
南沙灵山岛尖两个全新项目都是江景盘

7 月， 此前没什么知名楼盘的万顷沙板块将迎来恒
大、 中铁建两家大型房企的新盘入市， 万顷沙是地铁 18
号线和 22 号线的起点，待明年 18 号线开通后，从万顷沙
出发至珠江新城的时间将缩短至半个小时。

而近两年一直处于南沙 C 位的灵山岛尖将新增两个
江景盘， 金洲的旧改巨无霸项目也来了……无论是自住
型买家，还是看好南沙前景的投资型买家，这里都有合适
的产品，7 月的南沙楼市非常有看头。

最友好的
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对于希望改善生活品质的买
家而言，7 月除了可以继续关注天
河、越秀、荔湾等核心区外，还可以
特别留意一下白云区。

7 月， 白云区预计有 4 个楼
盘推出新货，2 个位于白云新城，
另外 2 个分别位于同德围和人
和板块。

4 盘全新开盘，4 盘开放营销中心，4 盘开放样板房，
9 盘加推新货———

广州楼市“暑期档”好戏连台
7 月，广州楼市“暑期档”开

演。往年，由于天气炎热、家长带
孩子出外旅游等原因，暑假并非
传统意义上的楼市销售旺季，开
发商往往避开这个时间推货；今
年情况却不同，一是上半年的销
售节奏被疫情打乱，开发商只能
不按常规方式推货， 而是选择
“能卖就卖”的策略；二是家长的
出游计划同样也被打乱，暑假可
能有更多时间看楼。

据不完全统计，7 月广州全
市共有 21 个项目有动作， 其中
4 个全新项目开盘，4 个楼盘开
放营销中心，4 个楼盘开放样板
房，9 个楼盘加推新货， 合计新
增约 3340 套货量。与去年同期
11 个楼盘有推新动作相比，今
年 7 月开发商无疑更加积极主
动。

这个“暑期档”，哪些区域和
板块会比较热？不同类型的买家
可以关注哪些区域和板块？下面
一起来看看———

智联·汽车小镇
迎合刚需买家

●所在板块：石楼
●主要户型：71-94 平方米三房

及四房
●售价：待定
全新楼盘智联·汽车小镇位于

金山大道东龙丰路段， 预计 7 月中
下旬开放样板房。 距离东面在售的
凯德·山海连城只有几百米，主推产
品适合刚需买家。凯德·山海连城目
前主推 85-136 平方米的两房至四
房，均价约 2.4 万元 / 平方米 （部分
单位可望江）。

亚运城
新推江景组团

●所在板块：亚运
●主要户型：88-141 平方米三

房及四房
●售价： 前期产品约 2.9 万元/

平方米
亚运城近期将推出两个全新组

团“天骄”和“天逸”。“天骄”位于项
目东部，地处三水交汇处，北面紧邻
砺江，南面临裕丰河，东面眺望海鸥
岛和 400 米宽的珠江江面，是目前该
盘江面最宽的一个组团。“天逸”组团
也有不错的江景，行家预计新组团报

价应为 3 万元 / 平方米以上。

思科智慧城·12 光年
清一色大户型

●所在板块：新造
●主要户型：125-143 平方米四

房两厅两卫 、约 195 平方米四房两厅
三卫

●售价：前期产品约 4 万元/平方米
思科智慧城·12 光年距离地铁 4

号线新造站只有约 300 米，预计 7 月
加推， 新货为清一色的大户型设计。
项目附近有不少高科技产业园区，有
大批就业人口，与大学城地铁站只有
一个站的距离。
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上半年成交同比下降三四成
今年上半年，广州一手住宅成交出现

较大幅度的下滑。网易房产监控的网签数
据显示， 今年 1 月 1 日至 6 月 27 日，广
州市共网签了 32179 套、3472996 平方米
的一手住宅， 比去年同期的 66182 套、
6959925 平方米下降了大约一半。

广州中原地产项目部总经理黄韬和
世联行高级分析研究员崔登科均认为，
实际的成交降幅并没有一半那么多。

“6 月在往年是淡季，但今年不少楼
盘录得不错的成交，明显优于去年同期，
如果考虑网签数据滞后的因素， 实际成
交降幅大约是四成， 毕竟今年 3 月中旬
之前， 只有少量网签或者名义上的网

签。 ”黄韬说。
崔登科认为， 实际降幅仅有三成左

右，“属于正常现象”， 广州楼市从 2019
年年中开始下行， 目前下行趋势尚未结
束，疫情只是加速了市场的下行。

上半年降幅下半年有望追回
崔登科认为， 从今年第二季度的情

况来看，广州楼市确实呈现出回暖迹象，
楼市平稳发展也符合大势， 但最终这种
回暖趋势能否在下半年得到延续， 还要
看开发商的“第一个扣子”有没有扣好。
“之前有一些房企以涨价来试探市场，虽
然仅仅涨三到五个百分点， 结果成交都
不理想。 对于现在就涨价的现象，我觉得
开发商还是太急切了。 目前广州楼市还
是买方市场，今年供应量非常大，开发商
还是需要走以价换量的路， 如果以价换
量还是市场主流的话， 下半年广州楼市
继续回暖的概率会比较高。 ”

“下半年广州楼市的发展会受经济
大环境的影响，总体并不轻松，但在扣除
今年第一季度开发商基本没有开门营业
的因素后， 上半年成交下降三四成并不
算离谱， 第二季度部分区域市场出现加
快脚步追回来的迹象， 特别是增城、黄
埔、花都、南沙这些价格和产品都比较迎
合刚需的地区，市场恢复明显。 当然，目
前还很难准确判断第二季度的反弹，是
否仅因为之前积压的购买力所导致、未
来是否还有后续的购买力补充。 我个人
觉得，上半年欠下的销售额，有机会在下
半年或者明年追回来。 ”黄韬说。

黄韬表示，与第一季度相比，第二季
度反弹明显， 虽然还比不上往年的销售
高峰，但能感觉到开发商更加积极主动。

“疫情打乱了市场常规节奏，以前 6、7、8
三个月的市场销售比较差， 但现在开发
商不能再按照过去的节奏走，而是‘能卖
就卖’。 买家置业的决定因素也变了，特
别是改善型人群， 以前更多的是看产品
好不好、价格笋不笋，现在很多买家手上
住宅的放盘时间长了， 买家什么时候出

手买新房， 主要的决定因素是手上那套
房子什么时候能卖出去。 因此，往年淡季
的 6、7、8 三个月今年可能不淡， 或许可
以扳回一点业绩。 ”

下半年楼价对刚需买家友好
对于下半年的楼价， 黄韬和崔登科

均认为广州楼价上涨的可能性比较小。
“就总体价格来说，怎么可能上涨？

就核心区域而言，部分楼盘如果卖得好、
库存量不多的话，价格可能会涨一点，但
最多也就是涨回到 2019 年的水平，楼价
总体上涨我觉得不具备条件。 从目前的
情况来看， 今年广州一手住宅供应量非
常大，明年也特别大，因此市场不具备总
体涨价的条件， 除了部分不急于回笼资
金的开发商。 ”崔登科说。

黄韬认为， 经过 6、7、8 三个月之
后，只有 10%-20%的楼盘有机会略微
涨价，大部分楼盘的价格会稳定，还有
少量楼盘的价格可能继续下探。“今年
总体楼价涨不起来，最近八成楼盘的销
售业绩未达到预期，有些楼盘的定价其
实不算贪心成交也很一般，这样的市场
情况，相信就算卖得好的楼盘也不敢轻
易涨价。 ”

黄韬同时强调， 即使可能会涨价的
楼盘， 也只是在今年年初较低的价格基
础上的涨价，2019 年楼价下跌， 即使部
分楼盘价格略微上涨， 放在近几年的平
均线来看，价格还是比较划算的。 但期待
楼价再进一步大幅下跌的可能性也不
大，毕竟未来虽然供应量大，但是新增供
应量的成本都不低。 以旧改项目为例，未
来虽然会有很多旧改项目入市， 但是其
中大约有一半要返还给村民， 而且供应
量是分年分批推出， 不会一下子全部面
市对市场造成冲击， 这类型项目建设周
期长、返还面积多，实际成本并不低。

货量充足， 价格又处于近几年的低
位， 而且楼价继续大幅下跌的可能性不
大，因此黄韬认为，对于刚需买家而言，
今年下半年确实是最友好的置业时机。

番禺东部近期将有多个楼盘推出新货

刚刚需需买买家家请请注注意意！！货量多、 价钱笋，
说不定还可以和开发
商谈点小条件，听起来
是否很美？ 没错！ 2020
年下半年，对刚需买家
而言，或将是最友好的
置业时机。
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改改善善型型买买家家 白云推新盘 大户型不少
看点：单价同为 5.5 万元 白云新城双盘对垒

重点楼盘

刚刚需需刚刚改改型型买买家家 番禺新货多 东部价钱平 番禺区 7 月也有 4 个
楼盘将推出新货， 其中 3
个集中在东部， 让番禺东
部更受关注。看点：多盘合力掀行情 番禺东部受关注

重点楼盘

看点：万顷沙强势登场 灵山岛添江景盘

�� 投投资资自自用用型型买买家家
五新盘上线 南沙有看头

重点楼盘

龙湖招商·天鉅
距离地铁站约 500 米

●所在板块：白云新城
●主要户型：85-122 平方米三

房及四房
●售价：约 5.5 万元/平方米
龙湖招商·天鉅为全新楼盘，邻

近黄石立交， 距离建设中的地铁 14
号线二期马务站约 500 米，于上周开
盘。项目规模中等，距离黄石路、机场
路等主干道不远， 公共交通方便，周
边配套设施较为成熟，但周边的小批
发市场、小工厂略多，环境略显嘈杂。

新世界云逸
三地铁旁成熟大盘

●所在板块：白云新城
●主要户型 ：80-180 平方米三

房及四房
●售价：约 5.5 万元/平方米
新世界云逸同样位于白云新城，

是一个已经开发多年的成熟大盘，位
于地铁 2、3、14 号线换乘站嘉禾望岗
站旁，近期推出新一期产品，户型丰
富，社区内有华师附幼、附小及附中
齐全的教育体系。

万科金域悦府
距离广州火车站约 2 公里

●所在板块：同德围
●主要户型：85-140 平方米 三

房及四房
●售价：待定
万科金域悦府预计 7 月开放样

板房， 距离建设中的地铁 8 号线北
延线鹅掌坦地铁站约 600 米， 靠近
广州火车站商圈， 周边没有竞争楼

盘。 目前暂未定价，现场销售人员称
“单价至少要‘5 万字头’”。项目内规
划有幼儿园、小学和约 6 万平方米的
商业配套。

时代龙湖云来
外地户籍买家易置业

●所在板块：人和
●主要户型：约 152 平方米三层

叠墅、94-139 平方米洋房
●售价：待定
人和镇是白云楼市“松限”的四

个镇之一， 符合条件的大专学历以
上人群， 在试行的一年期内可在该
镇购买房产。 时代龙湖云来与地铁
3 号线人和站直线距离约 2 公里 ，
可通过公交车换乘， 周边有一些镇
级的生活配套设施，小区内规划有底
层商业设施。

恒大阳光半岛
东北向望江

●所在板块：万顷沙
●主要户型：72-115 平方米两房

至四房
●售价：待定
恒大阳光半岛首批单位已于 7

月 8 日拿到预售证，计划 7 月底开放
营销中心，该盘与万顷沙站直线距离
约 3 公里， 是恒大汽车城的配套住
宅， 社区内配套有 30 班小学、18 班
幼儿园。 东北向望江，与对岸的龙穴
岛距离约 1 公里，视野开阔。

中国铁建海悦国际
邻近镇中心

●所在板块：万顷沙
●主要户型 ：85-130 平方米平

层三房及四房 、80-89 平方米复式三
房及四房

●售价：待定
中国铁建海悦国际预计在 7 月开

放销售中心，与万顷沙站直线距离约 4
公里，邻近万顷沙镇中心，配套设施较
为齐全， 共由 11 栋高层住宅组成，单
位面积比恒大阳光半岛的产品略大。

绿城美的·晓风印月
北望蕉门水道

●所在板块：灵山岛尖
●主要户型：98-173 平方米三

房及四房
●售价：待定
全新楼盘绿城美的·晓风印月预计

于 7 月中下旬开放营销中心和样板房，
项目北望 500 米宽的蕉门水道，规划有
住宅及部分商用类别墅，产品丰富。

佳兆业悦江府
容积率 1.99
� � � �●所在板块：灵山岛尖

●主要户型：95-140 平方米四房
●售价：待定
佳兆业悦江府 7 月初开放样板

房，东面是绿城美的·晓风印月，同
样北望一线江景， 江景面较宽。 该
盘容积率为 1 .99， 舒适度较高，包
括 66 套叠墅 、18 栋 11-17 层的小
高层洋房。

方圆·星宇月岛
旧改巨无霸

●所在板块：金洲
●主要户型：75-115 平方米三房

及四房
●售价：待定
方圆·星宇月岛位于南沙老城区

金洲板块， 为东瓜宇村旧改项目，周
边配套设施较为齐全，项目建筑面积
达 102 万平方米， 紧邻进港大道，与
金洲地铁站直线距离约 2 公里，预计
7 月开放营销中心。

下半年或将是
置置业业时时机机

部分一手楼盘近期发力明显 近期不少楼盘的人气都不错

下半年刚需产品新货不少

下半年广州楼市新增供应量很大
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