
金九银十“置业坐标论”③
２０20 年 10 月16 日 星期五

责编：丁灿 美编：黄海艳 校对：陈泽佳

15

新快报讯 近日 ， 戴德梁行发布
《2020 年第三季度广州商办市场》报告，
数据显示， 广州甲级写字楼及优质零售
市场回暖信号明显。甲级写字楼方面，前
期受疫情影响暂缓的需求释放， 净吸纳
量升至 3.7 万平方米， 较上两季有明显
提升。 全市空置率仅环比微升 0.3 个百
分点至 7.1%，租金小幅下调 0.8%至 183
元每平方米每月。优质零售物业方面，消
费市场回暖，化妆品、新能源汽车等租户
逆势扩张。

三季度， 疫情影响减弱和经济整体
回稳，使得整体市场租赁需求逐渐回暖，
净吸纳量较上一季度大幅上升 87.8%至
3.7 万平方米。珠江新城仍是最具韧性的
区域，凭借较高的楼宇品质，季内录得多
宗搬迁和扩租案例。 租金方面，业主在
租金定价上继续给予较大的弹性空
间，以加快去化速度，提升项目入住率；
同时对于尚不稳定的经济局势，租户对
租赁决策更为慎重，因此第三季度市场
平均租金环比微降 0.8%至 183.0 元每

平方米每月。
三季度广州甲级写字楼市场仍以内

资客户需求为主，TMT 及金融类企业表
现最为活跃， 如快手在天德广场租下
2400 平方米的办公面积，有赞科技入驻
唯品会总部大厦，拿下 2000 平方米办公
面积。值得关注的是，得益于内循环经济
的发展，国货品牌高歌猛进，对于甲级写
字楼的租赁需求也在相应提升， 如卡姿
兰本季入驻珠江新城， 在高德置地广场
租下 2500 平方米的办公面积。预计随着

内循环经济的进一步发展， 这一趋势将
在未来延续。

优质零售物业方面，化妆品、新能源
汽车、轻食餐饮等多种业态逆势扩张，开
出多家新店或积极寻找合适的铺位，以
在未来市场进一步回暖时占得先机。 相
较于上半年的表现， 广州的零售物业市
场已然呈现回暖信号， 多数成熟项目租
金保持稳定， 但受新入市项目结构性影
响 ， 全市平均租金环比下跌 0.7%至
716.3 元每平方米每月。 （丁灿）

部分楼盘节后收回折扣
市场热度或将持续到年底

内循环经济催生国货品牌对写字楼租赁需求

今年尽管受疫情影响，但总的来
说， 广州住宅市场还是不缺购买力。
广州中原研究发展部指出， 十一假
期看房的客户多为实客， 观望周期
缩短， 部分客户计划年末前置业的
意愿高， 预计四季度开发商推售动
作不少。

肖文晓表示，“虽然去化周期缩
短，但从可售货量来看，由于 9 月新
增了 18000 多套的海量供应，一手住
宅库存套数反而上升至了 95603 套，
预示着四季度广州楼市货量充足，这
也为四季度成交夯实了基础，再者考
虑到去年四季度市场的低迷，超越去
年同期基本无悬念。 ”

崔登科也持类似的意见，“市场
热度会持续到年底，四季度仍然是稳
价走量的窗口期，四季度成交同比增
50%以上。 ”

邓浩志同样认为，今年第四季度
的成交量，预计比去年同期好。 “预计
今年下半年每月成交都会比较平均，
同时房企即使需要回笼资金，也不可
能大幅打折促销。 ”

在邓浩志看来 ，当前楼市大热，
大幅降价会引发旧业主维权。其次，
今年 1-9 月 ，50 城卖地超过 2.96
万亿， 同比增长 17%， 刷新历史纪
录。 这也从另一个侧面反映出房企
“不差钱”。“哪怕因为企业资金周转
压力，降价幅度也不可能太夸张，因
为从今年中报显示，某些大 房 企 净
利 润 只 有 其 宣 传 销 售 额 的
1 . 69% ， 可 以 继 续 降 价 的 空 间 已
经没有太多 。 ”

■新快报记者 何璐诗 文/图

国庆“黄金周”在热情高涨的推新下，
2020 年十一假期广州一手住宅实际开
盘/加推货量重回 3000 套大关， 介于近
两个黄金周的中等水平。基于业绩回笼要
求，房企普遍采取“稳价策略”快速出货，
普遍以 9.6-9.8 折的优惠为主，并叠加
“多样化营销”活跃市场。 不过,节后记者
走访市场发现,部分楼盘已收回折扣,有
的甚至表示将上调 2000—4000 元/㎡。

多位业内人士认为，近期广州楼盘的促
销动作较少， 普遍是带有包装性质的一口价
单位，个别压力大的中小盘，才有幅度有限的
让利，市场热度将持续到年底，第四季度成交
量超越去年同期基本无悬念。

［
上半年受疫情影响， 开发商业绩收

成不足，加之 8 月下旬开发商融资“三条
红线”的施压，开发商完成年度目标的压
力不小，“银十”自然成为四季度开发商打
头阵的关键节点。 目前广州流量大区为黄
埔区、增城区和南沙区。 来自克而瑞广州
的数据显示，黄埔区、增城区和南沙区的
去化周期分别为 7.2 个月、9.4 个月和 10.9
个月，分列全市去化最快的前三名。

假期后记者在黄埔鱼珠的富力南驰·
富颐华庭销售中心了解到，该项目提前两
周抢跑，9 月 19 日开盘推出 “一次性付款
9.4折，按揭 9.6折”折扣优惠。 如今两房单

位已售罄， 三四房单位余下少量尾货，售
价 4.2万—4.5万元/㎡。 销售人员表示，新
一期大面积单位将在月中推出，预计价格
将上调 2000—4000元/㎡。

克而瑞广佛区域首席分析师肖文晓
指出， 其实近期广州楼盘的促销动作较
少，普遍是带有包装性质的一口价单位，
让利幅度有限，有些还涨价了。本身市场
就很分化，个盘策略也会不同，但年底肯
定有盘想冲一波。

据广州中原研究发展部调研， 全市
15 个“旧盘加推”项目中（含认筹待售项
目）， 十一推售价格与最近 3 个月持平

（或变化幅度±3%）的项目 13 个，占调研
总量的 86.7%。

大部分房企继续以 “稳价策略”出
货，部分则将优惠持续，甚至积极备战双
十一。如富力地产，率先加入阿里易居的
“百亿补贴”购房活动，在 9 月 29 日~12
月 31 日期间，富力全国 7 大区域、32 个
地区、235 个楼盘， 约 500 亿元货值，投
身双十一购房节。华润置地的“中秋国庆
购房节”活动，则从 9 月下旬开始持续至
本月底，全国 6 大区 70+城市 200+项目
参与，包括精选特价房源、公寓/商铺/车
位折上折、推荐成交奖励升级等优惠。

部分楼盘调价推新货，积极备战双十一1

经过 3-5 月的降价促销后，市场成
交逐步低位回升，在国庆前甚至经历了
“金七银八”。 广州中原研究发展部指
出，今年尽管受疫情影响，广州住宅市
场还是不缺购买力，随着购房需求逐渐
释放，近几个月成交氛围良好，十一楼
市表现较以往黄金周更加活跃。

在肖文晓看来，“10 月开局不错，因
为 9 月抢开了很多楼盘，再加上国庆黄

金周出游人群较多，所以国庆节的开盘
数量没有去年那么多，但是从去化率来
看还是高于今年平均水平的。 ”

克而瑞广州数据显示，9 月广州楼
市供应和成交双双创近一年新高，乘着
近两个月过百万平方米的势头，按照过
去六个月的去化速度， 截至 9 月末，广
州一手住宅的去化周期已经下降到了
12.1 个月，对比今年 4 月的 18.8 个月已

经下降了 6 个月之多。
广州世联研究院总监崔登科认为，

“一些库存消化时间只有 8 个月以下的
区域，有一定的调价基础，价格有可能
会上调。 ”根据广州世联研究院数据显
示，今年 9 月库存消化周期 8 个月以下
的区域为越秀 、荔湾 、天河 、黄埔和增
城。 其中天河仅为 3.7 个月， 黄埔仅为
5.1 个月。

去化周期呈下降趋势，部分区域有调价可能2

因疫情而延后置业的需求，在近几
个月释放愈加明显，一方面广州住宅消
化周期逐步下降，另一方面市场目前呈
现出“冷热不均”的景象。

在崔登科看来，一手价格可参考二
手需求。 “从二手市场来看，目前有三个
区域调价较明显， 调的最猛的是黄埔，
然后是番禺、荔湾，三个区二手价格都
在涨。 萝岗区府板块，番禺长隆万博板

块及荔湾旧广钢板块，这三个区的区位
都较好， 而且一手供应量也不是特别
多，为二手价格打下基础。 ”

地产经济学家邓浩志则认为，“现
时市场分化不算严重， 目前一手都以走
量为主， 二手成交量 7 月、8 月、9 月都在
逐月递增。当然，相比于大盘，中小盘压力
会稍大点，但这种情况往年也有，整体来
说，广州市场整体趋势是明显复苏。 ”

邓浩志表示，优惠幅度方面不同区
域不同情况，大热板块南沙、天河、黄埔
这些区域不单没有优惠，价格还会有所
上浮。 部分项目八、九月大概以 2%~3%
的月涨幅往上走。 南沙多个新盘热销后
加价；黄埔、天河依然热度不减，新推产
品价格均有提升。 而库存较大的区域，
例如增城、花都等，将继续以走货为主，
优惠也不会很明显，以稳价销售为主。

市场“冷热不均”，整体复苏趋势明显3

大幅打折不太可能
预计四季度成交超去年
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