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同样“2”字头，选增城还是佛山？

部分增城佛山项目

品秀星图

地址:广州增城地铁 13 号线官湖车
辆段(官湖站 B 出口)

主力户型 :103㎡-134㎡全能三四
房

广州地铁地产与越秀地产联手打
造, 位于官湖站地铁车辆段上盖, 是约
130 万㎡的地铁生活大城,配备约 2.5 万
平方米社区商业。 距离项目直线约 3.6
公里的凯达尔枢纽国际广场,预计将在 4
月试营业,6 月全面开业; 距离直线约 3
公里的永旺梦乐城,2021 年上半年正式
开业。

保利中海金地大国璟

地址:广州市增城区山田站东侧
主力户型: 77-124㎡三至四房
项目地处朱村科教城和荔城双城核

心板块 ,8 分钟车程可享科教城优质教
育、科技及商圈配套 ,包括增城万达、东
汇城、增城区府、增城公园、增城博物馆、
图书馆、银行、增城中学等;自带超 5000
㎡风情商业街 ,引进麦当劳、全家、钱大
妈、金康药店等品牌商家。 项目根据不
同年龄段的社区生活、休闲娱乐需求,进
行了不同主题的划分, 适老适幼化产品
贯穿每一个细节;针对养宠物的业主,更
规划特设萌宠乐园, 提供一起活动的区
位场所。

世茂望德
地址: 佛山市禅城区华祥路 10 号
主力户型:96-122㎡复式
项目位于佛山文化核心区禅城 ,总

体规划约 26 万㎡,是广佛交界核心区位
少有的全南向纯复式公园住宅项目。 所
在的奇槎国际滨水社区处于佛山重点打
造的三龙湾中心,政府投资 50 亿元,将它
打造成一个赶超千灯湖板块的高端圈层
片区, 除了附近为近 150 亩国际教育街
区,项目东临 30 万㎡半月岛湿地水系公
园,临近地铁 2、3、6 号线(规划中)。

对比两个区域比 较 成 熟 的 板
块 ，佛山临广片区的千灯湖是新的
佛山 CBD，增城的新塘则坐拥东部
TOD，到底怎么选 。 先看离广州中
心区的距离 ，从珠江新城地铁站到
千灯湖地铁站约 51 分钟 ， 到新塘

地铁站大概是 49 分钟 ， 开车耗时
都约一小时。

增城与佛山, 不同需求的买家会
有不同的着眼点。相比增城，在佛山行
走，粤语的使用范围很广，所以不少老
广对佛山更有认同感。 来自芳村和海

珠的房客， 同样预算能在佛山买更大
的房子。

但如今新来的广州人并没有这种
文化情怀， 更看重的可能是户籍和就
学权利。要真正做“广州人”，佛山确实
满足不了入户需求。

到广州 CBD时间相似 要入户只能选增城

普通购房者或许很难预计准确的
经济周期， 能让我们少犯错的就是回
归市场经济的本质———供需关系。 回
顾整年， 不难发现增城的成交已呈现
供过于求的态势。 据广州中原研究数
据 ，2019 年增城网签环比下跌 10%。

与此同时， 全年增城新批面积达 248
万㎡，位列全市各区第一，截至 2020
年 1 月 25 日，增城区库存量仍高达 170
万㎡。 据此，中原地产认为今年增城或将
维持 2万套以上的供应， 比 2019年还要
高，“货仓”地位仍无可替代。

地产经济学家邓浩志指出， 土地
供应方面，佛山土地确实不少，但比较
分散。 除去三水、高明，南海顺德禅城
等热点板块， 整体供应不及增城。 新
塘、 朱村，21 号线沿线的土地供应非
常多，未来潜在的货量很大。

库存量大 增城渐现供过于求态势

从发展成熟度上看， 佛山千灯湖
已是天然形成的广州副中心， 而增城
很多区域目前依旧在发展的初期。

“佛山此前的限购区基本上都是
与广州接壤的相邻板块 ，也是享受广
佛同城化发展红利最多的区域 。 根
据 《广 佛 同 城 化 “十 三 五 ”发 展 规
划 》 发 展 目 标 ，2020 年 广 佛 两 地
GDP 总 量 要 求 达 到 3.9 万 亿 元 以
上 。 ”克而瑞广州区域首席分析师

肖文晓指出 ，而在五大广佛同城示
范区之中 ， 核心 又 在 几 何 中 心 荔
湾—南海同城合作示范区 ，所以以
规划定位最高、环境优美的千灯湖板
块最受广州客青睐。

增城新塘板块离市中心最近，又
是 TOD 交通枢纽，承接黄埔区外溢，
是整个增城发展最完善的地方。不过，
增城的定位，以制造业为主，导致那些
高薪行业比较少， 因此购房的主力军

大多受到房子总价的制约。 地产经济
学家邓浩志认为， 佛山和增城很大部
分的客户群是共享的， 趋同性比较突
出。但选择佛山的买家，除了临近佛山
的广州房客， 也有很大部分是佛山本
地的房客。 随着佛山企业会越来越向
千灯湖集中，配套更成熟，即使没有外
溢的广州购房者，千灯湖也具备“自我
消化”的能力。 结合供需情况来看，佛
山相对来说更抗跌一些。

居住氛围成熟 佛山或比增城更抗跌

佛山与增城，除了选区域，还需要
选板块。哪些板块更抗跌？广东中原地
产项目部总经理黄韬表示可以从这几
方面衡量，“都是 2 字头， 居住功能较
强，经济活动较多，有一定出租率的板
块的区域，比较容易抗跌，这样的板块
有买贵没买错。 ”

“例如佛山是多中心城市，每个区
都有自己的区域中心， 所以在佛山买
房如果追求抗跌性很简单， 就买各个
区的中心就可以了。如果买不了中心，
买限购区也是较为稳妥的一个选择。 ”
肖文晓说道，“在过去两年市场调整的
时候， 虽然限购区的成交量萎缩较为

明显， 但其价格也是跟广州中心区一
样，有比较强的抗跌性的，反而是不限
购的高明、三水等外围区域，在近期出
现了一些较为明显的调整。 ”

无论是选佛山还是增城， 都可参
考这三个逻辑：离广州近，地铁沿线物
业，政府重点打造区域。

中心区限购区 有买贵没买错

来自克而瑞广州的数据显示，增
城是目前广州 11 个行政区的商品住
宅销量冠军，今年一季度成交了 31.79
万㎡，共 3058 套房子，几乎比第二名
南沙区（1629 套）多了一倍。 肖文晓向
记者分析道，“增城的房子卖得多的原
因跟限购前的佛山临广片区原因很
像，不仅有投资客（首套不限购），还有
很多的刚需客，特别是在靠近广州、又
有地铁的新塘板块和朱村板块， 以其
价格优势吸引了很多天河以东的刚需

客户购买。 ”
值得注意的是， 最近一段时间增

城也是全市楼盘打价格战最激烈的区
域。主要原因是增城的在售楼盘太多，
截至 3 月末有接近 200 万㎡的可售货
量，是全市最多的，楼盘之间的竞争非
常激烈。肖文晓表示，这跟佛山限购区
或中心区的情况还是有些不一样的，
有些佛山的核心板块， 因为已经发展
多年， 目前其实已经没有很多的新房
选择。

“佛山与增城 ，2 字头价格的话 ，
这个时期更建议入手增城 。 ” 邓浩
志的观点来自房源的选择度 。 最新
的报价显示 ，在佛山千灯湖地铁口
附近的保利天悦 ，新货已是 4 字头
的价格 。 “目前在佛山 ，2 字头的项
目选择并不多 ，即使有 ，也基本不
在地铁沿线 ，多数是次一级的位置
和配套 。 相反 ，最近新塘 、朱村板块
很多都在大幅让利 ，可以说是入市
的好机会 。 ”

增城比佛山房源选择多 让利更明显

一边是配套成熟 ，
人气充足；一边是量大货

多，优惠明显。 看户籍、比供
求、拼配套，2 字头的预算，我们
来看看佛山与增城如何正面交
锋。

■新快报记者 何璐诗
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