
地铁 21 号线沿线主要在售项目概况
站点 楼盘 户型

（平方米）
均价

（万元 /平方米）

增城广场 碧桂园中心 107-147 2.5
钟岗 创基天峰 89-138 1.9
山田 万科春风十里 99-119 2.2
山田 光铝荔富湖畔 76-168 2
山田 威华雅苑 85-117 1.95
凤岗 科慧花园 90-205 2.05
凤岗 保利中航城 94-126 2.45
凤岗 远洋招商保利东湾 96-110 2.45
凤岗 恒展江山时代花园 76-115 1.9
凤岗 西福蓝湾 71-108 1.8
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“五一黄金月”购房旺季即将到
来， 这是今年楼市的第一个推货高
潮，或许也是购房者一个入市良机。

今年的春天让人不胜唏嘘，今
年楼市的开篇也非常特别， 重新出
发、怀揣希望与美好而行，是整个社

会的命题，也是楼市的命题。
安居， 是一个家庭最基本的诉

求。如何找到适合自己的安居之所，
是刚需购房者迫切需要解决的问
题。

城市这么大， 刚需购房的方向

在哪里？
我们的答案是：地铁。
地铁缩短了各地的通勤时间，

让城市“变小”， 让购房版图“变
大”。 沿着地铁去找房， 这是城市、
楼市发展给刚需购房者的机会。

城市有多大？ 我们可以
用脚步去丈量， 这就是出行
半径。

滴滴出行曾公布过一个出
行半径排行榜， 对出行半径的
定义是：以市中心为原点，绝大
多数（超过 90%）的出行起点或
终点都分布在以此为半径的圆
圈之内。数据显示，北京的城市

半径是 31.7 公里， 居全国第
一；其次是上海（30.8 公里）、深
圳 （30.5 公 里 ）、佛山 （30.3 公
里）、广州（29.8 公里）。

华南城市研究会副会长孙
不熟认为，从这可以看出，在北
上广深这样的一线城市里，30
公里是一个关键的数字。 换算
成通勤时间， 大致是 1 个小时

以内， 而这也是很多人购房的
选择依据。

城市外拓，购房选择外溢。
近几年， 随着城市外拓步伐加
快， 置业郊区化的趋势越来越
明显。 数据显示，2020 年，广州
市新增楼市供应 1 万套左右，
有大约 8500 套、超过八成的一
手楼在郊区。

虽然越往外走房价会越
低， 但大多数购房者还是会在
出行半径与购房成本之间选择
一个平衡点， 以此作为置业的
依据。 1 个小时就是一个临界
点， 在 1 个小时通勤圈以外的
房子，通常被视为“不
适宜常住，不推荐刚需
买家购买”。

●21 号线在增城区内共有 7
个站，分快线和慢线，快线跑完全程
比慢线节省约 15 分钟， 购房者要
注意楼盘附近的地铁站是慢线还是
快线站点。目前，楼市热门板块附近
的站点有山田站，是慢线站点；增城
广场站和凤岗站则是快线站点。

●山田站附近有几个大型楼
盘在售 ，周边配套尚待完善 ，不过
胜在楼盘规模较大 ， 自身配套可
以自给自足。

两个快线站点的楼市状况差
异较大，适合人群不尽相同。 凤岗
站周边住宅楼盘密集 ，选择丰富 ，
楼价丰俭由人 ，距离中心区较近 。
但生活配套尚待完善 ， 购房者需
要特别留意楼盘的自身配套 ，能

自给自足的项目价值更高 。 增城
广场站周边的荔城板块属于增城
中心 ， 拥有区内较好的教育 、商
业 、医疗等资源 ，但距离广州核心
区较远 ，楼价在区域内相对较高 ，
更适合在增城工作的买家。

往北走，是地铁 9 号线延伸
而至的花都置业版图。

说起花都楼盘，很多人觉得
存在感不强，事实上，低调的花
都一手住宅均价早已突破 2 万
元 / 平方米， 甚至有楼盘单价
已经奔向“4 万字头”，底气越
来越足，可谓闷声发大财，建议
刚需买家多加留意， 尤其是在
白云区工作的市民， 没必要千
里迢迢跑到增城或者南沙 买
房，同样的预算，配套成熟度更
高、居住舒适度更好的花都地铁
盘难道不香吗？

目前，花都区内的地铁 9 号
线沿线，关注度较高、适合刚需
买家的是滨水新城和花都区府
周边板块的楼盘。

现在最热门的滨水新城，有
地铁清 站和莲塘站，距离中心
区近，邻近花都湖，环境好，新盘
多，板块潜力大。 花都区府板块
成熟度最高、配套最全，不过楼
价是最贵的。

走，沿着地铁走

脑壳疼钱包紧？刚需购房依据 出行半径隐藏的秘密
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在城市的交通命脉中， 地铁
以其便捷、 准时成为人们通勤的
重要公共交通工具。 1997 年 6 月
28 日， 广州地铁 1 号线试运营，
成为全国第四个、 广东省首个开
通地铁的城市， 至今 23 年间，广
州地铁运营总里程突破 500 公
里，居全国第三，实现 11 个行政
区通地铁。

地铁，让人们走得更远，也让
人们的置业版图更大。

目前， 楼市热门的刚需板块

均分布在有地铁或者未来有地
铁规划的片区内，地铁所带动的
1 小时通勤圈在置业选择里备受
重视。

地铁对不同区域楼市的影响
不一样。 地产专家邓浩志认为：
“对核心区来说， 离地铁站 5 分
钟、10 分钟、15 分钟，价差可能不
会很大；但是在郊区就不同了，阶
梯分化明显，距离地铁站越近，房
子的价值越高。 有研究表明，与地
铁站的距离每增加 1%，则会引起

房价下降 0.08%， 郊区物业对地
铁的倚重，比核心区要大得多。 ”

一条地铁新线的建设， 对郊
区楼盘的利好非常明显， 往往
可以刺激一个板块楼价的上
涨。 有数据显示， 地铁开
通前后，楼价约有 15%的
涨幅。

因此， 刚需买家到
郊区购房， 房子附近有没有地铁
站、 地铁通勤时间是否超过 1 小
时，这些评估非常重要。

刚需购房评估 地铁 1 小时通勤圈内

在广州的置业版图里，房
价的最高点是被称为“宇宙中
心” 的珠江新城， 目前一手住
宅单价已是“10 万 +”；而以珠
江新城为圆心， 以 1 小时通勤
为半径， 地铁所到之处的沿线
房价， 最低价约为 1.8 万元 /
平方米，以一套 100 平方米的
房子计算，总价差在 800 万元
以上。

地铁， 为刚需买家提供了

更大的置业版图与价格福利。
在这个“五一黄金月”，以珠江
新城为圆心， 在地铁 1 小时通
勤圈内， 有哪些适合刚需买家

“上车” 的楼市热门板块与楼
盘？

下面，我们将以东部线、南
部线、北部线三部分，画出一幅
明晰的刚需置业路线图（备注：
往西进入佛山市 ， 西部线暂不
列入路线图）。

刚需购房攻略 多花 1 小时省下 800 万

城市交通越来越发达，刚需买家可以走得更远

地铁 13 号线途经的楼市板块，距离
中心区更近，通过 13 号线换乘 5 号线可
直达珠江新城，交通便捷度高。

增城区内的热销楼盘主要分布在白
江、官湖、新塘站附近，相比 21 号线沿线，
楼盘的可选择性较少，购房门槛较高。

其中，最热门、楼价最高的是新塘站
附近的楼盘，新塘板块利好集中，除了地
铁之外，还拥有新塘 TOD （以公共交通
为导向的发展模式 ）新塘南站，是广州第
一个 TOD 枢纽、 穗莞深三地的中心节
点，规划有多条轨道线路，拥有枢纽中心
的地位，配套成熟。

楼盘资料提供：中地行市场研究部
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地铁 号线21
员村→天河公园→棠东→黄村→大观南路→天河智慧城→神舟路→科学城→苏元→水西→长平
→金坑→镇龙西→镇龙→中新→坑贝→凤岗→朱村→山田→钟岗→增城广场

去年年底，地铁 21 号
线全线贯通， 该线路横跨
天河、黄埔、增城三区，沿
线串起上百个小区。

其中， 沿线所到的黄
埔长岭居、科学城，增城朱

村、中新、荔城都是楼市热
门板块，从 21 号线规划出
炉到全线开通， 大多数楼
盘的单价已经突破“2 万字
头”大关，与 2017 年相比
接近翻了一番。

不 过 ，21 号 线 开 通
后 ，楼价反而相对稳定并
略有下调。 今年受疫情影
响 ，部分开发商急于回流
资金 ，推出优惠 ， 对比高
峰期的房价，不少沿线楼
盘的售价均录得下降 ，降
幅最大的超过 15% ，对刚
需买家来说，不失为一次
执笋良机。

市场现状 地铁开通楼价反下调

地铁 21 号线开通，买家
往东置业步伐加快

置业提醒 分清快线慢线站点

21 号线沿线有很多楼盘，宜居指数高

地铁 号线13
鱼珠→裕丰围→双岗→南海神庙→夏园→南岗→沙村→白江→新塘→官湖→新沙

市场现状 购房门槛相对较高

●新塘站楼价较高，投资色彩较浓，更
适合投资、自住均想兼顾的买家。

●13 号线一期在增城区内的站点不

多， 真正的地铁物业也不多。 有的站点只
是规划中的， 最后站点建在哪、 距离楼盘
有多远，购房者要实地考察进行甄别。

置业提醒 实地考察站点距离

地铁 13 号线周边楼盘品质不错

新塘站备受瞩目，是广州楼市的热门板块

往南走，目前最适合刚需买家的
是地铁 4 号线沿线楼盘。4 号线起于
黄村站，途经天河、海珠、番禺、南沙
四区， 适合刚需买家的楼盘主要分
布在南段。

位于海傍站的亚运城，多次上榜
广州热销楼盘榜单。 经过十年发展，
已经成熟。 有“铁一系”中小学，广州
医科大学附属第二医院已运营多
年，亚运城广场已经开放，大城配套
兑现，总价适中，是刚需买家的热门

选择。
进入南沙， 目前地铁通达

的有金洲蕉门河 、黄阁 、南沙
湾三个板块 ，相对来说，金洲
蕉门河和黄阁板块更适合刚
需买家。

近一两年，南沙楼市销量最
高的是金洲蕉门河板块。 该板块有
南沙区府、万达广场，是南沙最成熟
的板块。

黄阁板块不属于自贸区范围内，

商业配套尚未成熟， 但未来随着汽
车城产业发展， 刚性需求会逐渐增
多， 房价总体来说比金洲蕉门河板
块要低。

●目前南沙只有一条地铁 4 号线 ， 真正地铁上盖的住
宅项目不多 ，不少楼盘与地铁站还有一段距离 ，需要接驳 ，
购房者要实地体验，弄清楚接驳时间。

●南沙不少地铁上盖项目在售的是商用物业 ， 价格比
住宅便宜不少， 热度也不低， 但是商用物业不能
落户也没有学位，买家要特别留意房子的性质。

●南沙近年来有不少名校进驻 ， 如华南师范
大学第二附属中学 、 广州二中南沙天元学校 、广
大附中 （南沙 ）实验学校 、广州外国语学校附
属学校初中部、执信中学南沙学校等 ，刚需买
家购房建议留意楼盘周边的学位配置情况。

市场现状 总有一盘适合你

南沙是近年来广州楼市的热土

置业提醒 地铁 + 学位很重要

成熟的亚运城 ，是
刚需购房的热门大盘
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地铁 号线9
高增→清塘→清 →莲塘→马鞍山公园→花都广场→花果山公园→花城路→广州北站
→花都汽车城→飞鹅岭

●目前花都楼市最热 、供应最集
中的板块是滨水新城 ， 最靠近中心
区 ，不过周边配套尚未到位 ，购房者
需对楼盘周边多加考察 ，是否邻近地
铁站 、有没有学校 ，这些都会影响楼
盘的价值。

●如果想享受成熟的配套 ，建议

选择邻近花都区府的板块。
●整体来说 ，花都楼盘偏向自住

型 ，投资色彩偏弱 ，所以买花都的房
子要有平常心 ， 不要太在意会否升
值 ，老老实实考察自住所需的各种因
素 ，有什么学校 、菜市场在哪 ，居家过
日子，还是实在些吧。

市场现状
底气足闷声发大财

置业提醒 配套影响楼盘价值

地铁往往是楼盘的大卖点

地铁 13 号线沿线主要在售项目概况
站点 楼盘 户型

（平方米）
均价

（万元 /平方米）

沙村 尚东 We家 108-180 2.15
白江 水电广场 90-136 待定
白江 金泽惠百氏 75-124 2.45
白江 广园东东方名都 54-142 2.5
官湖 品秀星图 104-134 2.6
新塘 凯达尔枢纽国际广场（商用） 64-104 3
新塘 保利 335金融中心 115-140 3.25

整理 /詹青 制表 /范英兰

地铁 4 号线沿线主要在售项目概况
站点 楼盘 户型

（平方米）
均价

（万元 /平方米）

海傍 亚运城 89-167 2.5
黄阁汽车城 方圆合景南沙水恋 125-142 2.1

蕉门 星河东悦湾 86-140 2.65起
金洲 越秀天城 78-127 3

整理 /詹青 制表 /范英兰

地铁 9 号线沿线主要在售项目概况
站点 楼盘 户型（平方米） 均价（万元 /平方米）

清塘 合和新城 75-86 2.3
清 华润置地路劲金茂桐悦 97-128（平层）；106-140（复式） 待定
清 越秀臻悦府 98-122（平层）；96-145（复式） 2.8
清 兰园凤翎台 85-115 待定
莲塘 阳光城兰园翡澜花园 90-121 2.7起

花果山公园 路劲天隽峰 125-177 2.6
花城路 森悦华庭 115-171 2.9
广州北 祈福万景峰 58-143 2.3

整理 /詹青 制表 /范英兰

黄村→车陂→车陂南→万胜围→官洲→大学城北→大学城南→ 新造→官桥（未开通）
→石碁→海傍→低涌→东涌→庆盛→黄阁汽车城→黄阁→蕉门→金洲→飞沙角→ 广隆→大涌
→塘坑→南横→南沙客运港


