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日前， 乐有家数据研究中心
发布《2018 年度东莞楼市研究报
告》（以下简称 《报告 》），受到深莞
惠三地楼市业界的广泛关注。

《报告》指出，2018 年的东莞
楼市整体表现不算太抢眼， 新房
严查社保、备案价限价，二手房三
价合一等系列政策影响， 东莞楼
市相对比较平淡。其中，受新房严
查社保影响，东莞一手住宅 2018
年网签 45341 套， 环比 2017 年
下滑 10.3%。 另外因为二手房实
行三价合一政策，税费大幅增加，
客户购房成本升高， 东莞二手房
2018 年合计过户 34408 套，环
比下跌 32.1%。

值得关注的是， 在全市价格
方面，2018 年东莞整体楼市价格
稳中有涨， 其中一手住宅均价
17466 元 / 平方米 ， 环比上涨
6%；其中均价破 2 万元 / 平方米
的镇区高达 9 个， 与前年相比新
增 2 个， 松山湖均价 27082 元 /
平方米居首位。

根据乐有家研究中心数据
统计， 去年在东莞购房的客户，
近 5 成选择了 90-120 平方米
区间的 2-3 房 ， 另外相较于
2017 年，东莞 90 平方米以上大
户型的房子整体成交占比环比
上涨约 10%，这也说明随着“二
孩”政策放开，大家更倾向于选
择大户型的房子。

值得关注的是，2018 年东
莞购房者购买的户型 3 房占比
最高， 占到近 6 成的比例，1-2
房比例有所降低。 与此同时，去
年全市成交总价在 100 万 -200
万元区间的房源最多， 占比达
58.1%，与 2017 年相比，成交总
价在 300 万以上的房源占比上
升 1.1 个百分点，也说明随着大
家选择大户型的房子，相应的购
房成本也在升高。

数据统计， 东莞 2018 年购

房者占比最多的还是刚需购房，
占到 74%，与 2017 年相比上升
约 7 个百分点，改善型需求的则
有所下降，仅占到 18%。

乐有家研究中心数据统计
显示，80 后在东莞购房占据半
壁江山，占比达 56.2%，而 90 后
的购买力日益强大， 与 70 后的
差距再次拉大， 占比超 70 后约
5 个百分点。

乐有家发布《2018 年楼市年度报告》，东莞 9 镇区新房均价破 2 万元

2018 年东莞人 一览

据了解，2018 年东莞一
级土地市场表现相对较好，
虽然整体大环境一般， 但不
影响开发商在东莞拿地的热
情， 东莞商住地成交金额达
到 240 亿元人民币， 环比上
涨 36.6%；不过成交的 26 块
商住地有 4 成要求配建。

据乐有家研究中心统
计，2018 年东莞全市商住用
地合计供应 35 宗， 成交 26
宗，3 宗流拍，5 宗终止出让，
一宗中止。 其中，商住地成交
建筑面积约 240 万平方米，
环比上涨 30.4%， 平均楼面
地价 10227 元 / 平方米，环
比上涨 4.76%， 如果剔除各
成交地块要求配建的面积，
实际可售楼面地价涨幅约

为 16%。
乐有家研究中心统

计了东莞去年成功出售的 26
宗商住地楼面地价前十位，
其中万科在南城区拿得的地
块以 17116 元 / 平方米的高
楼面地价夺得第一， 与 2017
年排名第一的凤岗镇地块
26646 元 / 平方米有较大差
距， 这也说明虽然开发商拿
地热情高， 但也更为理智和
谨慎。

值得一提的是， 去年的
东莞土拍市场依旧是外来品
牌的盛宴，其中华润、金地、
万科各拿地三块，并列第一，
而 2017 年拿地最多的碧桂
园今年仅拿地一块， 无缘前
三。 另外，2018 年有包括深
圳人才安居、 安徽省交通控
股等在内的 7 家开发商首度
进入东莞拿地， 外企加快布
局东莞楼市已成大势。

数据显示，2018 年东莞全
市整体供应量不算高，年度供应
面积仅为 499 万平方米，其中前
1-9 月 （除 6 月份外 ）月供应量
基本都维持在 50 万平方米以
下，10 月份开始开发商去库存
供应量开始加大，连续 3 个月供
应量都在 55 万平方米以上。

在销售方面，随着年底供应
面积加大， 销售面积也一路上
涨， 其中在刚刚过去的 12 月表
现尤为突出，合计销售 83.99 万
平方米，遥遥领先其他月份。

其中， 去年东莞六大片区
中 滨 海 片 区 供 应 量 最 高 为
10019 套 ， 主要是受益于虎门
镇和沙田镇两个镇区的高供应
量， 尤其是沙田镇迎来“供应
年”，合计供应 4363 套，高居各
镇街之首。 而成交量最高的片
区则被东部产业园片区夺得，

这个价格洼地镇区在 2018 年
受到置业市民的青睐， 一共网
签 10136 套。

据了解，去年东莞限购限售
政策不变， 再加上新房严查社
保、严控备案价，导致一手住宅
成交量再度遇冷 ， 合计网签
45341 套 ， 环比 2017 年 下 跌
10.3%。 虽然成交量有所下跌，
但是东莞房价一直都保持稳定
上涨的态势，五年时间东莞房价
上涨 89.8%， 不过 2018 年环比
2017 年上涨 5.1%，上涨幅度有
所放缓。

笔者从东莞市房管局了解
到，截至 2018 年 12 月 31 日，东
莞住宅存量面积约 490 万平方
米，库存有所下跌。 以近 6 个月
的消化速度计算，目前东莞库存
面积的消化周期为 10.09 个月，
整体库存压力不算太大。

笔者了解到， 去年全市新
房成交不尽理想， 二手房也受
到影响，整体成交也一般。 全年
网 签 34408 套 ， 环 比 下 跌
32.1%，主要是受二手房三价合
一政策的影响， 二手房税费价
格大幅上涨，购房成本攀升。 价
格方面， 全市二手房连续三年
价格呈上涨趋势， 不过在去年
整体价格上涨幅度有放缓 ，环
比上涨 12.5%。

相 较 于 新 房 套 均 总 价 破
200 万，东莞二手房套均总价相
对“低洼”：2018 年东莞二手房
套均总价约为 144 万元 / 套。 3
年时间东莞二手房套均总价上
涨 30.3%，根据乐有家研究中心
数据显示，这个上涨幅度与新房
三年时间套均总价上涨幅度几
乎一致，这也说明新房价格上涨
也带动了二手房房价上涨。

价格方面，东莞二手房整体
价格比较稳定 ， 均价维持在
15000 元 / 平方米左右。 在成交

量方面，二手商品房整体成交量
比较平稳， 整体维持在 3000 套
左右，与 2017 年相比大幅降低，
其中去年 5 月份过户 3539 套为
全年最高。

与新房成交多在低洼片区
不同， 东莞二手房成交主要还
是集中在东南临深及城区片
区， 两个片区年过户量也突破
万套。 主要是因为两个片区配
套相对成熟，楼盘密集，二手房
交易完善， 因此购房客可以选
择的房子也较多。

根据乐有家研究中心数据
统计， 黄江镇是热点二手房成
交镇区，热门成交 10 个二手楼
盘中， 有 3 个属于黄江镇。 业
内人士分析， 主要是因为黄江
相对中枢的地理位置以及性价
比较高， 其距深圳较近， 但价
格与邻近的塘厦相比差价达到
5000 元 / 平方米，这里也成为
了很多深圳客购买二手房的首
选之地。

2018年东莞楼市
大事记

土地供应：外企加快布局AA 片区供销：滨海湾新区成“供应大户”BB

二手楼市：受政策影响过户量下跌CC

趣味数据：三房配套最受青睐DD
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塘厦三正半山温泉酒店打造“东莞第一泉”
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大胆尝试
开启东莞“温泉时代”

“春寒赐浴华清池， 温泉水滑洗凝
脂。 ”泡温泉，中国人自古有之。 如今温泉
旅游集合旅游、休闲、康体养生于一体，正
成为休闲度假一大热点。 由于东莞素来没
有温泉，因而也没有温泉酒店。

东莞一直被认为没有温泉资源，为
何在位于塘厦镇的三正半山酒店能发现
温泉资源？ 这其中缘由还十分曲折。 在东
莞找温泉，还缘于广东三正集团董事长莫
浩棠一次偶然机会与地质专家的交谈 。
东莞有无温泉资源的可能性呢？ 因为地
质构造的特征， 当时地质专家也没有给
出确切答案。

历史上没有，不等于永远没有。 作为
改革先行地,东莞一向敢为人先。 而作为
东莞民营企业创新标杆的三正集团，也一
直敢闯、勇于创新。 三正集团下定决心，在
东莞闯出一条酒店转型升级的新路子。 于
是，三正集团及酒店领导带着专家们翻山
越岭，围着塘厦跑了一个大圈，终于有了
新的发现———酒店入口处存在地质断裂
带。 几经周折，不遗余力地多次勘探后，于
2017 年 10 月在塘厦半山酒店附近探得第

一口温泉井。 三正集团执著努力，换得一
句提气的官宣： 东莞终于发现温泉资源。
自此开创了东莞有温泉的历史先河，东莞
酒店及旅游业也开启了“温泉时代”！

专家认证温泉
定位高端养生度假

2018 年 9 月 27 日， 广东旅游温泉品
质认证评审会在清远召开。 专家组成员对
第三批 13 家申报认证的温泉企业水质监
测报告进行分析，参照国家医疗热矿水水
质标准，认证东莞塘厦三正半山酒店温泉
为真温泉。 此次抽检十分严谨，专家不仅
对泉眼水质进行温泉国标比对，还要对泉
眼水质和公共池的数据进行对比分析，确
认水温水质符合国家标准。 评审会上的温
泉认证资料还显示，塘厦三正半山酒店的
温泉水温 36 摄氏度， 含氟离子 3.71 毫克
/ 升， 高于有医疗价值浓度的国标 1 毫克
/ 升。塘厦三正半山酒店温泉的出现，让东
莞真正意义上拥有属于自己的温泉。

有了温泉，只是有了一个机会。 如何
充分把握和利用好这个机会，实现酒店的
转型升级， 从而为顾客创造更大价值，促
进酒店走上品牌价值和经济效益持续增
长的良性轨道？ 三正集团顺势而为确定了

“要以发现温泉为契机， 实现酒店转型升
级，把酒店打造成为品质尊贵、特色鲜明、
顾客喜爱的、闻名粤港澳大湾区的高端温
泉休闲养生度假酒店，把‘贵、康、养、乐、
值’五个字作为酒店今后的经营定位和持
续努力的方向”。

借助温泉资源的开发契机， 塘厦三正
半山酒店于 2018 年初开始为期近一年的
全面升级改造。 酒店不仅将主楼客房改造
升级，全面提升格调和档次，并增设儿童温
泉房； 将酒店 3 万多平方米园林式室外泳
池区改造为欧洲皇家花园式的室外温泉区
和温泉泳池区； 将酒店别墅客房改造为私
家温泉别墅，整个客房风格也焕然一新。

与此同时，还对酒店健身房、行政酒廊
书吧以及室内泳池和 SPA 养生馆进行了
升级改造。 之后还对酒店环境和其他功能
区进行升级，把酒店打造成花园式酒店。

2018 年 12 月， 塘厦三正半山温泉酒
店温泉项目正式开业迎客。 新装修后的塘
厦三正半山温泉酒店， 糅合自然环境、人
文景观为一体的特色。 丰厚的温泉沐浴文
化，热情、周到、温馨的个性化服务，更能
凸显酒店的魅力。

据介绍，该酒店的温泉品质属偏硅酸
泉，含多种对人体有益的元素：锶、钙、镁、
硒、钠等为代表，对一些慢性疾病有一定
的保健作用，并具有抗衰老、提高人体免

疫力等疗养功效。
“东莞第一泉，就在您眼前”，社会各

界及媒体给予了高度评价及期待。“东莞
第一泉”名副其实迅速走红朋友圈，不少
市民来酒店体验第一泡汤！

“白天的阳光很暖和，泡在温泉池晒
日光浴的感觉太棒了！ ”幸运成为首批温
泉体验游客的吕小姐对酒店的温泉赞不
绝口，“晚上的温泉区灯饰好美，梦幻中透
露出一些高贵奢华。 ”记者在酒店里走了
一圈，对于温泉体验的感受，宾客都表示酒
店泡浴的服务水平、温泉品质体验，都让人
喜出望外，物有所值。 在走访中，可以看到
酒店温泉区域主要包括皇家花园温泉、私
家温泉别墅和主楼温泉客房。 其中皇家花
园温泉造景，典雅大气又不失精致，更拥有
多达 38 个各具特色的温泉泡池。

不断升级
创新打造核心竞争力

东莞塘厦三正半山温泉酒店原本就
是东莞最具典型的生态度假酒店，紧邻香
港、深圳，交通便捷。 随着酒店业市场的升
级变化，酒店也“随机应变”，利用多元化
的度假资源，推出了面向港澳市场的度假
套餐，不断提升度假休闲品质体验度。

如今,酒店借助温泉房的推出，将立
足于打造休闲度假旅游目的地。 酒店已经
把家庭、亲子度假游当作重点培育的市场
对象。 酒店还在国际宴会厅引入 4D 全息
投影技术， 成为东莞首家引入 4D 全息投
影技术的五星级酒店。

三正集团董事长莫浩棠曾表示，三正
集团通过一系列的升级改造，把集团旗下
的酒店打造成为品质尊贵、 特色鲜明、顾
客喜爱的闻名粤港澳大湾区的高端休闲
养生度假酒店。

随着粤港澳大湾区战略布局深入推
进，休闲度假、会务商务等消费需求也随
之增长。 广东省也正在“奋力推动世界旅
游休闲目的地和粤港澳大湾区世界级旅
游区建设”，加快全域旅游发展部署。 放眼
粤港澳大湾区的广阔前景和发展潜力，日
益完善的交通设施将东莞与香港、 澳门、
广州、深圳等城市紧密相连，把已然蓬勃
发展的旅游业推向了新的高度。 而三正集
团的不断深入布局，不但为品牌在生机勃
勃的大湾区构建起强大的酒店网络，更进
一步促进了粤港澳大湾区优质生活圈的
建设。 (常思雯 杨文）

近年来，随着经济发展升级，消费者对品质生
活的渴望与追求已成为当今社会的主旋律。在此背
景下，高端酒店市场中的“休闲养生”需求也变得强
劲。 温泉富含多种矿物质和微量元素，被视为对人
体健康具有特殊疗效的神奇之水 , 深受大众青睐。
饮早茶、喝靓汤、泡温泉，早已成为“老广们”秋冬季
养生“三部曲”。近期因推出“东莞第一泉”而引发热
议话题的东莞塘厦三正半山温泉酒店， 也华丽转
身，升级为东莞首家温泉度假酒店，刷爆珠三角朋
友圈。 它，究竟有何独特之处？

链
接

塘厦三正半山酒店温泉值得体验

三正半山酒店环境优美

东莞 9 镇区新房均价破 2 万

2 月 2 日
东莞取消积分入户 ，实

施 社 保 及 居 住 证 满 五 年 的
“两个五年”入户条件。

3 月 14 日
根据 《广东省人口发展

规划 》，东莞正式升级为 “特
大城市”。

4 月 13 日
东莞市国土资源局发布

《东莞市 2018 年度国有建设
用地供应计划 》，2018 年东莞
住 宅 用 地 供 应 228.2298 公
顷，增 78%。

4 月 19 日
东莞推出买房两天 “冷

静期 ”：买新房交定金两日内
反悔，开发商要无理由退定。

4 月 28 日
东莞公积金提高贷款额

度，首套房最高可贷120万元。

5 月 8 日
东 莞 楼 市 调 控 再 度 收

紧，新房一经备案不得涨价。

7 月 2 日
存量 （二手 ） 商品房实

现 了 转 移 登 记 5 个 工 作 日
办结 。

9 月 12 日
东莞城市更新 《意见 》出

台 ， 未来 3 年实现城市更新
3 万亩。

10 月 13 日
虎门二桥主线桥全线贯

通，预计 2019 年 5 月通车。

10 月 18 日
东莞普通住房价格标准

再调整 ！ 一类标准镇街上调
至 22909 元/平方米。

11 月 6 日
虎门港综合保税区获国

务院批复 ， 升级为国家级开
发区。

12 月 14 日
东莞租赁新政征求稿出

炉 ： 未来租房提取公积金可
高至七成。
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