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向向
楼
市风风·冲刺九月

18个新盘冲刺九月
广州楼市“ ”能来吗金九

文/羊城晚报记者 陈玉霞

楼市里一年中最重头
的营销季已经来到，按照以
往惯例，9-10 月份将会是
开发商一年里收金最重要
的时节，行情向好时，业内
美其名曰“金九银十”。今
年的“金九”还能不能来？

市场货量很重要。从
专业机构中地行的统计数
据看，广州 9 月预计 26 个
项目有动作，其中 18 个全
新项目有望开盘。这样的
数字并不算多。在刚刚过
去的 8 月份，广州 28 个项
目有推新动作，其中全新
楼盘高达 17 个。同时，8
月 29 日-9 月 2 日这一周
时间内，广州新批准的预
售货量为 2196 套，但在 7
月的最后一周，预售新货
则有 2551 套。即是说，从
记者交稿时的时间点上
看，9月首周开发商还没发
力，要想出现“金九”行情，
开发商的推货积极性还需
再提升。

市场氛围也很重要。
房子是大宗交易，购房者的
信心能决定其入市的速
度。这个信心，和政策环
境、市场氛围相关。纵观成
功的“金九银十”，其间都
会有数个能带动市场氛围

的畅销盘出现，一个楼盘一
举推出数百套，短时间内被
销售一空，这样的积极氛围
能加速购房者的入市决
定。今年二季度，中海地
产、越秀地产在海珠区的高
端项目就是这样的角色。
如果在接下来的时间里，广
州楼市能出现刚需类的畅
销大盘，对“金九”的出现
预计会有较好的带动。

现阶段，首套房利率已
经一降再降，整体水平为近
十年低位，这对购房者无疑
是友好的。趁着这股东风，
明智的开发商会选择乘风
而上，用实惠的售价将意向
购房者努力转为实际购房
者。9月首周，一些刚需定
位的项目已开始陆续推促
销活动吸引买家入市，这是
开发商积极作为的体现。

买方话语权还比较大
的市场中，今年要再现“金
九”，开发商需要比平时更
加积极作为，优质的产品、
亲民的价格、细致的服务
一样都不能少。市场“大
金九”无法掌控，但起码，
开发商自己的“小金九”还
是可以冲刺，毕竟，“三道
红线”规则下，现金流更加
重要。

和二季度新项目集中、且
成交量较大的热闹行情相比，9
月的海珠区相对安静一些。9
月，该区预计只有中海映澜台
一个全新项目将会推售。该项
目定位也很高，产品均是180-
240 平方米的大平层，总货量
只有约 130 套，吹风价 10 万
元/平方米。项目关注点有两
个，一是其为海珠区北向一线
望江新货，二是中海地产开发，
产品有看点。今年来，中海地
产在海珠区已经有观云府、观
澔府和江泰里等项目推出，市
场反响不错。

除此之外，海珠区在售项
目也会持续销售，包括海珠新
城、中海江泰里、中旅天宸府、
保利湖光悦色等项目。二季度
畅销盘、均价约 10 万元/平方
米的品越华府，9 月份有望开
放新的样板房，为其新一期更
大面积的新品蓄客。

荔 湾 区 9 月
新货集中，有不少
高端产品和刚需
产品

陈玉霞 摄

知识城板块将有四个全
新的项目，集中在凤凰湖以西
约一公里的位置，这里自然环
境较好，但是公共交通不算方
便。近期有明确动作的有其
中三个。越秀联投·居山涧、
知识城·悦辰壹号即将首度开
盘，前者主打大面积改善户
型，主力产品面积为 140-175

平方米，吹风价为6万多元/平
方米。

知识城·悦辰壹号的产品
则较为丰富，包括 88-126 平
方米的高层洋房及 155-170
平方米的叠墅，首度开盘预
计推出 A8、A9 栋洋房，吹风
价 2.6 万 -2.8 万元/平方米，
还有 D9-D12 栋的叠墅，有行

家说预估价格五六万元/平
方米。

龙狮·璟珑府则预计在 9
月份开放营销中心。该项目
共规划有 22 栋高层和 20 栋
小高层，产品包括 90-108 平
方 米 的 三 房 、四 房 和 140-
160 平方米的大平层单位，价
格待定。

知识城板块产品档次齐全

若嫌知识城板块离城区
距离稍远，可选择其西南边的
长岭居板块，该板块的开控城
投·云锦和长岭·雅居近期都
将有新动作。

开控城投·云锦位于永顺
大道南侧、奥园春晓西面，是板
块内离长平地铁站最近的楼
盘，该楼盘近日对外开放营销
中心，主推124-183平方米的
三房、四房，吹风价 5万多元/
平方米，该楼盘近期开放样板

房。长岭·雅居远离主干道，交
通相对不方便，但较为安静。
这里主推 142 平方米、170 平
方米的大平层单位，其营销中
心预计10月开放。

离市区更近的科学城板
块也有两个新盘推出。振业
天成位于黄陂广汕路以北，
比较靠近天河，虽然离地铁
站有一定的距离，但是生态
环境和教育资源为其加分不
少，周围不仅有大片山体，而

且还毗邻黄埔军校小学、黄
埔军校中学、黄陂小学。项
目将首推 105-165 平方米的
板式四房，吹风价 4.7 万-5.3
万元/平方米，预计近期正式
开售。

星际云汇则位于科学城中
心香雪地铁站上盖，项目集商
业、写字楼、公寓为一体，预计
9月开盘，首推45-150平方米
的loft公寓，毛坯交付，吹风价
2.3万元/平方米起。

长岭居、科学城均有新盘亮相

黄埔区：四个新盘扎堆，区域新品偏向中高端定位
文/羊城晚报记者 梁栋贤

9 月 黄 埔 区 市
场 整 体 较 为 红 火 ，
中地行的统计数据
显 示 ，预 计 该 区 9
月 有 4 个 项 目 开
盘，1 个项目面市，
另 有 1 个 项 目 开 放
样 板 房 ，一 个 项 目
预 计 10 月 开 放 ，还
有多个旧盘也有推
新 货 的 意 向 ，其 中
中新广州知识城板
块（ 下 简 称“ 知 识
城 板 块 ”）新 盘 尤
其集中。

“五一”开始，番禺就有不少
新项目陆续亮相，不过因为种种
原因，部分楼盘预计将推迟到“金
九银十”开盘。

番禺北片如今的一手楼主
力单价为 5 万-7 万元。从目前
的吹风价来看，新盘预计也将
延续这样的价格走势。位于广
州南站附近的广州城投·领南
府主推 89-143 平方米的三房、
四 房 ，吹 风 价 5 万 多 元/平 方
米 。 往 东 走 到 长 隆 度 假 区 西
面，位于这里的越秀瑞麓府近
期开始认购登记，首推产品为
4、5 两栋住宅，主力户型为 140
平方米左右的四房，吹风价 6

万多元/平方米。再往东南走
到汉溪长隆地铁站旁，这里的
耀胜新世界主推 88-140 平方
米的平层或复式三房到五房，
吹风价 7 万多元/平方米。

番禺南片的楼价则便宜许
多。位于市桥南板块的卓越·晴
翠府主推全南向 89-130 平方米
的三房四房，吹风价 4 万-4.5 万
元/平方米。石碁地铁站旁的天
地源伴山溪谷将推售 5 栋，主推
86-103 平方米的三房、四房，吹
风价为3万多元/平方米。

这个阶段番禺的新盘、新货
数量不少，档次也较为齐全，丰俭
由人，具备了走红的基本条件。

南部片区：番禺“5万+”新货增多，南沙新盘不少
文/羊城晚报记者 梁栋贤

以往楼市最大的销售旺
季“金九”已至，位于广州南
部的番禺和南沙两个区域已
经显示出热闹的势头。上个
周末，位于南沙的全新项目
山海·合悦的营销中心开放，
位于番禺的越秀瑞麓府也借
助配套学校即将开学的时机
亮相。中地行的统计数据显
示，接下来番禺预计有 5 个项
目开盘，南沙则预计4个项目
有各种新动作。

山海合悦的主力户型以刚需
三房、四房为主 梁栋贤 摄

去年年底和今年年初的南
沙的热点板块是灵山岛尖和横
沥岛，今年灵山岛尖货量不多，
而横沥仍继续走红。目前横沥
岛上有8个项目在售，还有1个
项目已开放营销中心，接下来
又将有一个全新项目——星河
江堤春晓亮相，该项目紧邻美
的江上沄启，北向有一线江景，
该项目预计在9月开放营销中
心，产品细节待公布。

近年来新货并不多的南
沙湾板块则有两个全新项目
浮出水面。公园海项目已开
放样板房，预计 9 月入市，项
目主推 79、89、118 平方米的
三房、四房，吹风价为 3 万多
元/平方米起；同一板块的山
海合悦由央企信达开发，其
前身为佳兆业悦伴湾，该项
目就在二中天元学校对面，
主推 83-108 平方米的三房和
四房，该项目于 9 月 3 日开放
了营销中心和样板房，价格
待定。

位于金洲板块冲尾村的旧
改项目被命名为升龙臻府，该
项目预计 9月开盘，主推 124-
143 平方米的四房，吹风价约
3.2万元/平方米。

南沙湾、横沥新盘较多

番禺新盘不少，产品丰俭由人

区域分化严重，产品选择丰富

今年7月，白云新城板块热门项目
粤海云港城首次开盘，在一个半月内
签约了 70套，成交总金额约 10亿元，
该项目主推建面约 140-264 平方米的
大平层产品，单价近 8.5 万元起，这样
的成绩在让业内看到信心的同时，也
直接引起了业内对白云区的关注。

据广州中原研究发展部数据统计，
截至今年8月末，广州全市一手住宅消
化周期为 17 个月，处于近一年的高
位。白云区的消化周期为与全市平均
水平接近的16.1 个月，同样存在压力，
从全区来看，一手住宅价格丰俭由人。

白云区成熟度较高的白云新城板
块定位高端，主推建面约 120-180 平
方米三至四房产品的富力富云山已
开盘，均价约8万元/平方米；近年来概
念较新的白云湖板块已聚集了多个楼
盘，整个板块面积段丰富，小至约69平
方米的三房、大至约 141 平方米的五
房，可选择的产品较多，板块均价在 4
万元/平方米上下。

另外，白云西边的石井片区、金沙
洲板块也有项目在售，价格为4.4万-5
万元/平方米。白云北部距离主城区较
远的人和、江高、太和、钟落潭四镇价
格则在“2万字头”或“3万字头”，是白
云区刚需买家考虑较多的板块。

北部两镇新盘推出在
即，单价“2万字头”

8月底，太和板块的全新项目白云
城投云麓花城开放售楼部，记者走访
了解到，该项目位于朝亮北路和沙亭
北路的交会处，建筑面积约 60万平方
米，东面为帽峰山脉，项目为“太和
TOD”上盖，住宅小区未来将通过商业
配套连通至广佛环线东段的太和站
（在建），距离最近的地铁14号线太和
镇约2.5 公里；太和板块目前在售项目
较少，单价“2万字头”。

据中地行统计，钟落潭板块也有两
个新盘开放售楼部，其中，珠实云悦花语
紧邻钟落潭地铁站A出口，具体产品目
前待定；越秀白云星汇城前身为广龙路
一期地块，项目占地面积约102万平方
米，总规划住宅近6000户，据悉，项目将
打造广州首个近2万平方米飞盘公园，
首推产品为77-116平方米户型。以周
边在售楼盘价格来看，目前钟落潭板块
一手楼价为2.4万-2.8万元/平方米。

近日，朱村板块凤岗地铁站附近一
个楼盘的业主放盘，将其二手房报价调
低至每平方米一万多元，和最高峰该楼
盘售价相比，几近腰斩。这虽然是个别
业主急于套现的极端情况，但现实中的
增城一手楼市，确实也面临供应充足而
导致的竞争加剧情况。

同质化严重的朱村板块，楼盘之间
的竞争很大，这直接导致各盘的营销策
略都聚焦在价格上。例如今年首次开
盘就把价格调至比周边在售楼价还低
的保利水木芳华，上周末加推67-99平
方米的新货时，继续打出“总价 115 万
元起”的招牌；旁边的中建凤榕台同步
加推67-89平方米的三房至四房，单价
约 1.7 万元/平方米，总价 112 万元起，
和前者直接抢客。

朱村板块“1 万字头”新货的陆续
推出，也把新塘、中新、荔湖新城及永和
等之置业板块卷入竞争阵营，令增城单
价 1 万多元的产品货量增加。上述板
块内，售价在1.5万-1.8万元/平方米的
紧凑实用型产品不少，总价100多万元
可以安家，买家可以多比较挑选合适的
房子。

白云区：

文/羊城晚报记者 徐炜伦

北部两镇单价“2万字头”
会吸引刚需客吗？

增城区：库存充足，“1万字头”积极出货
文/羊城晚报记者 陈玉霞

和黄埔、南沙等热门
区域因新货不断补充而产
生的热度相比，增城今年9
月的热度主要源自其价
格。据了解，增城 9 月的
纯新盘新货并不多，但其
库存量却很充足，去化周
期长达 21 个月。以价换
量仍是增城楼市的主旋
律，在部分项目的带动下，

“1 万字头”的可选产品持
续增加。

据专业机构中地行的统
计，9 月增城预计仅两个项目
推售。二为新塘板块的香江
天辰，主力户型为 79-102 平
方米的三房至四房，吹风价约
2万元/平方米；一为荔湖新城
的保利明玥湖光，首推 84-
121 平方米的三房至四房，吹
风价约1.8万元/平方米。

尽管只有两个新项目现
身，并不意味着增城可售货量
很少。实际上，在 9月首个周

末，朱村板块的保利水木芳
华、中建凤榕台和新塘板块
的 金 茂 万 科 都 会 四 季 等 楼
盘，就已经开始加推，货量都
分别有百套。阳光家缘数据
显示，至 8 月底，增城的一手

住宅库存量已达约 286 万平
方米，若按今年该区月度成
交量计算，这样的库存量去
化周期长达 21个月。这对于
购房者而言，意味着置业选
择将非常丰富。

竞争加剧促使以价换量

刚需产品可选货量充裕

中心片区里的天河、越
秀、海珠和荔湾四区，冲刺 9
月的新货陆续出现。从供应
量 看 ，越 秀 区 为 零 新 增 供
应，天河区有一个新盘新近
亮相，海珠区同样也有一个
新盘将推，而荔湾区则有逾

千套的新货可售，成为 9 月
当之无愧的核心区供应王。
从价格上看，地段相对较好
的新货，售价普遍在 6 万元/
平方米以上，地段稍差一些
的，价格则在 4.5 万元/平方
米左右。

9 月的荔湾，是核心区里绝
对的市场供应主力。该区域的供
应有两个特点，值得买家留意。

一是新货货量集中，从 8 月
中下旬开始，万科金域曦府、广钢
花城、广船滨江上都等楼盘就陆
续申请预售证，货量均在 300 套
以上，仅这三盘的新货量总计就
超过 1300 套。加上还有旧盘推
售的新货，荔湾一手住宅供应可
谓相当充足。

二是供应结构丰富。高端新
货方面，一线临江的广船滨江上
都和星河江缦在近期市场关注度
都不低，前者户型面积在 110 平
方米以上，后者则全部是 176-
235平方米的四房大宅。刚需产

品方面 ，荔湾可谓“ 盘多力 量
大”，有较高的关注价值。万科金
域曦府、广钢花城新货都以紧凑
户型为主，特别是后者，主力户型
是67-84平方米的百变三房和四
房，以其 4.6 万元/平方米的均价
估算，320 多万元就能安家荔
湾。该区还有大坦沙岛上的凯
德·双桥新作和芳村茶滘旧改而
成的力诚榕诚湾两个新项目也将
上市，目前两者都开放了样板房，
都会有七八十平方米的户型。

自从广钢新城几乎断货后，
荔湾区的一手楼市热度就相对下
降，今年9月的这批新货供应，预
计将能令荔湾楼市再度成为中心
区焦点。

荔湾刚需新品汇聚，300多万元买三房

海珠仍有高端产
品上新，总价两千万元
级别

增城楼市很多刚需产品都带有百变空间设计 陈玉霞 摄

楼市区域分化严重的广州市
白云区，在 9 月份将推出 3 个相
对“低价”的新盘，位于白云北部
的太和镇、钟落潭镇，板块单价
不到 3 万元，在广州中心区属于

“价格洼地”。与此同时，白云新
城、白云湖等热门板块在售项目
较多，均价差别较大。

白云区楼市区域分化严重 徐炜伦 摄

广州楼市要再现“金九”还需多方合力 陈秋明 摄

知识城板块近期新货不少 梁栋贤 摄


