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客流减少，购房回归理性

不久之前，南沙和黄埔几乎是同
时迎来了人才购房政策的收紧，不
过，与黄埔区有大量的本地就业人
口、且离天河等主要就业集中区距
离不远不同，南沙周边的就业人口
不多，购房需求不算太刚性，这让部
分原本心仪南沙的买家产生了观望
情绪，当地不少楼盘的客流量明显
下降。

“8 月底我们的客流量比 7 月底
少了大概1/3。”南沙湾某楼盘的相关
负责人告诉记者，“当然，也可能是因
为天气太热，家长忙于准备开学的事
情。”据羊城晚报记者了解，这种客流
减少1/3左右的情况在南沙各楼盘中
属于平均水平。还有部分价格虚高
或有不利传闻的楼盘，客流量下跌了
几近一半。同时，也有少量推广做得
较好、产品性价比较高的新盘如佳兆
业·悦伴湾的客流量不跌反升。

南沙湾将成“金九银十”热点

买家在观望，开发商此前同样也
在观望。不过，全年最大的销售旺季

“金九银十”的到来，或许将让很多开
发商选择出手。

如果说去年灵山岛尖赶上销售
高潮、今年上半年横沥岛出现高光
时刻的话，那么这个“金九银十”，则
轮到南沙湾迎来久违的热闹。这个
板块开发较早，地铁早已开通，配套
成熟，还有广州市执信中学（南沙学
校）、广州市第二中学南沙天元学校
等知名学校，因此较受买家欢迎。9
月该板块预计有两个全新项目开
盘，佳兆业·悦伴湾和越秀珠实天悦
海湾都在广州市第二中学南沙天元
学校一公里的辐射范围内，两个楼
盘距离只有数百米，主力户型也同
样为三房及四房，可能将迎来一场

“近身肉搏”。
同一板块的中建·玖玥湾则在11

日开放了营销中心，该楼盘部分单位
望二线江景，但离板块内较知名的中
学——广州市执信中学（南沙学校）
及广州市第二中学南沙天元学校距
离均在2公里以上。

价格或许将有惊喜

新盘来了，价格方面会怎么样？
南沙已经开始了限价，地价最低的
黄阁板块被限价2.7万元/平方米，金
洲和蕉门一带被限价 2.8 万元/平方
米，南沙湾被限价3万元/平方米，地
价最高的横沥岛则被限价 3.6 万元/
平方米。

这样的限价是什么概念？上述
限价比各个楼盘所在板块过去的平
均售价低了大约两三千元/平方米。
值得注意的是，五六月份以后拿到预
售证的楼盘会受限价政策的影响，而
此前拿到预售证的楼盘还可以按照
此前的价格定价，而且这个价格仅为
楼盘均价，条件较好的单位可能会超
出这一定价。

比如，越秀珠实天悦海湾，此前
的吹风价为 4万元/平方米以内。据
行家介绍，该楼盘有两手准备，未来
可能会毛坯销售以换取更低的单
价。因为限价，未来“裸装”上市的南
沙楼盘或许将不少，如果算上装修成
本，实际的优惠或许没有表面看起来
的多，但每平方米估计会便宜几百到
一千元。

货量充足
新增供应占全市五成多

8月底，新塘板块某楼盘对外发售，
首次推售近 400 套单位满足市场需
求。进入 9 月，该盘还将陆续加推新
品。羊城晚报记者查阅阳光家缘官网
了解到，该盘目前已经获得的预售量有
超千套。在增城，像该盘那样一口气拿
下过千套或四五百套单位预售资格的
楼盘就有不下五个。

广州中原研究发展部数据显示，今
年8月份，增城新获批预售量达63.7 万
平方米，占全市新增供应量 113.4 万平
方米的约56%，可谓“海量”新增供应。

据了解，由于龙湾壹号、公园上城、
都会四季等多个新盘均已抢先在 8 月
中下旬开盘，故在 9 月份内，增城的新

品绝大多数属于这类“新盘”的持续推
新。新品主要聚集在新塘板块和朱村
板块。新塘板块优势在于配套完善，新
塘TOD交通枢纽的建设令其更受到市
场关注；朱村板块主打的是广州地铁21
号线概念，但即将上市的新盘与地铁站
间都有一段距离。

增城楼市主打 90平方米以下的刚
需型产品，这使得同个板块内各盘的竞
争都会很激烈。值得一提的是，现在的
刚需产品面积越做越紧凑，以往 70 多
平方米做三房两厅，但在永宁板块，已
经有楼盘用66平方米做三房了。这种
户型最大的优势在于能控制总价。

楼盘单价差距较大
1.5万-3.6万元不等

增城也执行一手房指导价政策，故

新品价格和周边楼盘上一期产品的价
差不会太大。但从热门板块上看，它们
之间的楼价差距就比较大。

配套相对成熟的新塘板块，是此次
黄金月的主要推货点。尽管该板块新
货较多，但从各自的设计和配置等方
面看，楼盘的素质纷纷被拔高，其价格
就相对较高。最靠近新塘TOD的新世
界广汇尊府，新品报价约 3.6 万元/平
方米，不过该批产品为“叠墅”设计；大
盘公园上城为立交上盖的居住社区，
为华润置业出品，报价也要约 3 万元/
平方米。

但在主要依靠地铁出行的朱村板
块，多盘均推刚需产品，吹风价约为2万
元/平方米。一直在售的大盘叠溪花园，
这个月还推出特价单位，总价最低为
120万元，能买一套七八十平方米的三
房单位，折合价格约1.5万元/平方米。

黄埔多个板块
上演推盘“ ”

文/图 羊城晚报记者 梁栋贤

热闹！
去年年底和今年上半年一直大热的黄埔区，“金九

银十”将继续迎来一轮爆发，值得关注的是，受到限价以
及人才购房政策收紧的影响，黄埔区楼盘的热度较今年
上半年略有下降，有楼盘甚至还放出了“降价4000元”
的风声。记者在采访过程中发现，虽然黄埔区楼盘实质
性的降价远没有单价跌 4000 元这么夸张，所谓优惠
4000元，往往不过是剥离了装修卖毛坯，但如今在黄埔
买楼还是有不少优惠可淘。

近期黄埔区的新盘新货数量不少，更为值得关注的
是，多个板块均有两个或以上楼盘推货。因为众多新盘
新货预计在近期加入混战，开发商接下来或许会加快推
货节奏，特别是部分近期资金略紧的项目会“以价换量”
来回笼资金，冲击销售业绩。对于刚需买家而言，近期
不妨抓紧时机多看看楼。

科学城板块西接天河智慧
城，整个板块开发时间较早、配
套设施相对成熟，地铁6号线几
乎从西向东贯穿整个板块，加上
地铁21号线和正在建设中的地
铁7号线二期，地铁给这个板块
带来便利的交通。

五盘争秀，买家有福

科学城板块近期有五个楼
盘推新货，其中科城山庄和保利
罗兰国际在靠近黄埔区府的东
部，大壮名城在科学城中部，靠
近即将开通的地铁七号线科丰
路站，融创翔龙·广府壹号和保
利翔龙天汇靠近天河的黄陂。

前一批预售证已经是在两年
前拿到的科城山庄，近期将推出
三期单位，产品以三房和四房为
主。靠近黄埔区府是这个楼盘最
大的优势，该楼盘邻近区府后门，
小区环境也不错，很受在附近上
班人群的欢迎。但如果借助公共
交通到中心城区上班，该楼盘离
地铁站不算近。

保利罗兰国际即将推出的
四期实际为大塱村的旧改项目，
楼盘北靠开创大道，东靠绕城高
速，从此出发自驾车回市区上班
比较方便，但楼盘离地铁站有大
约 1 公里。虽然它同样以三房
和四房为主打，但舒适性户型选
择比科城山庄多一点。

大壮名城是暹岗村的城市

更新项目，楼盘就在地铁站旁，
规模大，自身配套有由华南师范
大学管理的从幼儿园到初中的
12年学校。

融创翔龙·广府壹号和保利
翔龙天汇都属于黄陂社区的城市
更新项目，户型同样以三房和四
房为主。融创翔龙·广府壹号不
靠近主干道，离地铁站也有一两
公里的距离，但靠近自然山体，环
境不错。保利翔龙天汇离主干道
和地铁更近一些，产品相对多元。

四五万元是主流单价

因为板块的综合优势较为
明显，科学城板块目前已有部分
二手楼盘的单价在5万元/平方
米以上。上述各楼盘未最后定
价，融创翔龙·广府壹号初步传
出的吹风价是 5.5 万元/平方米
左右，保利翔龙天汇的价格可能
会略低一些，但据传均价不会低
于 5 万元/平方米，和当地的二
手楼价基本相符。

部分一手楼盘则因为限价
的原因，售价可能将在 5 万元/
平方米以下，就算这些房子为毛
坯交楼，算上装修成本也可能比
买二手楼更划算。比如说，科城
山庄的售价可能在 4.7 万元/平
方米左右，因为这种一二手楼价
格的倒挂，想买这批一手楼单位
基本靠快，要先下手者才能买到
一套心仪的单位。

黄埔和萝岗合并之前的老
黄埔区内也有不少楼盘推新，
该板块内有地铁 5 号线和地铁
13 号线贯穿东西，不少楼盘和
珠江新城、环市东等商业旺地
之间可以不换乘地铁直达，因
此较受在天河等地上班者的欢
迎。同时，因为此地是黄埔的
老城区，尤其是老黄埔的西片，
配套相当成熟，城市面貌不如
科学城等新区规整美观。另外
不少旧村也正在更新当中，近
期居住环境受施工影响较大。

四盘捉对厮杀，价
格或有惊喜

老黄埔板块近期有四个项
目有推新动作，几乎是呈捉对
厮杀的状态。万科城市之光和
富力南驰·富颐华庭两个楼盘
均为旧盘新推的城市更新项
目，同位于老黄埔西区，其中万

科城市之光离地铁文冲站不
远，也靠近黄埔大道，交通方
便。若自驾车到珠江新城，从
万科城市之光和富力南驰·富
颐华庭出发所需的时间差不
多，但后者离地铁站距离有一
两公里，项目比较靠近几条铁
路线和广园快速路，多个方向
均会有一定噪声影响。

老黄埔东部的庙头则有两
个全新项目，越秀TOD·星航离
南海神庙地铁站距离四五百
米，在该楼盘东北方几乎是一
路之隔就是卓越招商·臻珑府，
卓越招商·臻珑府离地铁站距
离约 800 米。越秀 TOD·星航
刚开放了销售中心不久，卓越
招商·臻珑府已于8月开放了销
售中心，预计在近期开盘。

受限价政策影响，
楼价或有优惠

老黄埔上述四个楼盘新
货的主力户型均以三房和四
房为主，其中越秀 TOD·星航
和 卓 越 招 商·臻 珑 府 的 户 型
更刚需一些，值得一提的是，
卓 越 招 商·臻 珑 府 某 些 户 型
的 阳 光 房 设 计 巧 妙 ，颇 受 买
家青睐。

万科城市之光是该板块
的网红盘，前一批单位的均价
为 5.6 万元/平方米左右，之前
几次开盘时，某些最受欢迎的
单位基本靠抢。不过如今黄
埔区推行限价政策，有传闻说
该楼盘本次推盘的平均单价
可能会在 5 万元出头的水平，
但具体该楼盘新一期单位什
么时候能开盘，新单位的定价
会不会执行下降 3%的政策，
还待观察。作为板块的指标
性大盘，万科城市之光的定价
也会影响板块内其他楼盘的
定价。

与科学城及老黄埔买楼需要
有四五万元的单价不同，在中新
广州知识城（下简称“知识城”），
楼价相对刚需，单价 3 万元左右
即可买到。

地铁沿线新货集中

该板块近期有凯德中新里、
升龙学府上城、越秀 TOD·星汇
城和时代印记四个楼盘即将推
货，而且四个楼盘离地铁站都仅
有一两百米的距离，是妥妥的地
铁上盖楼盘。

越秀TOD·星汇城位于黄埔
和增城交界处，就在地铁21号线
和地铁14号线知识城支线的换乘
站镇龙上盖，可一线直达科学城
和天河员村等地。凯德中新里位
于地铁14号线知识城支线何棠下
站旁，这里也是知识城板块最早
开发的区域，周边汇聚了不少楼
盘，配套设施齐全方便。升龙学
府上城则在地铁14号线知识城支
线汤村站旁，前往天河需要换乘，
不过该楼盘邻近建设中的华南师
范大学附属中学新校区。时代印
记在地铁14号线知识城支线红卫
站旁，价格较低是其最大的优势。

300万元以内可买三房

越秀TOD·星汇城目前新货
的均价约 2.7 万元/平方米，另有
两个楼盘的新货也有了吹风价，
升龙学府上城单价预计3万元左
右，时代印记预计为 2.5 万元，凯
德中新里的价格和推盘时间仍待
定。也就是说，就已经初步知道
价格的三个项目来看，任意一个
最小的三房总价均在300万元以
内，对于上车一族置业者来说压
力更低。

南沙：多项调控下
部分新货或将“裸装”上市

文/羊城晚报记者 梁栋贤

增城：“海量”新货冲刺黄金月
刚需新品越做越紧凑

文/图 羊城晚报记者 陈玉霞

心仪南沙的朋
友可以留意了，这
个“金九银十”，你
有望在南沙捡到笋
货，而且可能是单
价 千 元 级 别 的 优
惠。今年开始的政
策调整，让南沙楼
市开始发生了某些
微妙的变化。

增城是“金九银十”档期供应
大户，想在此入市的刚需买家，此
时可要认真看盘比较了：今年这
个档期内增城新增供应特别多，
且刚需型产品越做越紧凑。价格
方面，该区各板块之间的价格差
别较大，热门的新塘板块，一手价
多在 2.5 万-3.6 万元/平方米之
间，其他板块则在 1.5 万-2.3 万
元/平方米区间有较多选择。

黄埔区近期部分新货情况

楼盘名称

科城山庄

保利罗兰国际

大壮名城

融创翔龙·广府壹号

保利翔龙天汇

万科城市之光

富力南驰·富颐华庭

越秀TOD·星航

卓越招商·臻珑府

升龙学府上城

时代印记

越秀TOD·星汇城

文/梁栋贤 制表/黄文倩

主力户型（平方米）

82-108的三房、四房

85-134的三房、四房

93-139的三房、四房

88-140的三房、四房

92-125的三房、四房

85-140的三房、四房

100-135的三房、四房

88-101的三房、四房

78-115的三房、四房

96-143的三房、四房

73-124的两房至四房

94-122的三房、四房

预计价格（元/平方米）

估计4.7万左右

待定

待定

吹风价5.5万左右

吹风价5万-5.5万

上期产品5.6万

待定

待定

待定

吹风3万

吹风2.5万

2.7万左右

科学城：到热门楼盘买楼基本靠快A

老黄埔：楼价或将下降3%B

知识城：
刚需买家

可重点关注
C

楼盘名称

佳兆业·悦伴湾

越秀珠实天悦海湾

中建·玖玥湾

文/梁栋贤 制表/黄文倩

主力户型（平方米）

82-108的三房、四房

89-125的三房、四房

35-60的公寓、100-140的住宅

预计价格（元/平方米）

待定

吹风价4万以内

待定

南沙区近期部分新盘情况

板块

新塘

朱村

中新

永宁

石滩

整理/陈玉霞 制表/黄文倩

楼盘名

新世界广汇尊府

华润公园上城

都会四季

阳光城翡丽山

新世界星辉

佳兆业悦峰

中奥方直明日公元

国贸融创学府壹号

叠溪花园

奥园中新誉府

融创金地商置御潮府

金地半山风华

珠江弘阳时光荟

龙湾壹号

主力户型（平方米）

92-130叠墅

75-105

80-135

75-95

57-136

76-95

75-96

76-103

77-98

76-98

60-89

66-106

66-86

65-98

价格（万元/平方米）

约3.6

约 3

约2.5

约 2.5

吹风价2-2.2

1.8起

待定

待定

约1.5起

约2

待定

待定

待定

约1.6

增城区“金九银十”主要新货概况

南沙近期有不少值得关注的新盘亮相 采访对象供图

增城不少楼盘的规模都很大，
整体供应充足

▲城市更新为黄埔带来了不少一手住宅供应

黄埔区不少新货的实用率不错，
对刚需买家较为友好

擂台赛


