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广州楼市最前沿动态

中洲控股因信披不规范等
收到深交所监管函

9月9日，中洲控股收到深交所

监管函。经查，该公司存在以下违

规行为：一、信息披露不规范。公

司在存货减值测试时，成本分摊方

式发生变化，构成会计估计变更，

但公司未履行信息披露义务；公司

未及时披露控股股东股份冻结延

期事项。二、存货跌价测试不审

慎。公司部分项目存货预计售价

未综合考虑房地产市场变化情况、

项目去化、竞品价格等因素的影

响。三、公司治理不规范。公司部

分“三会”会议记录不完整和会议

管理不到位、内幕知情人登记管理

制度未及时修订和执行不到位，关

联人名单登记不完整。中洲控股

的上述行为违反了相关规定，时任

董事长、总经理贾帅未能勤勉尽

责，违反了相关规定，对上述违规

行为负主要责任。

中国奥园境外债重组计划
持有期延长至明年

9月 10日，中国奥园公告称，公

司及Add Hero已行使酌情权，根据

中国奥园计划及 Add Hero 计划的

条款，将境外债务重组计划的持有

期延长 6 个月至 2025 年 3 月 20 日。

持有期届满日期现延长至 2025年 3
月20日，公司及Add Hero可全权酌

情进一步延长该日期，其乃根据持

有期信托契约条款可分配信托资产

的最迟日期。

中交地产拟以现金收购
中交服务100%股权

9月 11日，中交地产公告称，正

在筹划以现金方式收购中国交通建

设集团有限公司及其下属子公司中

交房地产集团有限公司、中交一公

局集团有限公司及中交投资有限公

司分别持有的中交物业服务集团有

限公司 10%、51%、24%、15%股权。

截至公告披露日，本次交易的前期

尽调及审计评估工作尚未完成，各

方尚未签署正式交易协议，具体交

易方案仍在论证中。本次交易价格

将不低于经有权机构备案的标的股

权评估价格，最终价格将以各方签

署的正式协议为准；资金将采用自

有资金等方式支付。公告显示，如

本次交易完成，中交地产将取得中

交服务 100%股权，公司将新增物业

管理业务，实现房地产业务产业链

的延伸。

（何璐诗 据公开资料整理）
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供应逐步加大，老黄埔区府板块楼

市的竞争白热化。双沙、文冲东、珠江村

三个新的旧改项目陆续登场，与今年 5
月下旬入市的保利中央公馆，以及此前

老黄埔“三剑客”——城市之光、富颐华

庭的次新房，中鼎珺合府的一手现楼产

品共同形成六盘混战局面。

“我们离中建海丝城不远，不过（比它）

更接近老黄埔核心区。”在文冲东旧改项目

“中建玖合·未来方洲”现场，销售人员卖力

推销，话语中带了几分直接较量的意味。

这位销售人员所说的“中建海丝城”

是 8 月底开盘的双沙旧改项目，总建面

237万㎡，这个由中建八局开发的项目位

于老黄埔核心区边缘，尽管地理位置相

对偏东，但仍被视为老黄埔的一部分。

项目预计开发周期为 7 年，首开组团开

盘价为3.5万元至4.3万元/㎡，令老黄埔

新房直接迈入“3字头”。

事实上，老黄埔今年入市新房多为

旧改大盘，位置相隔不远。距离中建海

丝城 3 公里外，由中建二局主导开发的

文冲东旧改上周末也开放样板房。项目

建筑面积接近 220 万㎡，规模略小于双

沙旧改。两个旧改项目户型有一定的重

叠，中建海丝城户型为78㎡至117㎡的三

至四房，中建玖合·未来方洲则为79㎡至

142㎡的产品，且推出时间相近，在新房

市场上形成正面竞争。销售人员表示，

中建玖合·未来方洲的开盘价格将“参考

周边万科城市之光的二手价格”。

由于与老黄埔网红楼盘万科城市之

光仅一街之隔，文冲东旧改项目同样面临

着二手次新房的冲击。自“5·28”政策取

消二手房限售后，业主不再需要等待两年

才能出售房产，部分业主甚至“前脚拿证，

后脚挂售”。新快报记者查阅贝壳找房发

现，目前万科城市之光F区二手房在7月

以来成交6套，成交价在4.06万元至4.76
万元/㎡之间。周边的富颐华庭、中鼎珺

合府的次新房同样有多个房源挂售，进一

步加剧了新房市场的竞争压力。

◀黄埔新房样

板房展示的空

间，得房率普

遍较高，而次

新 房 则 主 打

“眼见为实”。

老黄埔板块一二手“贴身肉搏”
新房新房““33字头字头””入市入市，，次新房则以次新房则以““眼见为实眼见为实”“”“抗风险抗风险””为卖点为卖点

进入“金九”，
广州楼市供应增长，老
黄埔区府板块引来不少
关注。不仅双沙、文冲东等
旧改大盘的新房陆续入市，个
别新品单价低至“3字头”，并
引进万象汇商业；另一方面，此前
板块内网红楼盘的次新房以“4字
头”进入市场，且以“眼见为实”“抗
风险”为卖点，形成一、二手多
盘混战的竞争格局。有业内人
士指出，目前大部分购房者
不会锁定新房或二手房，成
交多以价格驱动。

■新快报记者 何璐诗

老黄埔区府板块竞争白热化，一二手共同形成六盘混战局面
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随着多个旧改项目的推进，老黄埔

区域内的商业配套也在逐步完善。新快

报记者走访发现，销售人员争相将“万象

系商业”作为项目卖点。“虽然万象商业

是中建海丝城配建的，但离我们第一批

推出的组团更近。”中建玖合·未来方洲

销售人员坦言，“这个商业配套将会是万

象系中的万象汇”。有知情人士向记者

透露，虽然都是万象系商业，但不同于广

州白鹅潭万象城的高端商业定位，中建

海丝城即双沙旧改配套的商业，引进的

是M3级别的万象汇。

新快报记者了解到，华润置地旗下

万象系的商业项目等级分为四类：M1、
M2、M3 和 M4。M1 聚焦重奢和首店引

入，使之成为城市地标，白鹅潭的万象商

业 就 是 这 一 定 位 ；M2 定 位 轻 奢 ，为

“MALL+街区”的城市商业综合体，如深

圳南山的万象天地；M3主要面向年轻人

和家庭，万象汇便属于这一类别，旨在满

足周边居民更高层次的消费需求；M4档

次略低于M3，一般位于三四线城市。

片区商业的档次对于周边楼盘的价

格有多少支撑作用？广州世联研究院副

院长崔登科认为，只有万象城、太古里这

类顶级高端商业才会对片区和周边楼盘

有所支撑。“顶级高端商业一旦建起来，

人流效应会相对较高。商圈形成后，会

进一步支撑周边物业价值。其余级别的

商业对周边楼市作用不大。”他说。

“万象商业的落地情况对于周边楼

盘的形象打造有直接的影响。”在房地产

市场研究专家邓浩志看来，对于片区而

言，重奢定位的商业会令板块和周边楼

盘提高档次，而定位生活化的商业则主

打实用。

与白鹅潭万象城不同级别，老黄埔配套新商业确定为万象汇
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除了商业定位较为亲民，老黄埔区

府的次新房价格也比想象中平易近

人。新快报记者留意到，网红盘万科城

市之光 F 区 8 月挂牌均价为 5.22 万元/
㎡，成交均价为4.38万元/㎡。而该组团

2020 年 10 月的开盘价为 3.9 万元至 4.5
万元/㎡，年底时已突破 5万元/㎡，周边

网红盘也是这一价格定位。而目前富颐

华庭S区、T区同样有挂牌价约4.5万元/
㎡的房源；中鼎珺合府南向低楼层100㎡
房源，目前贝壳上最低挂牌价约 4.59万

元/㎡。

“所谓网红盘，往往是市场高热时期

的产物，这意味着这些网红盘入市时的

价格里有‘泡沫’，如今随着市场调整，周

边新盘的定价都已下调，曾经的网红盘

的产品力未必能比拼得过设计新规后的

‘全新盘’，二手价格回归理性也在预料

之中。”克而瑞首席分析师肖文晓告诉新

快报记者，“取消限售之后，黄埔区二手

房市场的次新房供应增加，带动了二手

房的交易量重回600套之上，6月、7月分

别网签了652套和639套”。

合富研究院高级分析师梁燕明向新

快报记者表示，黄埔二手业主心态普遍

较弱，议价空间在 10%以上、5%至 10%、

5%以下的业主各占 1/3。“现在购房者优

先考虑的还是价格，很少客户锁定只购

新房或者二手房，都是看性价比来决定，

所以新房、二手会一起看”。

“老黄埔区府板块是黄埔二手成

交主力板块之一，目前新房的户型设

计得房率相对较高。一二手同场竞争

之下，不少购房者选择次新房，主要原

因是小区绿化、环境、配套等各方面都

是眼见为实，而且业主愿意各付各税，

未满两年的次新房在交易时需缴纳

5.3%增值税，由业主自己负担。”梁燕

明说。

崔登科则指出：“次新房的产品功能

可能会差一些，但抗风险能力多一些。

二手价格下调对新房冲击会较大，目前

在黄埔区、番禺区域已比较明显，且黄埔

库存去化时间超 20 个月，从库存角度

看，新房价格仍有下调空间。”

不过在邓浩志看来，长远来说二手

价格的调整幅度大于新房。“随着一二手

之间的得房率差距越来越大，一二手之

间的价差也会越来越大。没有得房率的

支持，预计‘金九银十’后的二手市场会

面临进一步的价格调整。”他说。

黄埔1/3二手房议价空间10%以上，购房者不锁定新房或二手


