不太熟悉
广州楼市的市民看来，或许会觉得
吃惊；但对于熟悉文旅城、熟悉广
州楼市的人来说，融创文旅城此次
大部分房源被“秒光”，其实是在意
料之中。

因为，融创文旅城本身，就是
广州楼市的流量王。

从首次开盘至今，该项目开盘
已超 20 次， 次次开盘现场都是人
头涌涌的“抢房大战”，并无一次意
外。 从最近五年阳光家缘数据发
现，从 2015 年至 2019 年（2019 年
前 11 个月），该盘连续五年蝉联花
都销量冠军：在这五年每年的总成
交量中，最少的一年也有 1153 套，
最高的一年则达 2472 套， 占花都
区当年总成交量的 25%-40%，花

都每卖出约 3 套房，其中就有约 1
套是融创文旅城。

在广州楼市中，如何判断一个
楼盘的江湖地位？ 看销量、及销量
占比即可。

像融创文旅城那样，就可谓实
至名归的楼市标杆，这样的项目在
广州楼市中都屈指可数；从其占比
可见，该盘在整个花都、整个广州
楼市区都中举足轻重，始终处于楼
市领跑者地位。 因此，目前再次出
现推新货就获抢购的现象，一点都
不出奇。

据了解， 此次加推的天瑞组
团，主力户型为 99-118 平方米的
园景新品，户型方正实用，多开间
朝南；大面宽设计，带超大景观阳
台，在产品的设计这一点上，就是
吸引大批买家抢购的基础；而融创
文旅城自身所带的百亿级别大配
套，则被视为物业价值的强有力支
撑点，其配套的世界大型室内滑雪
场、室内恒温水世界、约 10 万平方
米的商业中心融创茂、3 大星级酒
店等八大业态，都是广州其他规模
大盘所无法比拟的，这样“家门口
的百亿配套”， 令融创文旅城变得
独一无二，价值自然被精明的买家
看高一线。

北部枢纽门户，花都价值正被重新定义
融创文旅城的热销， 除了其

自身产品因素、 百亿级别的配套
优势等原因外， 也进一步说明了
花都这个北部枢纽门户的价值，
正进一步被市场认可。 慧眼识宝
的人， 选择了抢先一步在这里进
行其资产配置。

最能直接体现花都价值正在
走高的，是其地价。 11 月 28 日，花
都区商业大道北一块二类居住用
地地块正式出让，剔除配建面积后
起拍楼面地价已约 1.5 万元 / 平
方米。 而在 2017 年 10 月份的土
地拍卖市场中，花都凤凰路地块创
下了 1.7 万元 / 平方米的区域地
价新高。

从 2015 年的 8424 元 / 平方
米涨到约 1.7 万元 / 平方米，三年
时间， 花都区的地价直接翻了一
番，市场对其热情可见一斑。 一众

名企逐鹿花都，近两年，包括融创、
越秀、奥园、阳光城、路劲、新力等
在内的实力房企纷纷抢滩进驻花
都，直接加速了花都楼市的更新换
代。

地市的稳步走高，也直接带动
了花都楼价水涨船高。专业机构统
计数据显示，2014 年花都区整体
楼市均价约 9863 元 / 平方米，至
2019 年上半年则约 2.45 万元 / 平
方米，五年时间涨幅约 1.5 倍。 于
此同时，在全市十一区中，花都区
楼价则显得相当亲民，2014 年，广
州全市一手住宅均价约 1.5 万元 /
平方米， 至 2019 年上半年则为约
2.7 万元 / 平方米。也因此，广州多
位房地产专家一致表示，花都楼价
仍处于价格洼地。“花都一直是价
值被低估的一个区域，但花都是大
湾区的北部枢纽门户，注定了会是

房企的抢滩之地，其价值将会随着
空港经济、交通枢纽等建设一步步
体现出来”。

越来越多人洞悉了花都房地
产的上述秘密， 这也就是融创文
旅城为何每次推货都大受追捧的
重要原因。 此次天瑞组团“2 万字
头”的售价，在不少业内人士看来
都是“具有极高的性价比、具有乐
观的升值潜力 ”：2015 年该盘住
宅首次公开发售时， 均价仅 9800
元 / 平方米，至 2017 年其住宅已
升至 1.5 万元 / 平方米，而今均价
2.3 万 -2.5 万元 / 平方米。 即是
说， 若是四年前入手了融创文旅
城单位， 目前其资产就已增值了
约 1.3 倍！

数据显示，2015 年开售至今，
融创文旅城已销售十八期， 总销
量已超 260 亿、业主已超 2 万户。

全球航空枢纽定位，
城市封面大盘最易承接利好

文 / 陈玉霞 杨广 图 / 开发商

融创文旅城上周推售新品受到市场热捧

百亿世界级配套就在家门口各组团内环境优美，生活气息渐浓


