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一周热评
□詹青限购松绑 = 楼价要涨？ 恰恰相反！

佛山完善人才住房政策， 佛山楼市
动一动，增城也想拼一拼，南沙呢？ 暂时
只有羡慕的份，先盼一盼吧！与珠江新城
1 小时交通圈内， 你会选哪个板块置
业？

限购松绑 = 楼价要涨？ 别发梦了！
未来 20 年，决定各地楼市基本面的关键
是———人！

“前辈”们在“双 11”掉过的坑究竟
有哪些？ 准备买建材的你， 假如不想在
“双 12”掉坑里，那就要留神了！

想要“别人家的狗狗”？ 不但营养
要跟上，关键还要———有爱！

家居陈设仅停留在装饰形式上？
其实，美就在日常不经意间！

上周末广东佛山出台的 “人才住
房政策 ”，至今仍在不断发酵 ，有人将
此解读为 “限购政策松绑 ”，更有甚者
解读为“楼价即将触底上扬”的标志。

真是这样吗？ 本刊评论员认为，恰
恰相反。

这项政策的出台 ， 正意味着楼市
趋于常态化，未来不再有暴涨的可能。

就政策本身来说 ， 这其实就是一
项不折不扣的人才政策 ， 是城市间一
触即发的 “抢人大战 ”的缩影 。 根据国
家统计局数据 ，2018 年中国人口增长
率创下自 1962 年以来的新低 ，意味着
中国人口增长即将迎来 “刘易斯拐点 ”
（即劳动力过剩向短缺的转折点 ）。 虽
然地铁里仍然挤满了人 ，但是 “缺人 ”

的焦虑早已袭来。
要抢人 ，还要抢高端人才 ，才是佛

山“人才住房政策”的潜台词。
其实 ，佛山近几年在 “抢人大战 ”

中战果不俗 ， 最近三年佛山人口年增
速从 0.43%一下子跃至 3.25%。 不过 ，
对于高学历人才的吸引 ， 佛山仍不及
广州 、深圳 、珠海 ，所以 ，刚出台的 “人

才住房政策 ”可视为 “抢人战略 ”的高
配版———抢高端人才。

当然 ，人来了 ，对城市各方面都是
利好 ，楼市如果因此而受惠 ，也不过是
沾了“抢人政策”的光。

反而 ，对中国房地产市场来说 ，人
口的变化是一头最大的 “灰犀牛 ”。 有
人称之为房地产 “最大的利空 ”，从长

期来看 ，买房的人越来越少 ，是需求端
的巨大危机。

未来 20 年 ，人口的持续流动将决
定各地楼市的基本面。 人，愿意去哪个
城市 ，哪个城市才有希望 ；人 ，愿意在
哪个城市停留 ，哪里的楼市才有未来 。
而房价暴涨，不仅毫无可能，更不被允
许，这是一件毋庸置疑的事情。

11 月 29 日晚间， 佛山市人力资源和社会保障
局官网披露最新消息，为进一步完善人才住房政策，
在佛山市工作的本科及以上学历者， 购买首套房不
受户籍、个税、社保限制。

一石激起千层浪。 原本只是针对人才引进的政
策，被房地产界解读为“楼市限购松绑”。

于是很多人急了、犹豫了。 面对大抛橄榄枝的佛
山，还有同样不限购的广州增城，到珠江新城地铁 1
小时通勤范围内，该选择哪个板块？

与此同时， 不少心思思想买南沙的准购房者也
在翘首期盼：南沙楼市限购政策会否有所松动？ 如果
南沙限购松绑，是南沙还是佛山更有前景？ (陈玉霞)

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！

南南沙沙盼盼一一盼盼
人才往哪去？
佛山禅城 广州增城

11 月 29 日，佛山楼市出台“人才住房政
策”，在地产商和地产经纪的齐齐鼓动下，不少
人紧急买入佛山原限购区域，如禅城、南海的
房子。同一天，同样不限购的广州市增城区，传
出广州科教城动工的利好消息，为增城楼市吸
引买家增添砝码。

从天河区珠江新城出发，一西一东，佛山
禅城与广州增城，同样不限购的 1 小时地铁圈
楼市供应主力板块，哪里更具吸引力？ 各自适
合哪些类型买家？

●佛山禅城
广佛地铁 1 号线现已

开通至新城东站，从佛山市
中心祖庙站、朝安站乘坐地
铁到珠江新城最快约 62 分
钟 （换乘 1 次）； 在东平站
或新城东终点站到珠江新
城约 78 分钟，各站点周边
均有不少一手楼盘在售。

●广州增城
广州地铁 13 号线现已

通车，从新塘站乘坐地铁到
珠江新城约 55 分钟 （换乘
1 次 ），新塘 TOD 周边有较
多一手楼盘供应。

广州地铁 21 号线预
计 今 年 年 底 全 线 开 通 ，
从 稍 远 的 山 田 站 乘 坐 地
铁 到 珠 江 新 城 约 65 分
钟 （ 换 乘 2 次 ） ， 一 手 住
宅 新 货 主 要集 中 在 朱 村
一带。

●佛山禅城
禅城是佛山的中心城

区， 根据规划， 至 2025 年
将新增实施改造规模约 13
平方公里， 禅城的张槎、佛
山老城、 季华路城市大客
厅、澜石等片区，将鼓励集
中连片实施更新，带动基础
设施建设和城市功能优化，
促进地区经济整体提升。

●广州增城
新塘站周边的发展将

依靠新塘 TOD 交通枢纽
的建设， 这个东部交通枢
纽中心片区规划有 269 万

平方米，定位为“广州东部
城市中心”“都市门户名
片”， 将汇聚 9 条线路，1
小时内通达珠三角各地，
大片区域将陆续进行升级
改造和开发建设， 吸引和
积聚资金、人才等资源。

朱村一带的亮点有三
个： 一是富士康科技小镇
建设， 规划引进众多智能
科技研发企业； 二是广州
科教城建设，11 月 29 日正
式动工， 规划首期可容纳
学生 12.9 万人； 三是朱村
旧改顺利推进。

从宏观指标可见，2018 年广州增城区
的 GDP 和人口增幅均不及佛山禅城区，但
未来随着重大产业投产， 增城的发展潜力
备受看好。

●佛山禅城
祖庙站、朝安站所在为佛山中心地段，

生活配套非常完善， 在售一手住宅楼盘包
括碧桂园岭南盛世、普君新城华府二期、金
茂悦、龙湖越秀傲云等，主流售价为 2.3 万
-2.8 万元 / 平方米。

●广州增城
目前，新塘 TOD 周边有保利 335 金融

中心、碧桂园云顶、香江天赋、湖山国际等
项目， 最低的湖山国际售价约 2 万元 / 平
方米；最近开盘的、距离新塘站最近的保利
335 金融中心，开盘价为 2.9 万 -3.5 万元 /
平方米，现阶段配套相对欠缺。

朱村一带的楼价相对较低，主流价为 2
万 -2.3 万元 / 平方米，八九十平方米的户
型 150 万元左右可以入手， 但目前配套匮
乏，主要依靠社区自身的配套。

1.假如你是刚需买家 ，除了工作生活就
近原则外，建议根据自己的资金实力来选择。

相对来说， 增城朱村板块整体入市门槛
稍低 ；增城新塘和禅城同样素质的在售楼盘
售价相近 ，禅城配套比较完善 ，新塘则相对
欠缺。

2.如果你是有闲钱想多买一套房 ，则要
考虑房子的持有成本和升值空间。

选禅城 ，生活氛围成熟 ，租赁需求大 ，物
业空置期较短 ，中心区的房子也有较好的抗
跌性。

选增城， 目前楼市供应量大且人口尚未
聚集 ，租赁需求有待提升 ，但增城紧邻东莞 、
深圳 ，有全新的 TOD 交通枢纽和富士康等重
量级产业支撑 ，在大湾区发展中地理位置优
势明显，后续发展潜力较大。

3.还得看你想做广州人还是佛山人。
结论： 置业安家， 不同需求的买家会有

不同的着眼点 ，究竟是买广州增城还是佛山
禅城，没有统一的答案。

B
佛山南海 广州南沙
来一场“关公战秦琼”

上周五佛山推出的“人才住房政
策”，不但震动了佛山地产圈，而且在
广州业界引发广泛讨论， 不少专业人
士猜测， 广州部分区域说不定也会跟
进推出对定向人群放松限购的住房措
施，比如南沙，更成为重点猜测对象。

南沙会否存在跟进微调楼市限购
政策的可能？ 曾经参与佛山局部放松
限购课题研究的邵先生 （化名 ）表示，
南沙也有这方面的研讨，前几年有，如
今也有，包括这周也一直在进行，但暂
时还没有最后定论。

广州中原地产项目部总经理黄韬认
为， 其实南沙的购房政策一直处于微调
中。 今年 11 月，粤港澳大湾区珠三角几
个城市全面放开对港澳人士购房的限制，
港澳人士不用本地居住、学习或工作年限
证明，也无需满足缴纳个人所得税及社保
条件，就可在广州买房，南沙距离香港、澳
门很近，有一定的吸引力，这也可以视为
一种面对定向人群的放松限购。

在黄韬看来，南沙这种局部性微调
其实一直存在。 比如去年年底推出不
同档次的人才卡，持卡者最快 10 天可
以落户南沙；又比如今年 10 月，南沙
发布了《广州南沙新区试点共有产权
住房管理实施细则》，申请买共有产权
住房的买家只需要提供本年度与上一
年度社保缴费证明材料或个人所得税
缴纳记录， 而不像通常外地户籍人士
买房那样需要有 5 年的社保。

南沙若跟进佛山，也推出类似的人
才住房政策， 置业该选佛山南海还是
广州南沙？

虽然南沙楼市目前只有羡慕的份，
但并不妨碍我们演绎一下， 来一场类
似“关公战秦琼”的比较。

例如佛山南海千灯湖与广州南沙
金洲，这两大板块附近都有地铁站，但
是前往板块内的不少楼盘都需换乘公
交车，总体交通时间 1 个小时左右，你
会选择哪个？

●佛山南海
千灯湖板块内有南海实验小

学、桂城核心小学、南海师范附属
小学等口碑不错的学校。

3 公里范围内有南海区中医
院、南海区人民医院、南海区妇幼
保健院。

商业设施方面， 南海万达广
场、南海万科广场、宜家家居南海
店也都在这一板块。

●广州南沙
金洲板块附近有广州外国语

学校 （全市招生的公办学校 ）、广
州外国语学校附属学校 （可按地

段入学的九年一贯制学校 ）、南沙
第一中学、金隆小学。

3 公里范围内有中山大学附
属第六医院南沙分院、 广州市第
一人民医院南沙医院、 在建中的
广州市妇女儿童医疗中心南沙院
区等。

商业设施方面， 附近有南沙
万达广场、中大城、越秀滨海隽城
商业广场、奥园中环广场、金洲广
场等配套。

目前， 两大板块的配套状况
相差无几；但长远来看，南沙可能
会略胜一筹。

●佛山南海
千灯湖 板块周 边 的 新

盘数量不多，一手住宅均价
约 2 .5 万元 / 平方米。 千灯
湖核心区域基本是二手住
宅， 而且以大面积单位为
主，售价集中在 3 万元 / 平
方米左右。

●广州南沙
金洲板块目前在售的一

手楼盘不多，均价约 3 万元 /
平方米， 周边区域一手供应
量较大， 均价为 2.1 万 -2.3
万元 / 平方米。

从楼价来看， 两大板块
的差别不太明显。

如果不考虑 “房 票 ”的
话 ， 佛山南海千灯湖板块和
广州南沙金洲板块之间的差
异不算明显。

1.假如是在珠江新城工
作的自住者 ， 到两大板块的
交通时间接近 ， 佛山南海现
有的人气和配套状况略优 ，
广州南沙要积攒起足够的人
气，估计还要等 5 到 10 年。

2.佛山南海的广府文化
味更浓 ，如果是粤语系买家 ，
到南海可能会更感亲切 。 广
州 南 沙 区 的 文 化 可 能 更 多
元 ， 五湖四海的口音和美食
都能在这里遇到。

3.最后需要特别提醒的

是 ，对投资者而言 ，目前两个
区域都不算是特别好的投资
良机。

未来两三年 ， 广佛楼市
的主基调都是稳定 。 对于手
拿几百万元的普通投资者 ，
可以马上收租的房产才是更
健康的投资 ， 从这方面来看
佛山南海略优 ， 毕竟在这个
区域更容易把房子租出去。

而目前广州南沙市场上
还有近一半的空置房 ， 这些
早期以单价 1 万元入市的投
资者还没等到符合业主预期
的价格出手 ， 现在投资难有
胜算 ， 想以较好的价格把房
子租出去也有点难。
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（注： 统计时间截至 2018 年年末 。
整理/陈玉霞 制表/丘淑斐）

区域 GDP
（亿元）

同比
增幅

人口
（万人）

同比
增幅

佛山
禅城 1855 6.3% 118.40 1.9%

广州
增城 1124 4.1% 121.85 1.7%

楼价

置业建议

配套设施

经济人口

从上述数据可以看出，两个区按百分比计算的增速相差无几，但鉴
于佛山南海的基数较大，南海略胜一筹。

区域 GDP
（亿元）

同比
增幅

人口
（万人） 新增人口（万人）

佛山南海 2809 6.2% 147.81 7.14

广州南沙 1458.41 6.5% 43.93 2.39

（注：统计时间截至 2018 年年末。 整理/梁栋贤 制表/丘淑斐）

文 / 图 羊城晚报记者 梁栋贤

楼价

置业建议

A

漫
画\

采
采

禅城是佛山中心区，配套完善

搭乘地铁广佛线，从祖庙站到珠江新城约 62 分钟

广州南沙未来一段时间一手住宅供应量很大

TOD 东部交通枢纽中的新塘南站挂牌 ，穗莞深
城轨预计今年年底通车

风头趸

增增城城拼拼一一拼拼
佛佛山山动动一一动动


