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上演激烈

对于非番禺本地人来说，
知道市桥的或许有不少， 但市
桥西在哪，知道的人并不多。从
最近的地铁站———3 号线市桥
站出发，到大华·紫悦府还要换
乘七站公交车，到龙光·天璞和
电建地产·洺悦玉府要八个站，
车程五六公里。

从理论上讲，番 16 路和番
4B 路公交车都能到达市桥西，
不过两路车的候车点之间距离
很远，无法兼顾，一般人会选择
较近的番 16 路。“一般 10-15
分钟会有一趟车。”有正在候车
的当地居民介绍说。

市桥西当年算是市桥的郊
区，从市桥往西南方向走，先经
过联邦工业园， 再经过几条城
中村， 然后在禺山西路旁边依
次会看到大华、电建的项目，向
南转入景观大道， 则是龙光的
项目。

大夫山公园是市桥西板块
最大的卖点。电建地产·洺悦玉
府距离大夫山最近， 约 1 公
里。 大夫山在番禺人中知名度
很高， 如同广州人心目中的白

云山。五一当天，距离市桥西最
近的大夫山南门有长达两三百
米的车龙等候入园。

而距离市桥西十多公里的
广州南站，则是第二个卖点。倘
若走最近的东新高速， 开车到
广州南站只要十几分钟。“我们
楼盘在高铁经济辐射圈内。”三
个楼盘的现场销售人员都有类
似的说法。

但正如一位现场看楼客所
言， 这样的卖点目前看来远不
如地铁、 学校有吸引力：“从楼
盘走到大夫山也要十几分钟，
而且大夫山傍晚就关门了，下
班回去已经没法逛了———难道
你还能天天去？ 高铁站就更不
可能天天去了。 ”

目前， 距离市桥西最近的
地铁是 3 号线市桥站， 在已经
公布的远期规划当中， 这边暂
时没有地铁站。

至于学校，附近的小学倒是
有不少，但是知名度不高，不能
算是加分项。 在龙光·天璞和电
建地产·洺悦玉府东面预留了一
块教育用地，暂未确定学校。

今年五一，很久没有全新盘亮相的
广州番禺区一下子杀出了几个新盘，尤
其是在市桥西板块， 大华·紫悦府、龙
光·天璞、电建地产·洺悦玉府三个新盘
几乎是同步上市，然而三个楼盘的同步
推售并未带动板块的人气，与同期部分
板块旺盛的人气相比，这三个楼盘的人
气都不算太高， 整个板块暗流涌动，一
场激烈的“三国杀”正在上演。

市桥西板块是否就毫无机
会？未必。若论与市桥中心区的
距离， 市桥南和市桥西两个板
块差不多，10 年前， 两个板块
的境况相差无几；如今，两个板
块仍然没有地铁线经过。

2015 年，时代地产以高于
周边一手楼盘售价的地价（1.6
万多元/平方米 ）拿下市桥南宅
地时， 也招致市场质疑———对

于一个当年一手楼均价还低于
1.5 万元 / 平方米的板块而言，
没有多少人会想到， 如今市桥
南部分楼盘的二手价已经逼近
4 万元 / 平方米 。

目前， 大华集团与其项目
旁的大富村、北海村、大平村联
系紧密， 有意拿下这三条村的
旧改， 若是大华集团实现连片
开发， 对市桥西板块的整体形
象或将是一个提升。

此外， 正在修建的景观大
道也是一个机遇， 这条大道修
好后，从龙光·天璞可以北穿祈
福新邨，直抵汉溪长隆，时间缩
短至 10 分钟左右。

若是市桥西板块能够向市
桥南板块靠拢， 打造成番禺高
端住宅聚集地， 或许真能成为
第二个市桥南， 毕竟番禺向来
是富庶之地，不缺购买力。

虽然市桥西板块的卖点不
算突出，楼价却不低。

最先开价的是龙光·天璞，
五一推出的产品售价在3.6万-4万
元/平方米之间，五一期间有额
外折扣， 还推出了部分超低价
特价单位，89 平方米的带主套
三房，总价 280 万元，折合单价
略高于 3.1 万元， 特价单位性
价比较高，开发商报称“五一卖
得还可以”。

大华·紫悦府的“吹风价”
和龙光·天璞差不多，不过同样
是带主套三房，单位面积约 99
平方米，总价比龙光·天璞高。

电建地产·洺悦玉府的带主
套三房面积更大，现场销售人员
没有给出具体报价，而是反复问
以买家身份到场的记者：“你认为
这么好的产品要卖多少钱？”当记
者回复以 3.5 万元 / 平方米的报
价时，销售人员翻出一张图表，展
示出番禺近期拍地的详细情况，
说：“你看， 我们这三块地都拍出
这么高的地价， 怎么可能卖这个
价钱？ ”

若从成本的角度来看，这
三个楼盘的单价就算是“4 万
出头”，也不算是太贪心。 2018
年拿地的大华项目， 楼面地价
是 20154 元 / 平方米；2019 年
拿 地 的 电 建 项 目 ， 成 本 是
25099 元 / 平方米； 龙光项目
是 26375 元 / 平方米。

实际成本还要更高一些。 有

知情人士告诉羊城晚报记者，龙
光项目只要配建人才公寓，隐含
成本不算高，而电建项目要配建
供片区共同使用的幼儿园、商业
设施和人才公寓，实际地价成本
至少在 2.7 万元 / 平方米以上。
即使是看起来拿地成本最低的
大华项目，由于要高标准地配建
一个面积不小的市政公园，还有
幼儿园、配建住房，实际成本也
不比龙光项目低多少。 而上面所
说的成本，还没有把建安、税费、
营销、融资等成本计算在内。

从成本来看，这样的楼价合
理，问题在于，看楼客不太在意
开发商的成本是多少，而是更在
意周边板块楼盘的市场售价。

从电建地产·洺悦玉府往
北走大约 300 米， 是市桥西板
块另一个已经进入尾货销售阶
段的大夫山·尚东，该项目目前
仅余大约 20 套一手住宅在售，
毛坯价 2.6 万 -3 万元 / 平方
米， 这个价格还是在附近拍出
高价地后上调过的， 去年 4 月
中旬 ， 该盘的单价还要便宜
2000 元、 在 2.6 万元左右，大
致就是这三个新盘的土地成
本，就算加上 2500 元 / 平方米
左右的装修成本， 也比这三个
新盘便宜不少。

假若横向与东面的亚运板
块相比较，这三个新盘的价钱也
要高出一截，而且目前的地铁和
学校等配套还比不上亚运板块。

大夫山和南站是卖点

龙光·天璞西邻番禺区住
建局， 西北方向是番禺区气
象局。项目占地面积约 3.4 万
平方米，建筑面积约 10 万平
方米，共由 6 栋高层住宅和 8
栋叠墅组成，总货量共有 932
套， 其中位于楼盘西北角的
高层住宅和一栋叠墅为政府
回购的人才公寓。

园林主打盛唐风格 ，从
建成部分来看，外观漂亮。

主要卖点
产品多样丰俭由人

目前， 该楼盘主推第 2
栋 89-117 平方米的三房及
四房洋房， 正价产品带装修

单价为 3.5 万 -4 万元。
产品设计是楼盘的最大

卖点，同样是带主套三房，有
89 平方米和 99 平方米两种
选择，89 平方米的产品虽然
客厅略窄， 但是整体空间感
尚可，对“上车”一族而言，入
市门槛较低。

四房产品也有 112 平方
米和 117 平方米两种选择
（另外两盘的四房面积均为
125 平方米 ）。 112 平方米四
房为南向设计， 客厅和三间
卧室朝南望小区；117 平方米
四房为南北对流设计， 客厅
和饭厅都带独立阳台。

五一还开放了叠墅样板
房，分上叠和下叠两种，上叠

送天台，下叠送花园，建筑面
积为 159-176 平方米。销售人
员介绍，每套叠墅的赠送面积
都在 100%以上， 且赠送地下
停车场， 但需要验资 10 万元
才能预约参观样板房。 叠墅产
品在板块内具有唯一性，可以
满足不同买家的置业需求。

对手踢爆
离主干道远交通不便

目前， 该楼盘销售中心
所在地超出了楼盘范围 ，实
体样板房则在楼盘范围内。
项目距离主干道禺山西路较
远， 与景观大道也有 200 米
左右的距离， 是三个楼盘中
唯一一个不紧邻大马路的，
环境比较安静， 但距离公交
站五六百米， 而且现在龙光
和电建两个项目都在施工，
龙光项目前面的规划路尚未
开通，短期内交通不太方便。

楼盘本身没有幼儿园，
孩子上学需送到北面一路之
隔的电建地产·洺悦玉府。 首
批推出的 2 栋单位中，4 层以
下的南向低层建筑可能会被
南边的叠墅遮挡景观， 楼距
也比较近， 要 5 层以上的单
位视野才比较好。

电建地产·洺悦玉府是电
建地产在广州的首个项目，
北邻禺山西路， 项目占地面
积 6 万平方米， 建筑面积 15
万平方米， 共由 8 栋住宅和
一座 9 班幼儿园和西边 3 栋
商业或办公建筑组成， 西南
角一栋高层住宅是需要交还
政府的人才公寓。

目前， 该项目主推 105
平方米的带主套三房和 125
平方米的四房，价格待定，现
场销售人员称：“单价可能接
近 4 万元。 ”

主要卖点
部分西北向单位望大夫山

在整个市桥西板块中，这
个楼盘距离大夫山最近，约 1
公里，记者实测，算上等两次
红绿灯的时间，从这里步行到
大夫山需时约 15 分钟。

该盘首推第 5 栋小高层单
位，位于整个楼盘的西北角，也
是离大夫山最近的位置。 若是
朝西北向的单位，3 楼以上隔
着马路和对岸的建筑可远眺
大夫山景观，视野开阔。 两个
样板房的空间设计较为宽敞。

销售人员介绍，开发商电
建地产是著名央企，其母公司

曾参与三峡工程、南水北调等
大型水利建设，企业实力强。

小区内自带幼儿园和小型
商业设施配套，生活相对方便。
智能化交楼标准包括智能马
桶、电热毛巾架和新风系统等。

对手踢爆
四处临路或受噪声影响

该项目规模不大，“十”
字形的规划路从小区内部穿
过，因此小区内每栋住宅都紧
邻马路， 部分住宅两面临马
路，首批推出的第 5 栋就是如
此。 幼儿园位于小区中心，对
周边环绕的第 1、4、5、6、7 栋
都可能带来噪声影响。

该楼盘的成本是整个板
块中最高的， 未来售价也可

能较高，加上产品面积大，总
价也会较高。

目前， 楼盘西北面是大
板工业区， 工业区内以低矮
的临时建筑为主， 所以部分
单位能望大夫山景观， 但未
来一旦进行改造， 很可能会
挡住项目的景观。

在样板房内， 每一个卫
生间的马桶均配有零售价
2000 多元的智能马桶盖，以
及零售价大约几百元的电热
毛巾架， 但在样板房现场展
示的交付标准清单当中，智
能马桶和电热毛巾架只有主
人卫生间配备； 新风系统只
有客厅采用，卧室并未提及；
至于销售人员口中所说的
“赠送衣柜”， 交付标准清单
里同样没有提及。

从电建项目往市桥方向
走大约 1 公里， 就是大华·紫
悦府。 开发商大华集团来自上
海， 大华·紫悦府是该房企在
广州的第一个项目。

项目北面紧邻禺山西路，
占地面积 6.5 万平方米，建筑
面积 10.8 万平方米， 由市政
公园、幼儿园和住宅 （含政府
回购的 1.5 万平方米住宅 ）三
部分组成。

公园呈南北长东西窄的
形状，目前已经建成北面一部
分， 就是现在销售中心所在
地，未来整个公园将无偿交给
市政使用。 公园往东隔一条马
路就是项目的住宅部分，5 栋
高层住宅共有 516 套单位。 住
宅南边是配建的 9 班幼儿园。

主要卖点
离商业配套较近

该楼盘预计首批推出第 1
栋或第 4 栋单位，产品可能包
括 99 平方米的带主套三房、
125 平方米的四房以及 115
平方米的小复式“3+1 房”。

平层单位预计售价3.5万-
3.8万元 / 平方米， 复式单位
预计均价 4 万元 / 平方米。
“我们的地价成本较低， 未来
可以根据市场情况开出不同
的价格，进可攻，退可守。 ”该
楼盘的销售人员说。

115 平方米的小复式赠送
楼上一个卧室，楼下一个小房
间经阳台改造而来，赠送面积
不算少， 户内楼梯是直通式，

比较宽敞，如果定价不太高的
话，会有一定的竞争力。

项目东面五六百米处是
海伦堡创意园，算上等红绿灯
的时间，记者实测从项目步行
到创意园的时间大约是 8 分
钟。 创意园规模较大，内有写
字楼和商业设施， 人气较旺，
未来还有二期，可为项目带来
一定的商业配套。

从已经建成的部分来看，
项目配建的公园较有格调，虽
然公园未来是面向公众开放，
但同样可以增加项目西向单
位的景观卖点，让业主多一个
休闲的好去处。

对手踢爆
并非实景样板房

该楼盘的样板房并非在
现场搭建， 工地尚未开放，看
楼者暂时无法到实地查看。
“一般楼书平面图都标有尺
寸，这个盘不但样板房不在实
地， 平面图也没有标尺寸，以
后交楼的房子未必就是你现
在看到的样子。 ”有竞争楼盘
的销售人员说。

小复式看起来不错，但因
为不是实景样板房， 真实层
高无法测量， 楼上有一间卧
室不带卫生间， 夜间上厕所
不太方便。

项目现状被城中村包围，
周边环境一般，即使未来有希
望敲定旧改，也可能需要一段
较长的时间，而且旧改拆建过
程可能会对项目造成干扰。

买地“天花板价”遭遇卖楼“地板价”

广州番禺市桥西楼市
专题文 / 图 羊城晚报记者 梁栋贤

版面设计 / 伍岩龙

成本倒逼楼价并不低

能否成为第二个市桥南？

常言道， 最了解你的往往是你的对手，
因此，这里不但收录了记者在各楼盘的所见
所闻， 而且收集了竞争楼盘的一些说法，以
供各位看楼客参考。

龙光·天璞 上车门槛最低
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▲ 五 一 当
天 ，两三百米的
车 龙 等 候 进 入
大夫山公园

市桥西板块有
比较多低矮厂房

现现场场

直击

大大踢踢爆爆三盘优劣
市桥西板块三个全新楼盘，应该如何挑选？


