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▶广州要求合
理降低住房买卖和
租赁中介费用

日前，广州市住房和城乡
建设局、广州市市场监督管理
局发布《关于规范房地产经纪
服务的实施意见》。意见要
求，合理确定经纪服务收费。
房地产中介机构要合理降低
住房买卖和租赁中介服务费
用。鼓励按照成交价格越高、
服务费率越低的原则实行分
档定价。引导由交易双方共
同承担中介服务费用。

意见同时提出，具有市场
支配地位的房地产经纪机构，
不得滥用市场支配地位以不
公 平 高 价 收 取 中 介 服 务 费
用。房地产互联网平台不得
强制要求加入平台的房地产
经纪机构实行统一的经纪服
务收费标准，不得干预房地产
中 介 机 构 自 主 决 定 收 费 标
准。住建（房管）部门和市场
监督管理部门依职能对具有
市场支配地位的房地产经纪
机构开展监督检查。

▶广州 11 月
一 手 住 宅 网 签
4817套

据广州中原研究发展部
统计，11月，广州市一手住宅
网签 4817 套，环比下降 26%，
成 交 面 积 环 比 下 降 27% 至
53.66 万平方米（注：统计周期
内，“阳光家缘”网签数据平台
11 月 23-25 日数据缺失，对网
签表现存在一定影响）。截至
11月末，广州全市新房库存量
1185.2 万平方米，去化周期
20.4个月。

广州中原研究发展部认
为，广州市新房市场 11 月成
交疲软的原因主要在于市区
推出的新盘入市价格高，且货
量少，未能对整体楼市产生较
大的正向刺激。其次，相较二
手房业主放盘量增加、降价

“一步到位”等行为，新房开发
商对降价促销态度谨慎保守，
对于渠道的运用不充分，导致
新房客户需求外溢。

▶广州 11 月
二手住宅网签再破
万套

据广州市房地产中介协
会数据，11 月（统 计 周 期 为
2023 年 10 月 26 日至 2023 年 11
月 25 日），广州市二手住宅整
体网签（中介促成+自行交易）
成交套数和成交面积分别为
10182 套和 102.10 万平方米，
环 比 分 别 增 长 8.77% 和
7.23%。11月全市二手住宅网
签套数在 2023 年 3 月和 4 月
之后再度突破1万套。

该中介协会认为，11月广
州全市二手住宅交易量延续
今年 8 月以来的环比增长态
势，主要原因是“920”政策刺
激持续，因部分区域放开限
购，一些此前不具备资格的置
业者购房需求陆续释放。同
时，在政策利好的背景下，为
缩短房屋置换周期，部分业主
愿意提供一定的议价空间促
进成交。越秀、花都、增城成
交涨幅最为明显，三区分别成
交 953 套、1085 套、1033 套，
环比分别上涨 19.9%、17.4%、
15.4%。

▶广东8家物
企年营收达百亿元

日前发布的《2023广东省
物业服务企业综合发展研究
报告》显示，2022 年广东省年
经营收入达百亿元规模的物
业公司达 8家，其中碧桂园服
务以 413.67 亿元大幅领跑行
业，其次是万物云（301 亿元）、
雅生活服务（153.7 亿元）、绿城
服务（148.5 亿 元）、保利物业
（136.8 亿元）、招商积余（130.2
亿元）、华润万象生活（120.1 亿
元）、中海物业（115.4 亿元）。

不过，根据各物业公司
2022年的业绩报告，民营和央
企物业公司均在保持营收快
速增长的同时，部分民营物业
公司却出现归母净利润同比
下滑的“异象”。其中碧桂园
服务下滑幅度最大为51.82%，
雅 生 活 服 务 下 滑 幅 度 超 过
20%。业内人士指出，从增量
时代到存量时代，物业行业已
经到了必须转换发展思路、快
速进入高质量发展新阶段的
急速转型期。

（文/陈玉霞 徐炜伦）

以背靠大学城，紧邻核心区万博
CBD的国际创新城板块为例，区域内
目前拥有多所高校，4 号线、7 号线两
条地铁贯穿而过，随着南大干线的开
通，多个项目在今年集中上市，未来两
三年内，随着区域内住宅、商业、学校
等陆续交付使用，城市界面也将有较
大变化。公共交通方面，通勤琶洲、金
融城也尚且便利，均在半小时左右，因
此，创新城板块有望承接来自上述区
域工作人群的需求。

随着星河地产旗下的罗边村旧改
项目星河·盛世锦城入市，此前一直
由越秀集团独挑大梁的创新城让购
房客们有了更多选择。对于预算在

三四百万元的刚需客来说，今年下半
年 才 入 市 两 个“ 锦 城 ”，是 必 看 项
目。单价为 3.5 万-3.9 万元/平方米
的星河盛世锦城一期，除最大的建面
约 128 平方米户型外，所有户型总价
均可控制在 400 万元以内；越秀·大
学·星汇锦城更是将性价比做到了极
致，在 12 月加推了建面约 70 平方米
的“2+1”房户型后，上车门槛最低已
至总价 220 万元左右，400 万元预算
可以挑选项目的所有户型。此外，同
属越秀的大学星汇城也有可选户型，
该项目单价 4 万元/平方米左右，如
果选择最小的建筑面积约 88 平方米
户型，360 万元左右也可上车。
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金科博悦湾项目可
建 设 用 地 占 地 面 积 达

7.06 万平方米，原规划建设
13 栋住宅，共计近 2000 户业

主入住，2021 年 11 月 2 日，该项
目还取得了两栋楼共 128 套房源
的预售证，但在那时，该项目已陷
入停工困境。记者近日走访该项
目时看到，目前该项目大门紧锁，
从窗外看到内部杂物无序堆放，大
门粘贴着广州市花都区相关部门
下发的通知，称该项目在取得预售
证后一直处于停工状态。

据法拍平台对项目估价的附
件内容，开发商广州市鑫锐昌恒房
地产开发有限公司（企查查显示，
该公司为金科集团的子公司）的一
份说明称该项目“于 2022 年即已
停工，停工后项目团队已全部解
散”。同时，该项目欠包括施工方
在内的供应商大量工程款。而根
据估价公司现场勘察笔录，金科博
悦湾项目已建设售楼部、幼儿园 3
层主体建筑、3栋住宅（一栋主体建
筑至一层封顶、两栋主体建筑至九
层封顶）。附件内容还显示，该项
目作为抵押物，抵押权利人为百瑞
信托有限责任公司。前段时间，百
瑞信托的一项信托产品因到期时
间延长引起市场高度关注，据相关
报道，该信托产品为金科可续期债
3期，存续规模为 14.27 亿元，金科
博悦湾项目（评估价 14.82 亿元）正
是该产品的抵押物。

今年以来，金科集团经营状况
不容乐观。5月 22日，金科被债权
人申请重整，12 月 2 日，金科股份
发布公告表示，正继续推进该事项
的预重整前期工作，尚未收到法院
对债权人申请该公司重整事项的

相关通知或裁定。截至 12 月
7日，金科博悦湾项目在拍

卖平台上还没有竞拍人
报名，但引来了 4300

多次围观。
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近日，一宗名为“ 广
州市花都区迎宾大道以
北、红棉大道以东的土地
使用权【不动产权证书号：
粤（2021）广州市不动产
权第 08026182 号】及上
盖物”的标的物被摆上了
网络拍卖平台，广东省广
州市中级人民法院将于
2023 年 12 月 12 日 10 时
至 2023 年 12 月 13 日 10
时对其进行公开拍卖活
动，起拍价近 10.38亿元，
保证金超1亿元。

据信息对比，该法拍
项目即位于花都区汽车城
板块的楼盘“金科博悦
湾”。2020年 12月，金科
地产以 19.8 亿元的底价
竞得该项目用地，2021年
8月，项目营销中心开放，
彼时项目“吹风价”达2万
元/平方米，殊不知，两个
多月后，该项目停工，如今
竟落到被法拍的境地。

就在金科博悦湾项目
附近，另外两个住宅项目
则有着不同的命运，原恒
大翡翠华庭项目被中诚信
托接手，更名为“中诚璟泷
湾”，目前项目继续销售及
建设，计划今年年底首批
交付。原新力荔红花园在
停工两年多后，终于在今
年10月正式复工，更名为
“嘉河湾 8号”，但恢复销
售的时间未定。

不论是从土拍还是从一手楼市来看，今年下
半年的番禺都可以称得上是广州各区中最热闹
的区域，据广州中原发展研究部数据，今年 10
月，番禺区一手住宅成交1707套，位居广州各区
之首，环比涨幅也达到了近200%。南大干线全
面开通、限购放开……多方因素助推之下，
各大开发商纷纷开“卷”，不管是200多万
元的刚需盘、还是800万元以上的优质改
善住宅，在番禺都可以找到有代
表性的产品。
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金科
博悦湾位于花
都区西南部的汽
车城板块，较近的地
铁站为9号线花都广场
站和花都汽车城站，毗邻
天马河，亮相时主打与花都区
府中心的10分钟生活圈概念，该
项目曾邀请知名园林设计专家，打造
较高规格的归家体验。

记者曾在2021年8月该项目开放
营销中心时到访，彼时该板块市场较为
活跃，周边多个楼盘在售，售楼部内更
是有多组购房者咨询信息，该项目地块
楼面地价超1万元/平方米，曾对外吹风
价格将是“2万元/平方米”，一度进入开
盘前的认购环节。在汽车城板块从业
多年的一位房产营销人士告诉记者：

“当时在认购期间，这个项目就传出停
工的消息，引起了官方部门的关注，所
幸参与的业主不多，他们也拿回了认购
资金，避免了售后维权的问题。”

除了金科博悦湾，到了2021年末，
花都汽车城板块的多个楼盘也传出陷
入经营困境的消息。其中，紧邻金科
博悦湾的原恒大翡翠华庭项目，曾于
2021年末进行大幅度的让利销售，相
比于当时接近2万元/平方米的市场
均价，该项目部分房源一度“低至1.4
万元/平方米”，而后，因恒大集团债务
问题，该项目开发受阻。2022年5月，
该项目被中诚信托有限责任公司接
手，并于2023年2月发布新案名“中诚
璟泷湾”，提出“保价承诺”“十年无忧
人居保险”等购房服务，目前该项目还
引入了万科物业，主推86至124平方米
的三房至四房，均价1.6万至1.8万元/平

方米。
距离金科博悦湾约3公里的

原新力荔红花园项目，在2021年
8月，因新力集团资金链紧张而

停工，项目规划总楼栋
数29栋（包含7栋
高层、16栋叠墅
等），总建筑

面
积 约
18.8 万
平方米，据
花都区相关部
门提供的数据，该
项目现已销售约5万平
方米，未售5.4万平方米，
项目有两栋住宅已交楼并有
业主入住，但使用的是临水临
电，智能化工程及有线电视未施工
完成，另据了解，还有多名业主未能完
成收楼。2023年9月6日，广州市中级人
民法院根据该项目开发商广东强科地产
有限公司管理人的申请，裁定批准重整
计划草案并终止广东强科地产有限公司
重整程序。2023年10月17日，广州
花都嘉河湾8号项目（原新力荔红
花园）复工仪式举行，标志着该
项目正式复工。记者了解
到，该项目2019年开
售，曾经的参考价为
1.9万-2.2万元/
平方米，目前
其仍未恢
复 销
售。

越秀·大学·星汇城位于南大
干线沿线，靠近地铁4号线新造
站，步行约900米，交通便利。项
目入市相对较早，首开的一期五
栋楼中，目前还有3号楼、7号楼
有货，户型为建面约88平方米和
107平方米（A、B两种）。其中，建
面约88平方米户型为全南向户
型，总价360万元左右，有部分特
价单位低至340万元左右。

配套是星汇城较为主要的优
势之一，交通方面，地铁4号线距
离在1公里内，步行或公交接驳

均可，除已经开通的南大干线外，
近期即将开通的金光东隧道将大
大缩短项目前往小谷围岛（大学
城）的通行时间。商业方面，新造
地铁站旁的大型商业体已经动
工，通过地铁前往琶洲、万博也在
20分钟左右。教育方面，据介绍，
项目一期、二期配套的学校是由
越秀集团出资引进的广大附中番
禺实验学校，位于大学城和樾府
地块，此外项目距暨南大学番禺
校区、华南理工大学国际校区也
仅有一街之隔。

番禺刚需盘内卷
三四百万元可购三房

楼
盘
档
案

项目位于华南理工大学国际
校区南侧，总计17栋楼，首推的3
栋，户型分别为建面约76平方米、
84平方米、98平方米户型，所有户
型均有朝南设计，单价为2.9万-
3.5万元/平方米。12月加推的70
平方米户型，将“上车”总价进一步
压低到了220万元左右，而目前在
售的98平方米户型总价在360万
元左右，均在400万元以内。

教育方面配建有9班幼儿
园、42班小学、36班中学各一所，
其中幼儿园已经封顶，中小学也

都已经开工。项目还配建有约
8500平方米的中央公园，有大面
积草地和儿童娱乐设施，目前也
是项目举办露营、音乐节等营销
活动的主要场地。此外项目周
边还有一个62万平方米的市政
公园，以及对行人开放的华南理
工大学国际校区，休闲环境不
错。由于项目距最近的地铁7号
线板桥站有3公里以上距离，且
周边并无大型商业配套，商业方
面主要依靠建面3000平方米的
底商以及附近街区。

越秀·大学·星汇锦城

星河·盛世锦城
项目位于地铁7号线板桥

站以东，首开的一期距地铁站
500多米，北侧即是刚刚开通不
久的南大干线。首期推出的四
栋位于整个项目地块西南角，
也是距离地铁7号线板桥站相
对较近的一块，从项目出发，通
过地铁，仅需2站即可抵达万博
CBD，换乘3号线后前往珠江新
城所需总时长在四十分钟以
内，如果是驾车，通过南大干线
接驳新光快速路、南沙港快速
路，前往珠江新城所需时间在
半小时左右。

项目整体偏刚改，面积段
为95平方米至128平方米，包
括建面约95平方米、98平方米

（C、D两种）、99平方米及128平
方米五种户型，单价为3.5万—
3.9万元/平方米，预算400万元
左右，可以考虑除最大的128平
方米户型以外的所有产品。据
介绍，项目一期目前已经接近清
盘，剩余货量在30套左右，其中
128平方米户型已全部售空。

教育方面，项目代建18班幼
儿园、12班复建幼儿园、36班复
建小学各一所。商业配套方面，
由于靠近地铁板桥站，从项目前
往万博商圈相当便捷，此外据开
发商介绍，盛世锦城南侧与岭南
四大名园之一的余荫山房仅一
街之隔，未来将连片开发为具有
岭南特色的商业街区。

越秀·大学·星汇城位于地铁 7 号线板桥站旁的星河
盛世锦城是番禺区罗边村旧改项目，
地块面积并不小，但凭借其较为罕见
的 9 至 11 层小高层洋房的特点，吸引
了不少购房者的关注。总户数和容积
率实际上并不算高，共约2500户，容积
率约3.25，车位比为1：1.2。此外，首开
的一期楼栋梯户比为2梯 5户，结合小
高层本就户数不多的特点，能更充分
地发挥通勤方面的优势。

同样以锦城命名，但位于华南理
工大学国际校区南侧的越秀大学星汇
锦城瞄准的却是预算相对较低的、有
着刚性需求的年轻客群，250万元以内
即可“上车”三房，可谓是性价比拉
满。自入市以来，项目时常在配建的

公园中举办音乐节、露营、烧烤等活
动，也足以看出想吸引的正是热爱生
活的年轻人。

星汇锦城的特点是所有户型均采用
了大量的“创意空间”及飘窗、飘板设计，
在一定程度上提高了使用率和性价比。
最小的70平方米户型，次卧采用了“2+
1”户型设计，而76平方米户型更为“大
胆”地将主卧设计成“创意空间”。最大
的98平方米户型设计则动静分离，将书
房放在了玄关一侧，同时给出了两个“创
意空间”设计，其中一个与主卧相连接。
类似的高使用率设计在越秀大学星汇城
也有出现，不过据项目销售人员介绍，星
汇城项目的“创意空间”部分将由开发商
统一改造后完成后交付。

小高层vs高实用，见仁见智

“上车”总价压到200多万元

星
河
·
盛
世
锦
城
一
期

星汇锦城采用了不少“创意空间”设计

2021 年 8 月金科博悦湾售楼部开放现场吸引了不少购房者

原新力荔红花园项目更名为嘉河湾 8 号

花 都 区 金
科 博 悦 湾 项 目
现状

花都区金科博悦
湾 项 目 在 法 拍 平 台
被拍卖


