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新年楼市热点新年楼市热点②2021

羊城晚报记者综合中地行、
中原地产等专业机构的统计信
息得知，2021 年广州预计有 79
个全新楼盘陆续上市，其中，增
城、南沙和白云这三区的新楼盘
数量最多。

今 年 这 批 新 货 有 两 大 特
点：一是推出市场的旧改项目
多点齐发，例如有海珠区的珠
光沥滘改造项目、荔湾的广船

一期项目、白云区的佳兆业白
云城市广场和富力陈田村项
目 、南 沙 的 华 宇 凤 凰 艺 术 岛
等。

这些项目不仅规模大，而且
有江景、地铁等优势资源，产品
类型也比较丰富，对买家吸引力
预计较大；二是中心区重新崛
起，在保持了多年供应紧缺的状
态后，今年各中心区齐齐发力，

即便是供应量最为紧张的越秀
区，今年也有两三个新楼盘可以
推出。

本报记者大致统计后得知，
天河、海珠、荔湾、越秀和白云五
区今年预计有 20 个新楼盘可
推，这是过往多年都比较少见的
现象。此前，广州楼市一度被外
围区域抢尽风头，今年中心区有
望重振雄风！

今年有超70个新楼盘陆续推出——

盯紧这些板块，我们一起乘风破浪！2021 年刚开年，
广州楼市就已经出现
首推即售完的旺销楼
盘。这会不会是广州
楼市一个良好序幕？
据了解，今年广州楼
市会有超 70 个全新
楼盘陆续推出，为市
场提供稳定的供应
量。在价格方面，因
受高地价项目的出
现、产品升级、中心区
供应增加等因素影
响，今年恐有走高压
力。今年置业，有哪
些热门板块值得关
注？有哪些问题需要
留意？现在就让我们
一同关注。

今年中心区有不少刚需新品可选

上周末，天河区有新楼盘
获得预售证后第二天就紧急
开盘，首推 200 多套单位据称
当晚就全部售罄。楼盘销售
人员介绍，产品售价 5.5 万-7.5
万元/平方米，由于开盘价比
吹风价便宜，买家出手比较爽
快。而超 7 万元/平方米的价
格，也让该楼盘成为所在板块
的售价新高。

新盘楼价不断摸高是目前
广州楼市的普遍现象。从整体

上看，楼价也在平稳上升。克尔
瑞广州区域的统计数据显示，
2020 年广州一手住宅均价为
29033元/平方米，同比涨幅约为
3.6%，为最近五年最高。

从今年情况看，广州楼价
预计还有上涨压力。一是因为
高地价项目会陆续上市，如荔
湾的雅居乐天际 715，天河的
臻溋名铸、保利琶洲项目等，现
阶段的吹风价已接近 20 万元/
平方米，它们上市恐将拉升广

州楼市的整体价格水平；二是
中心区项目增多，一旦成交量
增加，也会带来广州楼价的结
构性上涨。

不过，尽管如此，买家还是
有不少置业机会：主打紧凑实用
的小三房、小四房在今年的供应
量有不少，这类单位的总价通常
可以控制得较好，手持三四百万
元一样可在市中心购置一套一
手房。
（文/图 羊城晚报记者 陈玉霞）

楼价面临结构性上涨压力

供应大增中心区重新崛起

新塘板块

价格很牛
有60万平方米大盘要来

楼盘名

新世界
广汇尊府

保利
天际

广州城
投&雪
松控股
项目

华润新塘
立交项目

珠实永宁
街项目

力迅
云筑

产品
（平方米）

92-125
复式

116-145
复式和平层

洋房

洋房

洋房

63-75

吹风价
（元/平方米）

3.3 万 -
3.9万

3.4 万 -
3.6万

未定

未定

未定

总价 100
万起

预计推
出时间

春节前
加推

加推
高层

年中

年中

下半年

持续
加推

新塘板块2021年部分新货概况

（文/陈玉霞 制表/伍岩龙）

天河 天河壹品 70-125 未定 四五月

天河 天河峯睿 95-115 1月 18日

天河 臻溋名铸 185-350 19万起 四五月

天河 90-140 10万 上半年

海珠 珠光沥滘项目 95-132 6万起 预计年中
海珠 中海南洲路项目 未定 未定 下半年
海珠 保利琶洲项目 未定 未定 下半年
海珠 时代润南 143-184 约8万 近期
海珠 珠江金瑶台 未定 未定 未定

荔湾 万科金域曦府 70-130 预计1月

荔湾 雅居乐天际715 65-70复式 约8万 近期
荔湾 星河金桥项目 未定 未定 下半年
荔湾 珠江金悦 62-90 未定 预计年中
荔湾 广船一期地块 未定 未定 下半年
越秀 粤海壹桂府 97-136 未定 预计年中
越秀 城投越秀南项目 未定 未定 未定
白云 佳兆业白云城市广场 79-123 未定 上半年

白云 万科喜悦里 85-105 近期

白云 保利首开白云湖项目 80-140 未定 上半年
白云 越秀亭岗站项目 未定 未定 未定

5.5万
-7.5万

阳光城当代檀悦
MOMA

5万
-5.5万

4.5万
-5.2万

（文/陈玉霞 资料来源/中地行、中原
地产等房地产专业机构 制表/伍岩龙）

中心板块2021年主要新货概况

区域 楼盘名
产品

（平方米）
吹风价
（元/平方米）

预计推
出时间

新塘板块高端新货拉高了板块档次和楼价

科学城板块

新货扎堆
凭轨道交通高光时刻降临

三房、四房是板块内的主流产品

楼盘名

祈福名
望天下

广地花
园·观澜

中国铁
建花语
岭南

越秀和
樾府

产品
（平方米）

78-175

89-123

110-143
复式及
179-195
的叠墅

110-190
㎡的3+1房

吹风价
（元/平方米）

约4万

4万

不低于5
万元（行
家估价）

5万-6
万元

预计推
出时间

待定

在售

未定

近期

楼盘名

时代天境
（黄埔）

大壮
名城

星樾

星樾·山畔

合生
中央城

产品
（平方米）

83-108

四房
为主

103-
134

约110

95-142

吹风价
（元/平方米）

4万

约5万

4万出
头

4万出头

3.7万起

预计推
出时间

春节前后

预计
春节后

在售

在售

在售

科学城板块2021年部分新货概况

（文/梁栋贤 制表/伍岩龙）

中心板块

雄威再现
约20个新楼盘陆续上市

中心区多个新楼盘目前已开放登记

华南板块

18号线开通
最快15分钟到珠江新城

花都区府板块

名企入局
楼价很快奔向“3万+”

楼盘名

广州融
创文旅
城

广州恒
大悦府

保利明
玥晨光

都湖
国际

路劲
天隽峰

产品
（平方米）

99-134
三房、四房

87-123
三房、四房

89-138
三房、四房

83-163
二至四房

125-177
四房

吹风价
（元/平方米）

2.5万-
3万

2.3万-
2.6万

2.9万-
3万

2.75
万-3.5
万

约2.6万

预计推
出时间

在售

在售

在售

在售

在售

（文/徐炜伦 制表/伍岩龙）

花都区府板块2021年部分新货概况
万博中心的崛起，将为华南板块带

来新的发展机遇

华南板块2021年部分新货概况

（文/梁栋贤 制表/伍岩龙）

2021年增城的新货供应依然充足，
新塘、永和、荔城、中新和石滩等多个板
块新货陆续有来。其中，东部交通枢纽
TOD所在的新塘板块亮点十足，是今年
值得关注的“牛气”板块之一。

“乘风能力”
TOD中心商务区想象空间大

在众多TOD热点板块中，以新塘站
为中心的东部交通枢纽TOD将汇聚九
大轨道交通，目前已开通了 13号线、穗
深城际、广深铁路。

根据广州东部交通枢纽中心片区的
最新规划方案，这里将会被打造成为高
端商务、商贸等现代服务业和总部经济
聚集的广州东部CBD，即广州东部交通
枢纽中心商务区。

目前，总部经济区已经汇聚了新世
界、保利、雪松控股等多家知名企业，未来
将吸引更多中小科技或金融企业落户。

从政府相关部门已发布的规划方案
看，该商务区将成为广州东部门户形象代
表，各项配套完善，有一定的想象空间。

“破浪潜力”
TOD高端上盖项目颇具看点

新塘板块在今年的竞争力，和板块
内项目的高端定位和特色产品有很大关
系。目前 TOD 旁在售的两大项目——
新世界广汇尊府和保利天际均定位高
端，部分复式单位层高达6.4米。两个楼
盘目前的售价都在 3.3 万元/平方米以
上，最高报价已达3.9万元/平方米，成为
增城区楼价最高的一个焦点板块。

在这两个楼盘东侧，目前还有一个
广州城投和雪松控股联手的项目在施
工，将有商用物业和住宅产品上市，预
计住宅产品的档次也不会低。

而在更靠近天河区的新塘立交，今年
也有一个特色楼盘要亮相——华润地产新
塘立交项目，占地面积达20万平方米、总
建筑面积约60万平方米，在罕见的立交上
盖城市综合体。华润方面表示，该项目的
大型园林和产品设计等都将很有特色。

“舵手”提示
价格不低 收益要守

新塘板块的轨道交通和 CBD 定位
是它的最大优势。但对于家庭理财型需
求来说，东部商务区成型尚需时日，总
部经济和会展经济发展效应如何等都需
要谨慎对待。

（文/图 羊城晚报记者 陈玉霞）

随着一大批城市更新项目亮相及
前两年拍出的土地逐渐上市，黄埔区科
学城板块一改前两年货量稀少面貌，迎
来了大量新货，同时也迎来了属于自己
的高光时刻。

“乘风能力”
强悍GDP加持 轨道交通聚集

据政府相关部门发布的信息显示，
2019年黄埔区的GDP总量位居全市第
二，仅次于天河，增速也位居第二，仅次
于基数小很多的南沙，人均GDP全市第
一。而黄埔区拥有的世界500强企业，大
半位于科学城。加上区域内高新企业众
多，高购买力人群有不少。

该板块内已开通地铁6号线、21号
线，地铁 7 号线二期也在施工中，上述
地铁线给科学城中西部都带来不错的
交通条件，其东区目前轨道交通设施略
有欠缺，但黄埔有轨电车1号线、2号线
都已开通了首段，1、2、3号线的全线开
通，科学城东部片区的交通条件将得到
很大的改善。

“破浪潜力”
货量丰富 主推三房、四房

从去年下半年开始，随着合生中央
广场、星樾·山畔开盘，加上原有的大壮
名城和星樾，科学城板块货量大增。大
壮名城和合生中央城都是过百万平方
米的大型城市更新项目，而星樾的总建
筑面积也接近 100 万平方米，有 2000
多套住宅供应市场。上周六，全新项目
时代天境（黄埔）开放营销中心及样板
房，为该板块增加18万平方米货量，科
学城板块再添“生力军”。

各楼盘的主力产品几乎都是三房
（或 2+1 房）和四房（或 3+1 房），除了大
壮名城下一期将新推产品以大户型为主
以外，其余楼盘的产品面积差异不大。

“舵手”提示
单价3万-5万元 买房宜看菜下饭

科学城板块东西、南北范围较广，
楼盘所在位置差异不小。大壮名城周
边配套最成熟，离地铁站也最近，楼价
最高；而星樾与星樾·山畔离地铁站的
距离不远也不近，单价居中。合生中央
城与时代天境（黄埔）可能都有“3 万字
头”产品。科学城几个楼盘的差价较
大，但总体来说“一分钱一分货”，买家
可看菜下饭去买楼。

（文/图 羊城晚报记者 梁栋贤）

2021 年的中心区也将“牛气冲天”。一
方面，新楼盘接连不断且呈现多点开花的局
面；另外一方面，这些新楼盘售价将有望刷
新所在板块的楼价纪录，甚至有可能出现广
州楼价新高。庆幸的是，除了改善型需求
外，首次置业的刚需群体也能在其中找到合
适的产品。

“乘风能力”
地段价值 交通、教育优质配套加持

中心区今年的新楼盘多点开花，除了天
河、海珠、荔湾、白云等区都有不少新楼盘，
就连一直以来极度缺货的越秀区今年也有望
新增两三个全新楼盘。

和外围楼盘要借东风不同，中心区楼盘
可谓自带东风：它们所在的区域和良好地段
都是它们的优势。例如天河区的临江或靠近
高校的项目；海珠区的临江或大型旧改项目；
荔湾和白云区的地铁站旁项目等，它们不仅
具备地段优势，还有自然景观以及交通、教育
等配套优势，这些都是它们的极大利好。

“破浪潜力”
20新盘“候驾”三四百万元就可安家

记者根据中地行、中原地产等机构大致
统计，上述中心五区今年的新盘量约达 20
个，定位和产品都很丰富。既有江景的超豪
大平层，也有中等面积的三房四房，及面向
刚需群体的紧凑实用型产品。从价格上看，
三四百万元也能置业中心区。这样的阵容，
相信能把不少买家“留”在中心区。

“舵手”提示
产品虽多 还需看钱袋子入市

中心区新货有不少，产品类型和价格差
别都很大，从目前本报记者掌握的情况看，新
品价格每平方米最低 4 万多元，最高吹风价已
达 20 万元，买家需找准自己的购房定位、并根
据自己资金实力买房，而教育配套也值得重
点考虑。 （文/图 羊城晚报记者 陈玉霞）

十几年前在全国赫赫有名的番禺华南
板块，近几年一手货量不足，今年随着越
秀和樾府开盘以及“航母级”的里仁洞村
城市更新项目亮相，华南板块很可能迎来

“第二春”。

“乘风能力”
新线开通或降低3号线拥挤程度

建设中的地铁18号线预计在今年年中
建成通车，而南村万博站就位于华南板块
中间。虽然，地铁3号线汉溪长隆站位于板
块西部，但地铁站周边的一手楼盘不多。
华南板块居民前往天河等地不算方便。

即将开通的18号线南通南沙万顷沙，
北至广州东站，可直接连接琶洲、珠江新
城等商圈。加上这条地铁线的设计时速比
广州此前已经开通的地铁线都快，从南村
万博站最快15分钟左右可到珠江新城，对
华南板块吸引天河、海珠买家相当有利。

“破浪潜力”
产品多元 货量充足

华南板块目前在售的一手楼盘主要有
广地花园·观澜、祈福名望天下、中国铁建花
语岭南和越秀和樾府等，产品涵盖两至五房
的平层、复式、叠墅等多类产品，选择多元。

广地花园·观澜是广地花园的新组团，邻
近番禺大道华快出入口，自驾车交通方便，不
过，离地铁站有两三公里距离。越秀和樾府
邻近南村万博站出入口，无论自驾还是坐地
铁未来出行都比较方便。不远处的里仁洞村
旧改项目总建筑面积约近400万平方米，商
品房部分最快有望在今年年底亮相。

祈福名望天下是祈福新邨内的超高层
组团，总货量约2000套。由于背靠大型楼
盘，教育、商业和医疗都比较齐全方便，组
团北面数百米处是建设中的地铁 22号线
市广路站，未来交通较为方便。该楼盘往
北走约 1公里为中国铁建花语岭南，这个
楼盘规模略小，配套需依靠周边楼盘。

“舵手”提示
看楼盘位置更要看组团位置

华南板块内有不少大型甚至是超大型
楼盘，楼盘配套设施基本上都比较齐全，
很多楼盘离地铁站或者公交车站都很近。
但值得注意的是，大型楼盘内组团众多，
部分偏远的组团走到楼盘大门要二十分钟
左右，所以买楼的时候，除了要看楼盘位
置，还要看组团和物业的具体所在位置。

另外，某些楼盘小区内学校众多，不同
组团对应的学校并不相同，如奔着学位而
去的买家不妨多打听相关情况。

（文/图 羊城晚报记者 梁栋贤）

去年花都区土地拍卖成交了多宗地
块，关于花都楼市的讨论越来越多。其
中，随着花都区中轴线CBD的建设，广清
城际、广州东环城际线的开通，区府板块
成为热议焦点。

事实上，放眼整个花都，区府板块的
配套较为成熟，地理位置优越，因此成为
开发商的“兵家必争之地”。

“乘风能力”
“地市”畅旺+旧改火热进行时

花都区府板块是指以花都区人民政府
为核心的周边区域，包括区府新城和新华
老城区，其中，广州首个区级中轴线——花
都区中轴线CBD贯穿在该板块内。

随着广州城市更新工作的有序推进，
花都区中轴线CBD近年也吹响了旧村改
造的号角。其中，由保利操刀，位于花都
区府板块核心位置、花都区中轴线 CBD
上的三东村（含罗仙八队）旧改项目已在
今年1月启动拆除仪式。

同样位于花都区中轴线CBD上，由富
力操刀的田美村旧改项目也在清拆过程中。

此外，去年下半年，花都区府板块出让
多宗宅地，其中，花都区花都大道以北、莲
山路以东花都中轴线三宗宅地分别由保
利、深圳颐盛投资、富力竞得。随着广州东
环城际的开通，毗邻花都湖、空港经济区的
区府板块吸引了众多品牌房企的关注。

“破浪潜力”
新货选择多 楼价稳步上升

作为花都楼价较高的板块，区府板块
目前在售楼盘的单价大部分为“2万+”，
部分项目单价已达“3万+”。羊城晚报记
者近日巡盘发现，区府板块内不少项目正
在加推新货。

其中，打造了广州融创乐园、广州融
创茂等配套的融创文旅城目前主要产品
为 127-134 平方米的三房、四房单位，据
销售人员透露，目前该项目最后一块地块
的部分产品售价已超过 3 万元/平方米，
适合改善型买家选购。

距离广州融创文旅城车程仅需 5 分
钟车程的广州恒大悦府于去年年底开盘，
开盘均价1.9万元/平方米起。

该楼盘销售人员称，由于周边配套较
好，故吸引较多本地买家关注，也有不少
外地买家前来咨询，近期价格有上涨，目
前均价为2.3万-2.6万元/平方米。

“舵手”提醒
配套日趋成熟 大户型居多

区府板块越来越受关注得益于其周
边配套的日趋成熟，包括近年多条交通线
路的开通，大型商圈的建成等。记者巡盘
发现，即便有不少项目推出小户型产品，
但剩余货量较少，对于首次置业买家来说
需考虑总价带来的压力。

（文/图 羊城晚报记者 徐炜伦）


