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“ 我 们 已 经 买 了 这 里 的

房 子 ，都 在 考 虑 未 来 怎 么 装

修 了 。”近 日 ，在 成 都 一 售 楼

处，一位父亲告诉《中国经营

报》记 者 ，他 上 个 月 买 了 新

房 ，准 备 以 后 自 己 先 住 一 段

时间，再给孩子住。

近 期 ，成 都 新 房 的 成 交

节 奏 明 显 加 快 。 成 都 市 住

建 局 数 据 显 示 ，在 11 月 1 日

—11 月 27 日，成都市新房成

交 9990 套 ，二 手 房 成 交 量 已

经 达 到 了 24108 套 。 如 此 一

来 ，成 都 二 手 房 成 交 量 同 比

增 长 了 41.75% ，环 比 增 长 幅

度 更 是 达 到 了 103.72% ，本 月

27 天 的 成 交 量 已 经 超 过 了

今 年 成 交 量 最 高 的 7 月 整

月 的 成 绩（21240 套），创 下

新 纪 录 。

与 此 同 时 ，在 成 都 近 几

个 月 的 土 拍 中 ，也 有 更 多 的

民营企业参与土拍并顺利拿

地。有民营房企内部人士告

诉 记 者 ，成 都 房 地 产 市 场 相

对 稳 定 ，新 房 市 场 也 被 预 期

看好。

二手房成交量创年内纪录 成都楼市交易节奏加快

卓越商企服务“增重”阳谋
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“果断下手”者增加 土拍市场再现民企身影

转型挑战

“最近来看房的人很多，连我们

自己都很意外。”近日，成都房产中

介肖谦（化名）告诉记者，不管是新

房还是二手房，近期看房的人都比

之前多了很多。

不同于今年上半年的犹豫不

决，记者发现，最近的购房者更加

果断，记者在多个售楼处遇到了在

近期下手的购房者。在成都北三

环的城投置地·陆家桥未来公园售

楼处，一对夫妻告诉记者，他们已

经支付了 5 万元的购房定金，下定

决心买房。

“现在是买房的最好时间！”陆

家桥未来公园置业顾问向记者分析

称，现在政策很多，房贷利率也是历

史低点。在他看来，未来新房价格

还有可能上涨。他所在的项目于

11月17日开盘，在开盘一周多后，

相同户型房源的总价已经上调了2

万元左右。

不过，记者注意到，陆家桥未来

公园依然给出了总价13%的折扣幅

度。以一套 110 平方米的房源为

例 ，原 价 261.87 万 元 ，优 惠 后 为

227.83万元。记者联系了城投置地

公司，该公司表示，总公司负责整个

地块的布局，具体项目的情况需要

向项目上了解，会帮忙转达，但记者

后续未收到项目公司的回复。

记者在位于金牛区的华侨城·

熙成里项目现场看到，不断有购房

者在置业顾问和房产经纪人的带领

下，进入样板房看房。销售案场也

有四五组客户在了解楼盘详情。华

侨城·熙成里的置业顾问向记者表

示，未来市场预期很好，价格不可能

再低了。

在新房购买积极性增加的同

时，成都二手房的出售价格也更加

坚挺。肖谦向记者展示了青羊区凯

丽美域小区的几套房子，“比如这套

房子房东挂牌 208 万元，有人报价

200万元房东不愿意卖。”他告诉记

者，最近二手房价格也已经企稳，甚

至有些房子小幅涨价。

此前，房产中介找到的挂牌

房源往往标注挂牌数月。近日，

被展示出的房源挂牌时间只有几

天。肖谦告诉记者，有一些房东

会选择在最近卖掉原来八九十平

方米的房子，换成 140 平方米以

上的大房子，看到的那些“家具家

电全都保留”的房源，一般都是这

种情况。

中指研究院四川公司告诉记

者，11月以来，成都新房市场成交量

维持高位，周度成交量稳定在40万

平方米以上（10月之前周度成交量

基本在 10 万—20 万平方米），上周

（11.18—11.24）进一步冲高到 60.5

万平方米，市场热度稳定。二手房

市场周度成交套数从10月之前的单

周 3000—4000 套上升至单周 6000

套以上水平，并且出现了部分房源

取消挂牌、部分房源涨价的情况。

新房市场套均面积稳定在135平方

米区间，二手房套均面积稳定在90

平方米区间，“先租后买，先旧后新”

梯级居住消费体系加快建立。

对于写字楼、公寓的收购，卓

越商企服务在公告中表示，公司董

事会认为目前商业物业价格处于

低位，交易是公司以优惠价格收购

高质量资产的机遇，具有资本收益

潜力并可拓宽公司的收入来源，也

可以通过转售获得投资收益。“项

目位于公司重点布局区域，符合公

司聚焦‘大湾区+长三角+其他地

区’的‘1+1+X’战略。”

美好蓝图还尚待兑现。眼下，

两项交易的代价抵销后，卓越商企

服务通过此次关联交易预计获得

约8631万元的现金所得款，后续将

作为公司的营运资金。

事实上，依据公司管理层的公

开表述，近年谋求转型的卓越商企

服务在去年基本完成去地产化。

公告显示，卓越商企服务主营

业务包括基础物业管理服务、增值

服务及其他相关业务。今年上半

年，公司整体收入约为 20.8 亿元，

同比增长 13.2%，归母净利润约为

1.81亿元（已剔除担保负债计提部

分），同比增长6.6%。其中，基础物

业管理服务收入约为 17.14 亿元，

同比增长9.5%；增值服务同比增长

32.8%至约3.5亿元；其他业务收入

（主要来自金融服务）同比增长

82.3%至约 1936 万元。报告期内，

公司毛利率为 20.3%，较去年同期

减少1.1个百分点。

据公司管理层介绍，卓越商企

服务自2020年10月上市后一直在

大力发展独立市场化，调整业务和

组织架构，到2023年年底基本完成

公司去地产化，公司具备独立发展

的能力。

追求业务独立发展的同时，卓

越商企服务遭遇转型带来的挑

战。2023年，公司归母净利润同比

下降25%，毛利同比下降11.6%，毛

利率同比下降4.9个百分点。分业

务来看，基础物业管理服务、增值

服务、其他业务的毛利率分别同比

下降2.7个百分点、12.8个百分点、

3.1个百分点。

公司管理层在 2023 年业绩会

上表示，卓越商企服务去地产化

以及降低关联方依赖的转型是公

司董事会及管理层主动有意为

之，这是基于产业变化趋势、公司

自身市场化独立发展定位所做出

的选择。

“做了这种转变，挑战肯定是

有的，至少是阶段性的。一方面，

利润将阶段性承压，毛利率已经在

2023 年出现下降，但即便如此，我

们的毛利率相对来说依然存在优

势。根据当前形势预判，伴随公司

自身外拓项目占比不断提升，公司

的毛利率在未来还有可能下降，但

我们相信公司的品牌积淀会带来

持续的溢价和高质量的规模增长，

特别是在大客户、战略客户、商业

客户领域，2024年预计会有比较大

或比较明显的业绩转化，同时也会

给我们带来利润、毛利率的提升。”

卓越商企服务集团首席财务官、联

席公司秘书贾杰公开表示。

2024年半年度业绩会上，卓越

商企服务管理层表示，未来或将进

一步丰富高毛利率的业务组合，如

金融服务、经营性车位等，公司拟

通过增加相关业务的比重来维持

毛利率的稳定。今年上半年，公司

通过战略性收并购、多元化合资合

作形式持续发力新赛道，报告期

内，公司在新赛道新拓总合同金额

约为2.07亿元，同比增长12.9%。

11月15日，成都的锦江林家

坝33亩地块公开竞拍，吸引了包

括滨江、金茂、越秀、建发、华润

在内的多家房企竞拍，最终由民

企润达丰滨江以约 44.4%的溢价

率拍得。

今年，像润达丰滨江这样的

民营房企在成都拿地已经不算罕

见。11月6日，成都成功出让了4

宗宅地。其中高新区大源地块溢

价率高达 46%，楼面地价高达

2.63万元/平方米，这块地共吸引

华润、中海、邦泰、新绿色、远达等

8 家品牌房企参拍，经过 80 多轮

举牌，最终由远达集团竞得，成交

总价达20.7亿元，溢价达46%。

远达集团原是四川省自贡市

的一家本土小型开发商，2021 年

在成都成立开发公司。当年 6

月，远达集团开始在成都拿地，当

时溢价9.8%竞得高新区中和板块

约76亩地，楼面价1.35万元/平方

米，总耗资逾18亿元。2023年远

达集团又拿下成都 141 亩地块，

成交楼面价 2.07 万元/平方米，

2024年5月远达的项目首批次开

盘，带装修均价达到 3.9 万元/平

方米，122套房源开盘即售罄。

此外，今年以来，还有多家熟

悉的民营房企回归了成都房地产

市场。比如在今年 11 月 19 日土

拍的4宗土地中，有3宗土地被民

营房企拿下。其中，天府新区沙

河村宗地的竞得者为锦安善造，

新都区斑竹园宗地的竞得者为青

都合房地产，龙泉驿区十陵宗地

的竞得者为成都经开及四川同协

嘉。四川同协嘉背后是新希望五

新，也就是新希望地产。

今年 9 月，贝壳旗下贝好家

（成都）置业有限公司竞得成都市

锦江区金融城三期 H12 地块，同

样选择了在成都开展 C2M 开发

模式的验证。

中指研究院四川公司指出，

成都核心区域土拍市场一直保持

高热，但同时也需要看到非热点

区域仍大部分保持底价成交。民

企积极参与核心区域土拍，反映

了开发企业对于成都核心市场的

普遍看好，特别是在梯级居住消

费体系之下高品质改善产品的保

值增值属性。

企业的积极投资行为，得益

于从中央到地方的一揽子政策

加速发酵，市场信心恢复带动交

易市场活跃，税费减免、盘活存

量资产等一系列动作进一步改

善了企业的经营局面。另一方

面，成都规划管理技术规定迭

新，如阳台板比从 15%上升到

20%、架空层设计要求更新、第四

代建筑规划设计落地，使得成都

未来的新房产品在得房率、公区

配套、环境舒适度方面具备很大

想象空间，具备产品代际优势的

项目将重新定义“好房子”概念，

享有市场定价权。看到产品代

际迭新的机遇，也是企业积极入

市拿地的一大原因。

值得一提的是，成都市近期

还专门发文规范房产自媒体领域

的行为。“成都阿慧说房”“赵哥侃

房”等自媒体公开使用带有“赔钱

货”“没前途”“鸟不拉屎”“成都鹤

岗”等形容词的地图开展直播，利

用恶意抹黑区域板块的方式进行

拓客引流，对成都市房地产市场

舆论环境造成恶劣影响。在行业

主管部门的指导下，成都市房地

产信息发布行业自律专委会对涉

事公司及账号的相关负责人进行

约谈，并责令其立即对已发布的

虚假信息进行整改，严禁再以这

类恶意手段博取眼球来实现拓客

引流目的。

成都市一楼盘，有购房者在了解项目详情。 陈雪波/摄影

本报记者 陈婷 赵毅 深圳报道

日 前 ，卓 越 商 企 服 务

（6989.HK）公告全资子公司

深圳市卓越物业管理有限

责任公司（以下简称“卓越

物业”）与卓越置业订立结

算协议，涉及两项资产持股

主体的变更。其中，卓越商

企服务拟出售深圳市卓投

小额贷款有限责任公司（以

下简称“深圳卓投”）的100%

股权予卓越置业，同时收购

卓越置业持有的上海写字

楼项目 50%股权以及 181 套

商务公寓。前者出售事项

交易金额约 3.38 亿元，后者

收购事项总代价约 2.51 亿

元。今年 6 月，卓越商企服

务还从卓越置业手中买下

上万个车位，代价约6亿元。

卓越商企服务主要从事

物业管理服务，此次其剥离

金融服务这一非主营业务，

全力聚焦发展主营业务的举

措尚可理解，但其反向收购

地产资产的行为引起了市场

关注。

近日，卓越商企服务方

面对《中国经营报》记者表

示，公司获取的上海写字

楼股权将以持有为主。标

的公寓价格合理且较低，

未来有转售的盈利空间，

项目可租、可用、可售，公

司计划以出租兼转售的方

式运营，并非重新进入长

租公寓赛道。“两个项目都

能培养公司的商业运营能

力，延伸价值链。”

剥离金融服务业务

每年能为卓越商企服务贡献

千万元收入的金融服务业务，正在

成为公司前进路上的“包袱”，迎来

被出售的命运。

公告显示，深圳卓投成立于

2018年5月，主要从事提供金融服

务，服务于卓越商企服务在深圳

地区有融资需求的物业管理服务

业务客户。2019—2023年，卓越商

企服务来自金融服务的收入分别

为 约 5019.4 万 元 、4646.7 万 元 、

4129.7万元、3573.1万元、1886.8万

元，今年上半年，该项业务收入为

约1935.5万元。

值得注意的是，深圳卓投近年

业绩波动较大。公告显示，2022—

2023年及2024年前10个月，深圳卓

投的收入分别为约 3573.14 万元、

1886.77万元、3549.17万元，除税前

净 利 润 分 别 为 约 2551.16 万 元 、

191.15万元、772.93万元。截至2024

年10月31日，深圳卓投总资产约为

6.53亿元，净资产约为3.38亿元。

对于出售深圳卓投的理由，卓

越商企服务在公告中表示，随着公

司物业管理业务在全国一线及新

一线成熟并持续扩张，金融服务与

物业管理服务之间的协同效应不

及公司预期，与此同时，金融业务

并没有带来新增的物业管理业务

抑或提高公司物业客户的满意

度。从财务影响上看，随着贷款市

场报价利率逐渐下降，金融机构以

低成本资金投放加深了贷款市场

竞争，低风险优质客户更倾向于金

融机构贷款，使得公司加权贷款利

率持续下降，预期未来小额贷款业

务的盈利会持续下降，“公司董事

会留意到宏观上贷款业务的风险

也在累积”。

2022年及2023年，卓越商企服

务与金融服务业务部分相关的资

产回报率分别为0.55%及6.79%，远

低于公司整体的资产回报率8.11%

及 11.92%。卓越商企服务方面表

示，出售深圳卓投能剥离非主营业

务，聚焦发展主营业务，有利于公

司的健康可持续发展，维护股东利

益。公司预计出售事项不会带来

任何收益或亏损。

值得注意的是，接盘卓越商企

服务金融业务资产的是卓越置业，

而卓越商企服务也计划在此次交

易中从卓越置业手中收购资产。

卓越置业由卓越商企服务控股股

东李华持股30%以上，卓越商企服

务董事会主席李晓平同时在卓越

置业担任副董事长兼总裁。

公告显示，卓越商企服务拟收

购卓越置业持有的深圳市卓越不

动产投资有限公司（以下简称“深

圳卓越不动产”）50%股权，该公司

是一家投资控股公司，没有营运业

务，且仅拥有一家附属公司——上

海天筑盛科技有限公司（以下简称

“天筑盛科技”）。天筑盛科技拥有

一幢位于上海五角场中心区的写

字楼，建筑面积约为 9.07 万平方

米，包含 100 米高主楼、50 米高双

子塔以及下沉式花园广场。这也

是此次收购的主要核心资产，估值

约 18.15 亿元。扣除借款及负债

后，卓越商企服务对这笔收购仅需

支付约1.52亿元。

交易前，深圳卓越不动产分别

由卓越置业和上海万科房地产有

限公司持股 50%。2022—2023 年

及2024年前10个月，目标集团（包

含深圳卓越不动产、天筑盛科技）

的 收 入 分 别 为 约 8484.68 万 元 、

9389.78万元、7588.29万元，除税前

净 利 润 分 别 约 为 2630.39 万 元 、

2488.5 万元、1382.92 万元。截至

2024 年 10 月 31 日，目标集团总资

产和净资产分别为约 18.96 亿元、

3.03亿元。对于目标资产的质量，

卓越商企服务方面对记者表示，写

字楼项目地处上海五角场中心区，

配套完善，出租率超过80%。

值得一提的是，卓越商企服务

还将收购卓越置业位于东莞的181

套商务公寓，建筑面积合计为 1.2

万平方米，总代价约为1亿元，这笔

交易附带回售条款，卓越商企服务

可要求卓越置业购回全部或部分

股权、资产。

根据公告，上述公寓资产是一

个集商务、办公和住宅于一体的综

合体项目。卓越商企服务方面表

示：“标的公寓周边有高尔夫球场

配套，项目有稀缺性，价格合理且

较低，未来有转售盈利空间，且地

处邻深环境安静，规模适中，有改

造成研发中心或者数据存储中心

的潜力。”

此前，房产中介找到的挂牌房源往往标注挂牌数月。近日，被展示

出的房源挂牌时间只有几天。

比如在今年11月19日土拍的4宗土

地中，有3宗土地被民营房企拿下。


