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广州楼市最前沿动态

广州3月二手住宅
网签量破万套

4月 1日，广州市房地产中介协会

最新发布的数据显示，2026 年 3 月广

州二手住宅网签量突破万套大关，环

比增幅接近 1.5倍，全市各区成交全面

回暖。2026年一季度（1月至3月），全

市二手住宅累计网签24209套、网签面

积 242.42 万平方米，市场活跃度稳步

回升。信息显示，本轮成交放量得益

于多重利好叠加传导，包括春节假期

前后积压的购房需求集中释放、学区

置业需求迎来年度高峰，以及土地拍

卖市场优质地块溢价成交带来的市场

信心提振。从区域表现看，全市 11区

网签套数环比增幅均超 100%，其中增

城区以162.14%的增幅领跑全市。

杭州公积金贷款
最高额度提至180万元

3月 30日，杭州市发布《杭州住房

公积金管理委员会关于优化住房公积

金使用政策的通知》，住房公积金贷款

最高额度由 130万元提高到 180万元，

职工个人可贷额度不超过90万元。住

房公积金职工个人可贷额度计算倍数

由 15 倍调整为 20 倍。多子女家庭贷

款额度可按家庭申请贷款时计算的可

贷额度合计数上浮 50%确定。该政策

自4月1日起施行。

绿地香港2025年
亏损25亿元

3 月 29 日，绿地香港发布 2025 年

度业绩公告，报告期内总收益约为

123.22亿元，同比减少约 19.3%。物业

销售收益为 112.34 亿元，占总收益的

91%，较上年减少约20%。由于交付物

业的确认面积减少，导致整体收益下

降。同时，毛利由约 7.96 亿元下降至

约2.01亿元，毛利率由5%跌至2%。年

内净亏损为 25.06亿元，较上年增加约

9.6%，同比有所扩大。销售成本约为

121.21亿元，较上年减少约 16.3%。绿

地香港的营收此前已经在 2022 年至

2024 年连续三年下滑，净利润则是从

2020年开始连续下滑，从 2023年开始

亏损，绿地香港近三年总计亏损 63.52
亿元。 （何璐诗 据公开资料整理）

一周资讯■新快报记者 何璐诗 文/图

广州楼市出现“小阳春”，3月新房成交显著回升，市场分化态势越发明显。一方面，总价3000万元
以上高端住宅市场火热，顶豪项目频现大单；另一方面，100万元至200万元总价段的刚需盘凭借高性
价比，市占率超三成。有业内人士指出，当前市场呈现“两头热”特征，而楼市能否真正企稳回暖，仍需观
察“五一”“十一”等后续关键节点的销售表现能否持续。

作为市场风向标，高端住宅市场在

此轮“小阳春”行情中表现尤为抢眼。

克而瑞数据显示，2026 年第一季度（截

至 3 月 15 日），广州 1000 万元以上商品

住宅成交 333套，2000万元以上高端住

宅成交 114套，同比增长 44%，其中 3000
万元以上总价段成交73套，比去年同期

增长170.4%，增速跑赢北京、上海。

广州中原研究发展部指出，在“小阳

春”行情中，高端住宅复苏先行。中心区

多个标杆高端住宅项目表现强劲，如保

利玥玺湾、鹏瑞1号、星河湾半岛、保利天

曜、珠江天悦等均有大单成交，显著带

动了中心区市场的成交氛围与信心。

新快报记者了解到，2026 年一季

度，保利玥玺湾认购总额达 60亿元，该

项目 1栋加推即成交 20亿元，最高成交

单价达 28 万元/㎡，均价较首开跃升约

17%；鹏瑞1号单日售出2套建面约750㎡
大平层，每套总价均超2亿元；星河湾半

岛五号的 4套顶奢复式产品，成交总金

额高达7.187亿元。

受珠江新城马场地块拍卖热度带

动，3月以来，距马场地块约 2公里外的

保利天曜到访量明显增加。项目相关

负责人告诉新快报记者，3月周均达243
组，较 2 月提升 113%，部分客户成交周

期缩短至两三天；其客户构成也呈现出

多元化趋势，除了本地高净值人群，还

吸引了大量来自深圳、东莞乃至东北地

区的高净值买家。“有一位客户是在珠

江新城工作的金融从业者，因关注马场

高价拍地一事而关注我们的项目，在了

解员村周边改造规划后，认可项目稀缺

性与性价比，3天内就完成了成交。”

广州中原地产项目部总经理黄韬

分析指出：“高端住宅的客群受经济周

期影响较小，加之不少高端项目产品力

突出，因此市场复苏先行。”房地产市场

研究专家邓浩志向新快报记者表示：

“这和新兴产业财富高度集中于头部行

业和少数人群有关。随着各项高科技

产业发展进一步提速，这类高净值人群

总量肯定继续增加，他们对高端住宅的

需求也会增长。”

3000万元以上新房销售同比增长170%
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3000万元高端住宅抢着买，100万元至200万元刚需占三成，中间价位的房子好“尴尬”

广州楼市“小阳春”出现“两头热”

在高端住宅市场高歌猛进的同时，

刚需市场同样火热，100万元至200万元

总价段刚需盘凭借高性价比稳居成交主

力，与顶豪市场共同构成“两头热”格局。

普睿广佛数据显示，今年一季度（1

月1日至3月15日），在广州一手住宅成

交中，100万元至200万元总价段的刚需

房共网签 3080套，市占率高达 35%。这

意味着，每三个在广州买房的人中就有

一个选择了这个总价区间。

增城区成为广州市刚需成交的主要

阵地。作为全市新房成交量最大的区，

增城区每年成交的新房基本占全市的四

分之一至五分之一，今年一季度成交了

1536套100万元至200万元总价的房子，

刚好是全市成交的约一半，该总价段的

套均总价为132.39万元/套。其中，靠近

城区的永宁街道和新塘镇凭借高性价

比，成为刚需购房者的高性价比之选。

即便在广州市中心区及近郊，该价

格段预算仍有少量选择。例如，白云区

的北部四镇、黄埔区的知识城板块、番

禺区的石碁板块，均有符合该预算的楼

盘在售。

这一现象的背后，是市场购买力的

高度集中。邓浩志分析称：“当前的市场

情况与10年前相似，极刚需客户占主导

地位，他们关心的是‘买不买得起’，因此

能严格控制总价的紧凑型产品成为首

选。这类产品也因此最先出现供不应求

的迹象，并可能最先迎来价格上调。”

市场的另一端，二手房业主的心态

也反映了这种分化。市民黄女士告诉

新快报记者，原本打算将广州荔湾芳村

一套一房一厅的“老破小”出售，但在看

房过程中被买家大幅压价，最终成交价

与她的心理价位相差甚远。权衡之后，

她决定放弃出售，将房子重新简单装修

后用于出租。

黄韬表示，目前广州租售比已调整

至 2%-3%，部分板块二手价格调整超出

市场预期，叠加新房供应的控制，房价大

幅调整的可能性不大。“不少二手业主在

价格被一再压低后，宁愿选择出租也不

愿亏本出售。而广州作为一线城市，住

房需求始终存在，只是购房时机的选择

不同，当前价格调整幅度相对轻微，因去

年已完成较大幅度调整。”他说。

“两头热”：富人扫货与刚需上车各取所需

多位业内人士认为，“小阳春”市场

的分化格局，未来仍将持续。“目前整体

市场仍处于筑底过程。”黄韬分析认为，

市场分化越发明显，暂时只有高端住宅

或性价比非常高的低价项目走量较

快。“广州目前新房均价为‘4万元+’，均

价 5 万元/㎡以上但又未到高端住宅级

别的产品，由于市场竞争激烈，去化速

度相对较慢。

随着3月下旬房企推货节奏明显加

快，市场的供需两端正在同步发力。普

睿广佛的监测数据显示，近三周全市商

品房取证货量持续攀升，截至 3 月 22
日，全市共有 18 盘次推新，推货量达

2043 套 ，环 比 1 月 至 2 月 大 幅 增 长

251%。供应端的这种热情，为 4月市场

的持续运行注入了动力。

对于“小阳春”后的行情，邓浩志指

出，这轮行情的驱动并非始于3月，广州

二手房价早在 2025年 11月就已较为稳

定。“市场已经见底，至少是一个‘阶段

性底部平台’，但走‘L’型的概率大于‘V
型’。”他预期，接下来楼市成交量将维

持在当前相对高位，房价总体以平稳为

主，局部区域甚至可能出现小幅上涨。

“一方面，购房政策整体维持宽松基调；

另一方面，部分投资客瞄准房产租金回

报率入市，目前部分板块回报率已达3%
至4%，远超银行定期存款收益。而中心

城区房产兼具自住与投资价值，因此最

受市场看好。”他说。

黄韬则预计，今年楼市整体表现不

会逊色于2025年，但真正的全面复苏可

能要等到明年。“今年 5月、9月、10月这

几个热销节点的销售情况若能达到市场

预期，将印证市场稳步复苏态势。”他说。

业内直言：今年广州楼市大概率走“L型”


