
●市场动态

新房成交创15个月新高
广州3月小阳春成色十足

今年在诸多利好因素的叠加之下，市场相比去

年出现明显“暖意”。广州中原发展研究部发布数

据，3 月广州新房网签 10235 宗（本月末由于阳光

家缘系统升级,部分 2 月末成交积压至本月），环

比上升 103%，比去年同期成交上升 59%。如果将

部分成交数据进行回填，3 月实际网签量在7500-
8500宗，实际环比增幅增加 15%左右。按照实际成

交水平对比，本月成交创自 2022年 1月（9256宗）以

来，近 15个月新高，荔湾、黄埔、增城三区领跑全市

成交量。

全市二手住宅交易活跃
单月网签创2021年以来新高

3月 29日，广州市房地产中介协会发布最新全

市二手房成交数据。数据显示，2 月 26 日-3 月 25
日，广州市二手住宅整体（中介促成+自行交易）共

网签 12260 宗和 119.33 万平方米，环比大幅增长

23.36%和 24.02%。克而瑞指出，由于国内宏观经济

基本面持续向好，2022年以来受疫情影响而压抑的

购房需求继续释放，3月全市二手住宅交易氛围活

跃，单月网签宗数创下2021年5月以来新高。

●企业资讯

万物云披露上市后首份年报
营收同比增27%，归母净利下滑近10%
3月 27日晚，万物云披露上市后首份年报。年

报显示，截至2022年12月31日，万物云全年收入为

30105.8百万元，同比增长 27.0%。毛利为 4230.8百

万元，同比增长5.2%。其中，社区空间居住消费服务

同比增长26.0%；商企和城市空间综合服务收入同比

增长 28.2%；AIoT 及 BPaaS 解决方案服务收入同比

增长28.5%，均录得正正值。

但与此同时，2022年的毛利率较2021年同期的

17%下滑了2.9个百分点，降至为14.1%，归属股东净

利润15.1亿元，同比下降9.42%。

万物云董事长朱保全称，受2022年开发商持续

债务爆雷、新房销售大幅下跌等因素影响，体现到财

务报表上则是新开盘萎缩带来的前介业务与案场业

务大幅下滑（下半年尤甚）、新交付的开发商未售空

置房带来的物业费欠费增加以及其他关联应收账款

增加。

央企地产否认合并传闻
3月27日有消息传出，称央企将进行深度整合，

其中央企地产板块整合方面力度较大，中国中化与

华润集团能源板块、地产板块进行置换；保利发展将

整合华侨城；中国中铁和中国铁建将合并。随后华

润集团、中国金茂、华侨城等企业相关人士均向媒体

表示，“内部未获悉上述消息”。不过有业内人士表

示，随着 2023年央企专业化整合提速，将会有更多

领域、企业推进实施。

中国奥园暂缓偿还债务协议生效
期望年中实现复牌交易

3月27日晚间，中国奥园发布公告，称境外票据

暂缓偿还债务协议于当日生效。同时，公司股份继续

暂停买卖。据知情人士透露，奥园在与境外主要债权

人达成暂缓偿还债务协议

时，已正式开始与境外主要

债权人展开公司整体债务

重组方案。奥园方面表示，

希望于今年年中完成重组，

实现上市公司复牌交易。
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后市预测

“首推400多套新房源，诚意登记就有700多人。”3月11日，万科黄埔新城推
出新组团，选房现场人气较高，最终落定391套，去化近八成。此外，黄埔多个楼盘
在近期变得抢手，富颐华庭楼盘销售人员甚至向记者表示，稀缺单元要“一次性付款
才能优先选楼层”。黄埔3月成交1393宗，环比增幅近1倍，广州中原发展研究部
指出，由于近期黄埔旧改推进加速，科学城黄陂片区的项目保利翔龙天汇、振业天成
等持续广开渠道吸客，成交表现相对抢眼，促成东部买家回流带动整体成交。

■新快报记者 魏鑫

1

3

黄埔楼市未来走向如何？“今年会推进旧

改，利好将进入兑现期”，这是记者在走访黄埔

楼盘时，经常听到的营销热点。黄埔旧改提

速，按照楼市逻辑，完成旧改后，不仅城市界面

会更加好看，大量购房需求进入市场，也会带

来一波火热行情。

作为广州城市更新的重要一极，政府定调

“携同各区全力推进城中村改造示范项目取得

突破”，旧村改造势必成为今年广州城市更新

的发力点。记者了解到，在计划推进的 127个

改造项目中，就包括黄埔文冲等在建项目。

不过在房地产市场研究专家邓浩志看来，

要谨慎看待旧改因素对楼市的影响，“旧改项

目会分轻重缓急，速度不会太快，所以不会像

过去一样，由于大规模拆迁导致的这个购买力

集中释放。”邓浩志表示，由于黄埔每个旧改项

目体量庞大，带来的供应也很多，也在一定程

度上冲淡黄埔新房的稀缺度。

楼市迎“小阳春”
黄埔个别楼盘要求全款优先

黄埔向来是广州楼市的流量

区，近半年来，黄埔区成交4203套，

位居全市第二，仅次于增城；最新消

化周期为13.9个月，仅次于海珠。

不过，不同于增城主打刚需市

场、海珠主打高端住宅，从数据来

看，黄埔楼市没有明显的市场分

化，不同板块、不同价位的楼盘均

有成交活跃的楼盘出现。在成交

TOP10榜单里，既有总价 300万元

以内的楼盘，也有 550万元+的，涵

盖老黄埔、黄陂、萝岗、知识城等

板块。

“一是项目推出小户型拉低置

业门槛，另外，一二手倒挂让黄陂

等板块的新房更具性价比，使黄

埔新房得以承接天河等中心区外

溢需求。”记者走访现场了解到，

下着雨的工作日，融创翔龙广府

壹号的售楼部也有客户在洽谈咨

询。销售人员向记者表示，推售

户型货量没有明显占比，不管是

小户型和大户型，都取得不错的

去化表现。“目前 85m2 仅剩两套，

100m2以上的也只剩几个楼层，春

节后来看房的人明显变多了，周

末就成交十几套。”

前有保利翔龙天汇、振业天成

等持续广开渠道吸客，后有万科黄

埔新城、保利罗兰国际也争相推

新，新一轮抢客大战在所难免。为

了加速去化，“以价换量”再次成为

争揽客户的法宝。

融创翔龙广府壹号销售人员

表示，“同一套户型，相隔一个楼

层，现在买能比去年省下十几万

元。”花语天宸的楼盘销售人员也

向记者推介一口价房源，折扣最高

去到 60 万元/套。此外，据克而瑞

监测，2月去化率居前的项目中，保

利罗兰国际、保利翔龙天汇均有

500-3000 元/m2的价格下探，富颐

华庭个别房源低至4.9万元/m2。

但部分楼盘价格坚挺，中鼎君

和名城·珺和府比上月贵 10 万元/

套，万科城市之光一套北向单位，

总价也比上月贵了 60 万元。就连

“价格卷王”黄埔新城，今年新推组

团的售价也比去年开盘有所上涨。

市场回暖给了楼盘涨价的底

气，不过克而瑞指出，短期降价、总

价适中的高性价项目持续热销，刚

需刚改为主要客群。若项目望风

涨价，购买力无法适配，成交将有

所回落。

目前新房较为集中的知识城、

萝岗等片区，由于离主城较远，虽

然各自有主打的产业发展蓝图作

为升值概念，但蓝图兑现周期长，

加之远离城区，房价整体涨势较

缓，目前单价2.8万-4万元不等，购

买小户型，预算 350 万元以内就有

得选，整体定位偏刚需。

另一改善盘聚集的黄陂片区，

虽然距离珠江新城也不算近，但好

在山景资源丰富，自带“改善基

因”，板块内楼盘也主打改善客群，

单价在 4.5万-5万元，由于区域内

少有小户型，整体置业门槛在 420
万元以上。

老黄埔板块虽然有石化厂、

城市界面差等不利因素，但“离

天 河 近 ”是 一 个 极 其 重 要 的 卖

点，加之区域内新房相继进入尾

盘阶段，暂未有新盘入市，因此

老黄埔板块房价也是最贵的，单

价普遍 5 万+。在万科城市之光

买一套 140m2 四房户型，预算得

“飙升”到六七百万元，不过尽管

如此，丝毫不影响该楼盘成为区

域的畅销之作。

“上周末成交十几套，大小户型去化都不错”

多盘以价换量抢客，老黄埔热盘表现坚挺

“旧改不会导致购买力集中释放”
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■资料图片


