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作为广州地产自媒体中明明可以靠脸吃饭，却偏偏要靠才华的博主，房叔已经
组建了几十个买房交流社群。

其中，万科黄埔新城的讨论群一直都非常活跃。

这两年黄埔多了不少一手楼盘，大部分是旧改带来的融资项目，例如文冲旧改
、火村旧改、笔村旧改还有沙步村旧改，其中万科黄埔新城所在的沙步村旧改
是黄埔最大的旧改项目，受到的关注度自然很高。

由于咨询万科黄埔新城的人实在太多，之前专门组建了一个万科黄埔新城群，
群里对于万科黄埔新城的讨论热度一直居高不下，其中关于价格和开盘时间的
讨论是最多的。

万科黄埔新城的讨论热度很高

很多粉丝经常私信问我，黄埔新城卖多少钱？什么时候开盘？

宠粉的我当然不会令大家失望，已经扒到了真实的价格和准确的开盘时间。

万科黄埔新城在今年3月开放销售部，当时我去看了，吹风价最低3.5万/平，
最高4.2万/平，心里说了句MMB：虽然万科造城很NB，但按这个价格区间开
盘的话，就是投资的天坑。

用现在流行的话来说，万科黄埔新城像极了楼市版的“雪糕刺客”。

当
然，
很多时候
吹风价只是吹的，先试试市场的反应，再做调整，不得不说万科很会做营销。

就在刚刚，我拿到了万科黄埔新城的最新价格。
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万科黄埔新城首推组团的最新价格

从价格表上可以看到，阅海组团的93平04/05户型都不到3万，最低2.78万/平
，价格最高的是4号楼的08户型，3.45万/平；而观澄组团的价格整体要高一些
，其中2号楼123平01户型的价格最高，3.98万/平，比之前说的4万还便宜了
一点点。

据最新消息称，准时签约还会有额外优惠，具体能优惠到多少，大家不妨大胆
猜一猜。

不夸张地说，万科黄
埔新城首推的价格会对附近的庙头、笔村和科学城造成一定的打击。

黄埔庙头目前有两个一手楼盘在售，分别是X航TOD和臻X府，其中X航TOD现
阶段主推小洋楼产品，跟万科黄埔新城首推的的产品不是同类型，没什么可比
性，主要看高层住宅。

X航TOD的高层住宅户型有89-119平三至四房，均价4.6万-4.8万/平，而隔壁
的臻X府此前推售的户型为78-115平三至四房，均价4.5万/平左右。

庙头和万科黄埔新城所在的夏园板块，只有一个地铁站距离，房价差了好几千
甚至上万，如果是你，会怎么选？

竞品项目在对面竖起了广告牌

值得一提的是，一些竞品项目不知道是不是感受到了万科黄埔新城带来的价格
危机，竟然把户外广告直接打在了万科黄埔新城售楼部对面。

绝绝子，看来还是怕了，想要在万科黄埔新城还没开盘前抢一波客户，再不抢
的话，可能就来不及了。

我上周末再次去了一趟万科黄埔新城，发现现场在咨询的买家很多，上图给大
家看看。

黄埔新城现场很多人咨询
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从销售的口中了解到，万科黄埔新城的认筹量一直都在增加，目前已经有超过
2000组客户认筹，但这次首推只有1100多套房源，平均下来1套房有2个人抢
，一些楼层和朝向更好的房源甚至还出现了5、6个人抢一套房的情况。

低开高走
的策略，第一波开盘的价格比较优惠，如果错过了，后面再买入的成本可能会
高出许多。

说到这里，很多人可能会问：说了这么多，不提什么时候开盘，这跟耍流氓有
什么区别？

别急，开盘的时间我也扒到了。

万科做出了官宣

据可靠消息称，将在本周五（7月15日）正式开盘，到时候会在晚上8点半进行
线上选房。

既然万科黄埔新城的价格和开盘时间都给大家扒到了。

现在该来讲讲，万科黄埔新城到底适合哪些人群买了。在我看来，适合买的人
群主要有3种：

一是在珠江新城
或者5号线沿线工作，买来自住的首次置业人群，这类人群通常会优先考虑上
班通勤的问题；

从交通方面看，万科黄埔新城周边环绕着广深沿江高速、绕城高速、广深高速
，以及东西大动脉的广
园快速，还有自家门前东西向的黄埔东路
，去往鱼珠、琶洲和珠江新城都比较方便。
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万科黄埔新城靠近黄埔大道

公
共交
通方面，
万科黄埔新城首推
的组团是离地铁最近的组团，距离13
号线夏园站
和南岗站分别是1.3公里和1.5公里，走路快一点的话，15分钟左右能到，还算
方便。

二是新塘想置换到黄埔的人群；三是想拥有更好配套的改善型人群。

这两类人群有部分人享受过房价上涨的红利，可以通过卖一买一来实现置换，
但现阶段二手房交易行情并不好，可以适当调低价格，更早地卖出去。

说完哪些人适合买万科黄埔新城，再说说下半年适不适合买房。

广州作为一线城市，是很多人置业的首选

进入到下半年，我收到了很多粉丝的私信，其中问下半年还能不能买房占了绝
大部分，要跟大家明确的是，下半年是在广州买房的窗口期。

为什么这么说？

从市场的安全性来说，国企和优质民企，正在占据主流；从价格维度来说，越
来越多的项目，开始回归理性；再加上利率下降至4.25%，首次置业的刚需人
群可以果断选择出手。

万科黄埔新城首推两个组团，分别是阅海组团和观澄组团，在这两个组团中，
观澄组团位置会更好一些。

首先来看看观澄组团，北侧为阅海组团，挡住了来自商业中心的噪音，南向望
滨河公园，没有受到高楼的遮挡，无论是景观还是采光在首推的楼栋中都可以
说是最好的。
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观澄组团位置更好

另外，观澄组团东侧楼栋靠近小学，也靠近市政道路，不过这条市政道路主要
是平常进出小区的道路，不会有太大的噪音干扰。

再来看看阅海组团，该组团的优势是楼下有幼儿园，父母或者长辈日常接送小
朋友很方便，北侧则靠近商业中心，以后逛街消费也比较方便。

考虑地铁通勤的客户，可以多留意阅海组团，因为该组团离地铁站的距离会比
观澄组团更近一点。

值得一提的是，观澄组团为三梯五户设计，阅海组团则为四梯八户设计。

很明显，观澄的居住舒适度会更好。

当然主要看价格，预算充足并且追求居住舒适度首选观澄，追求性价比就选阅
海。

除了考虑价格，买房更应该着重要考虑配套。

万科黄埔新城的配套在逐步兑现

目前，万科黄埔新城已有不少基础配套已经兑现，比如第一所颐养中心整体完
成并已亮灯；第二所60班九年制学校已经封顶；黄埔东路沙步新建牌坊旁，星
级酒店也已经封顶；绿核公园一期工程完工等。

项目首推组团内部的部分园林、跑道以及入户大堂等配套基本做好。

不仅规划的配套正在逐步兑现，万科黄埔新城还积极引入其他优质配套，比如
引入了广州首家艺术中学，促成了黄埔区少年宫南岗宫落户于此。

融德里是历史文化街区

更加分的是，万科黄埔新城的历史文化街区——融德里在前不久正式亮相，其
中海丝文化广场、湖心岛在内的园林水域开放区先对街坊开放，其他园区有望
在今年10月全面开放。
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有了配套先行，价格又合适，万科黄埔新城会是今年下半年搅动广州东部置业
格局的一大杀器。
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