
城市更新进程加快， 土拍
市场又持续处于调控从严阶
段， 城市更新风口已现。 从
“三旧改造”到“城市更新”，
东莞深化改革，加强统筹，以
“品质提升”为导向，更新重
点从“数量”往“质量”，再往
“高质量”转移 ，产业有机更
新，实行高品质改造。

站在城市更新风口上，品
牌房企投资动作频频， 结合
城市更新最新政策， 政府连
片更新土地的情况， 华润置
地、 华侨城等品牌房企争先
与政府签订合作， 运用以往
纯熟开发运营经验， 在东莞
多镇打造符合当地特色及发
展规划，同时又适应当代需求
的大型项目。

据优房超·瑞城搜统计，近
三年华润置地投资东莞火炼树

村、 同沙工业园等 8 个战略
项目； 华侨城集团投资水濂
山生态文化旅游、 万江东莞
等 5 个特色项目； 碧桂园开
始覆盖东莞产业运营项目 ，
专注产业发展， 城市有机更
新，打造产业新城、科技小镇
以及产业等综合体项目 ；万
科、 福晟等房企也深入东莞
城市更新市场……

未来， 待这些大型商业、
产业、住宅项目建成，将改变
东莞传统房产格局， 有效推
动东莞经济发展， 东莞人在

“衣食住行”各方面都将有颠
覆性的品质提升。 如今东莞
城市更新进入新的阶段 ，绝
不是偶然，东莞产业基础、房地
产及经济的快速发展、 城市更
新的政策完善都推进城市朝向
品质都市发展。

鉴于土拍市场的火热 ，并
控制“提前锁地”等操作的频繁
发生，在第二季度中，东莞市自
然资源局和东莞市公共资源交
易网发布了新政策， 一改过去
“价高者得”的模式，首创“最接
近平均价者得” 的土地网上竞
价方式，引发市场高度关注。

对此，业界人士认为，一次
性最终报价， 并以最接近平均
价作为定价的依据， 首先可以
淘汰风险倾向高、 杠杆高的开
发商;其次，由于中标者对最终
价格没有影响力， 所有投标人
都会基于市场基本面， 显示其
对地块的真实评价， 最后出来
的房源供给也是最佳的。

据了解， 新政提出竞拍地
块的网上报价达到上限后，交
易系统暂停接受新的报价，转

为通过网上最终一次性报价方
式(简称“终次报价”)，并以终次
报价中最接近所有终次报价平
均价的方式， 确定谁是最后的
竞得者， 其所报价格就是该宗
地的最终报价。 规则指出，终次
报价功能将在挂牌截止时间后
15 分钟，且网上报价已到达上
限时开通。

在终次报价前， 已报出至
少一次有效报价的竞买人，自
动获得终次报价资格。 未报出
有效报价的竞买人， 须在资格
确认环节同意接受上限报价
后，才能获得终次报价资格；未
获得终次报价资格的竞买人，
不能参加终次报价； 在终次报
价环节无有效报价的， 最先报
出上限值的竞买人即为竞得入
选人。

相比于 2018 年东莞土拍底价成
交 、 流拍的常态，2019 年东莞土拍展
现出另一番景象。 尤其是在进入第二
季度后， 各大房企争相入莞“抢地”，

“20 秒破顶”“自持 100%”“多家房企
疯抢” 等一系列前所未见的土拍抢地
操作出现，甚至频频出现“提前锁定 ”
现象。 据统计， 在已出让的七宗地块
中，有 4 宗地块提前锁定。

4 月 23 日， 万江胜利商住地提前
13 天被保利锁定；

4 月 29 日， 沙田福禄沙村地块提
前 17 天被融创锁定；

5 月 6 日，望牛墩望联赤滘商住地
提前 16 天被首创置业锁定，24 秒“锁
定”速度再次刷新；

5 月 13 日， 南城雅园商住地提前
1 天被深圳鹏瑞集团锁定；

而回眸去年的土拍市场，39 宗出

让地中有 5 宗被终止出让 、3 宗惨遭
流拍、9 宗底价成交。 时隔半年， 东莞
的土拍市场却呈现出两种局面， 为何
会出现此类反差？

笔者从赢商网了解到，土地出让
门槛降低是重要原因之一 。观察东莞
最近的土拍情况， 相对于去年而言 ，
不少地块的出让条件已经有所“松
绑 ” ， 例如降低商业占比 、 降低起拍
价 、减少配建等。 典型的如近期重新
挂牌并成功出让的南城西平 9 万平
方米“巨无霸 ”商住地 ，相比于 2018
年出让条件 ， 该地块从拍卖保证金 、
起拍总价 、配建等条件均有所降低 。

东莞土地出让条件的普遍降低，无
疑是给了开发商们很好的契机，另一方
面，东莞作为大湾区九市之一，在区位
上自带“光环”，成为房企外溢的重要选
择。 对此东莞土拍火热也是无可厚非。

回眸 一 “提前锁地”一时风起

品牌房企仍是东莞土拍市场的主角，
据悉，保利、鹏瑞、融创、时代、佳兆业、首
创置业成了第二季度中东莞土地战的赢
家。 其中，首创置业首次在东莞土地市场
亮相， 佳兆业更是时隔 8 年再次在东莞
市场拿地。

二季度中，首创置业以 9 .4 亿 + 无偿
配建 3000 平方米商业竞得望牛墩商住
地首入莞。 公开资料显示，首创置业是北
京市国资委所属的大型国有企业集团，
未来将继续以广、佛、深、莞为核心城市，
积极拓展土地。

时代中国于 2016 年首次入局东莞并
夺下横沥、石排、茶山商住地。 此后便通
过并购、入股、城市更新等项目继续扩大
在东莞的版图。

融创也于 2016 年通过资金入股的方
式获得环鑫大岭山 3 .5 万平方米商住地
首入东莞，之后则通过入股 、拍地 、收购

等手段先后布局南城、虎门 、清溪 、大岭
山、黄江五个镇街。 此次拿下的东莞沙田
镇福禄沙村地块是融创布局东莞的第六
个项目。

中海则是 2016 年通过收购中信地产
接手开发中信红树山项目曲线进入东
莞，2017 年以招拍挂的方式获得东莞凤
岗 7 .3 万平方米的商住地 、 东城八一路
商住地， 目前两宗地块均已开发成住宅
项目。

另外，二季度中拿地的企业还有佳兆
业、保利地产等，这两者在莞发展轨迹近
乎相似，都在东莞深耕多年。

相比于上述房企， 鹏瑞集团入局较
晚，2018 年才正式进入东莞。 2018 年鹏瑞
集团与招商蛇口、合景共同开发平安横沥
雍景湾花园，后又与金茂合作开发卓越金
茂浅水湾项目，此次竞得南城项目是鹏瑞
集团首次通过招拍挂进入东莞。

回眸 二 知名房企陆续进驻

回眸 三

新政引发热议

回眸 四

城市更新进入新阶段
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名企强势拿地布局
更更新新风风口口已已现现城城市市

2019 年第二季度，转眼
即将过去。 二季度的东莞楼
市， 在湾区规划持续利好影
响的背景下， 仍然受到众多
开发商看好。总体来说，第二
季度东莞楼市活跃度较高，
这从销量、产品、市场需求等
方面可见一斑。 特别是在土
拍方面，更是热点不断。

不得不提到的是， 开年
以来东莞土地一度处于“断
供”状态，直至 4 月份中海
竞得万江石美 2.55 万平方
米商住地， 土拍市场才迎来
回潮并进入高峰期。据统计，
第二季度东莞全市共出让 7
宗土地，分别位于望牛墩镇、
中堂镇、南城、沙田镇、万江。
七宗土地累计占地面积达
31.04 万平方米， 共吸金
104.18 亿元，吸引七家房企
入莞拿地。

第二季度东莞土拍回眸： 文 / 图 陈泽煌

↑志 愿
者入户拜访
一位残疾老
人

:“行走的百宝袋”社工及志愿者

↓爱心
社 工 头 顶
烈 日 ，走 街
串 巷 送 慰
问礼包

2019 年 6 月 20 日，鼎峰慈
善基金会、 长安慈善会联合镇
残联、长安社工、霄边社区工作
人员及志愿者， 以入户形式开
展公益专项“行走的百宝袋”首
期愿望征集活动。 当天，4 个探
访小组通过项目介绍、 愿望收
集目的、填写问卷表、筛选愿望
（初步）流程，入户探访残疾人
困难户 89 人，完成调查问卷 62
份，其中 36 名对象明确表达了
自己的愿望，包括家电类、就业
帮扶类、 愿望支持类等迫切需
求。

本次活动是鼎峰慈善基金
会联手长安慈善会举行的首期
愿望征集，将对“心愿”进行可
行性评估，按照轻重缓急、先易
后难的原则帮助他们“圆梦”。

接下来还会走访长安镇其他社
区， 帮助更多困难居民实现心
愿。 鼎峰慈善基金会作为鼎峰
集团践行公益的平台， 以扶助
弱势群体、发扬慈善事业、用心
筑就美好生活为宗旨， 与捐赠
者、 志愿者和一切爱心人士为
伴， 不断创新， 打造公益新生
态。 鼎峰集团自 2003 年成立到
目前， 累计向全国各界捐赠达
8200 多万元。

“行走的百宝袋” 是由长安
社会事务局社工根据服务对象
需求，以解决居民实际困难、共
同创造美好生活为使命的一个
社区帮扶项目， 旨在通过提高
服务对象的生活水平和精神需
求引导居民主动为困难
群体提供人力与物力帮

助，在群众、政府、爱心组织企
业之间搭建互助互爱的桥梁 ，
推动社会的和谐发展。 项目有
关负责人表示， 与鼎峰慈善基
金会合作开展心愿征集活动，
希望精准帮扶弱势
群体，创造更多社会
价值，并在双方的共
同努力下 ，
将 项 目 做
成 公 益 品
牌。

鼎峰慈善基金会联手长安镇开展
““行行走走的的百百宝宝袋袋””首首期期愿愿望望征征集集活活动动

企业 介绍

鼎峰
集 团 隶
属 广 东
鸿 发 投

资 集 团 旗 下 全 资
子 集 团 ， 涵 盖 地
产 、产业 、商业 、酒
店 、公 寓 、文 旅 等
业务领域。

自 2003 年创立以来 ，始
终信守 “心筑善境 ”的品牌理
念和 “诚信 、感恩 、创新 、卓越 ”
的企业精神 ， 以创造客户价
值 、 铸造百年品牌为使命 ，致
力于成为最受尊敬的城市运
营商。

集团秉承 从 高 端 住 宅 开
发到资产运作 、城市运营并行

的发展模式 ，通过整合土地资
源储备和资金平台 ，充分发挥
自身优势 ， 大力实行智慧园
区 、都市综合体 、自营品牌酒
店 、 高端住宅多业态发展 ，总
资产达 180 亿元 ，土地储备超
6000 亩。

鼎峰产 业 致 力 成 为 东 莞
本土领先的产业地产及产业
服务运营商 ，以智慧园区为核
心产品业务模式 ，提供园区规
划 、投资 、建设 、运营一体化服
务 ， 产品系列包括鼎峰·科智
园 、鼎峰·科智汇 、鼎峰·科智
新城 ， 占地面积达 100 万㎡ ；
鼎峰商业以 “商业旗舰 、特色
主题体验 、智能化服务 、拥抱
新零售 、 服务与消费共享 ”为

宗旨，致力
于 都 市 综
合体、主题
购物中心、
邻里商业 、 高端写
字楼等多形态商业
开发 ； 鼎峰酒店总
开 发 项 目 3 个 ， 占
地总面积约 32 万㎡ ，以科技 、
创新 、艺术 、休闲为主导思想
打造精品酒店力作 ；鼎峰地产
开发项目共计 10 个 ， 面积达
200 万㎡ ，深耕东莞 ，辐射惠
州 、清远及安徽等地 ，先后荣
获 “中国房地产成长力品牌
100 强 ”、 “ 房 地 产 测 评 全 国
500 强”等多项殊荣。

文 / 图 陶丽蓉


