
受“先行区”“华为效应”等持
续影响， 临深及松湖片区楼市热
度高扬，但全市供需整体平淡，总
体库存偏低；再者土拍制度改革，
拿地规则多样化， 但并不妨碍外
地房企纷纷入莞占据一席之地；
与此同时，“限墅升级”“终次报
价”“莞北风云” 等热门话题接踵
而至……以上都是前三季度东莞
楼市的整体缩影。

虽说时值旺季， 但从周报上
分析，东莞“金九银十”的成色不
尽如人意：供应成交双下滑、区域
分化更为明显、 降价优惠渐成常
态……种种迹象及数据可见端
倪。 因此，也有业内人士笑称，今
年东莞楼市早在 8 月底就已经收
官了。那么，究竟前三季度的东莞
楼市表现如何呢？

前三季度供应了93块地

盘点今年楼市的热门事件，
肯定不得不提到的是土拍市场的
火热。 笔者了解到， 今年供地放
量，成交达历年同期最高。简单归
纳一下， 今年前三季度土地供应
93 宗地块， 约 578.6 万平方米，
供应面积同比增加 67%； 这 93
宗地块共成交 86 宗，约 561.3 万
平方米，同比大幅增加 77%。 因
为成交行情利好， 前三季度全市
土拍成交总额持续上涨， 吸金约
300.8 亿元， 创下近七年来历史
最高金额。

值得注意的是， 并不是所有
的地块都是商住用途。 笔者了解
到， 前三季度出让地块中工业用
地约占 6 成； 同时受底价成交较
多的影响，楼面地价也仅为 1852
元 / 平方米，同比下跌 32%。

不过，与去年同期相比，今年
前三季度的商住推地节奏明显更
快，供应量更多。 统计显示，前三
季度共供应 23 宗商住用地，供应
面积约 78.6 万平方米； 其中，成
交地块共 19 宗 ， 成交面积约
64.7 万平方米， 成交金额约 211
亿元，同比上涨 21%，综合楼面
地价约 12873 元 / 平方米， 同比
上涨 16%；

合富研究院 （东莞 ）分析认
为， 土拍回归理性 ， 前景被看
好，溢价小幅回升。 这也源于东
莞作为湾区城市的发展潜力被
众多房企看好， 拿地规则虽多
样化亦难挡房企拿地热情，优
质地块更是被掷重金“攻克 ”，
因此商住溢价率回升也自然不
在话下。

多家房企入莞拿地

据悉， 前三季度商住供地集
中于主城区、水乡、滨海、松湖等
热门片区。 在目前的土地市场上
已公告 7 宗地块， 总占地面积约
27 万平方米，建筑面积高达 104
万平方米； 其中备受关注的南城

“巨无霸”10 万平方米商住地将
采用“限地价 + 概念设计方案评
审”在近期出让，相信届时又将引
起业内不少关注。

土拍市场行业的火热， 也促
使了“终次报价”等政策的诞生。
笔者整理资料发现，第一、二季度
东莞土拍竞拍模式以“限地价 +
竞自持”为主，在 4 至 5 月份成交

的 7 宗商住地中，有 5 宗地块“拼
手速” 触发自持机制， 被提前锁
定。

因此到了第三季度，竞拍制
度首次引入“终次报价”规则；
在 7 月 份 有 3 宗 商 住 地 采 用

“限地价 + 竞自持 + 终次报价”
模式 ， 其中仅桥头商住地触发
自持进入终次报价。 而继“竞自
持 + 终次报价”后，后续出让的
地块又采用“限地价 + 竞配建
+ 终次报价”， 拿地成本明显抬
升，最终成交的 8 宗地块中仅 3
宗进入配建环节 ， 可见房企拿
地更为谨慎。

另外， 前三季度土拍市场还
触发了“限地价 + 人才用房 + 终
次报价” 规则。 原因是松山湖自
2012 年起便不再出让商住用地
（人才用房除外 ）， 但在 9 月份松
山湖挂牌了 1 宗商住用地， 该宗
地块出让条件极为苛刻， 仍历经
91 轮激烈竞拍，但最终成交未触
发自持以及终次报价。

笔者整理资料发现， 前三季
度的土拍市场， 华侨城揽地 4 宗
成最大赢家；并且深圳鹏瑞、首创
置业、美的地产、深圳振业等知名
房企纷纷入莞占据一席之地。 可
以预见， 未来东莞人居品牌的竞
争将愈演愈烈。

商住市场缺乏活力

与商住用地竞拍市场的红红
火火相比， 前三季度商品住宅的
供应可冷清了不少。 从前三季度
供求价格走势图可以看出整体特
征， 即区域供应分化突出———洋
房市场以滨海片区 （虎门 、沙田 ）
供需两旺， 东北、 水乡片区 （谢
岗 、望牛墩 、洪梅 ）供应不足；塘
厦镇明显供过于求， 而沙田镇反
之供不应求； 高埗镇、 大朗镇供
应同比增加突出， 多个区域供应
严重不足。

根据合富大数据显示， 前三
季度东莞一手商品住宅供应面积
321 万平方米， 同比减少 3%，连
续 3 年回落；而网签面积 395 万
平方米， 比高峰期的 2016 年减
少了近一半。 这表明了前三季度
东莞新增住宅供应偏紧及减少的
趋势。

区域方面， 全市 33 个区域
中，18 个区域前三季度网签量同
比增加，15 个区域同比减少。 整
体上看， 各区域成交量受供应的
影响较大， 市场总体仍处于需求
待激活阶段。

而在这些板块之中，受到“先
行区”“华为效应”等利好的影响，
临深、松湖热度继续，供应充足且
提升全市平均数据。

据了解， 前三季度洋房市场
以临深片区供应增幅最大， 同比
增加 5 成， 这主要是因为御城花
园、星河时代、方直星澜等项目大
量供应所支撑；其次是松湖片区，
同比增幅近 2 成， 片区内除松山
湖无新增供应外， 其余所属镇街
供应分布较为平均； 而东北片区
供应同比减少 5 成， 不但多个镇
街在售项目少，库存亦严重不足；
另外滨海和主城区虽是热门板
块，但年内新品供应有限，洋房新
增 供 应 同 比 分 别 减 少 36% 和
18%。

10 月 15 日 ，世界莞商联合会
举办主题为“响应‘一带一路’，开
拓国际市场”媒体联谊活动 ，并组
织媒体走进东莞市芬璐家居用品
有限公司 ，探讨企业“走出去 ” 的
经验和做法。

作为制造名城、 开放型经济大
市和粤港澳大湾区重要节点城市，
东莞与“一带一路”国家合作具有深
厚的基础和广阔的前景。 随着国家
“一带一路”倡议的推进，企业境外
投资的意愿不断提高。 本次联谊活
动的组织单位芬璐家居就是一个典
型的“走出去”案例，其旗下拥有越
南铨兴乳胶制品有限公司等多家全
资子公司。

座谈会上，企业与媒体代表围绕

主题探讨发言。芬璐家居董事长曹明
波、总经理曹明莲分别介绍了企业的
基本情况和“走出去”的经验，以及
未来的发展规划。莞商会执行会长方
桂萍表示，这次活动既是莞商媒体联
谊活动， 也是莞商会深入会员企业，
了解会员需求的一次活动。 当前，企
业普遍面临着外部战略投资和内部
产业升级的双重挑战，特别是今年以
来，为减少国际不稳定贸易形势带来
的影响， 一些莞企正在谋划“走出
去”发展，组织联谊会的目的也是希
望通过芬璐家居成功经验的分享与
交流， 助力更多莞商企业“走出去”
发展。

据悉 ，世界莞商媒体联谊活动
自 2013 年开办以来 ， 成功举办多

次特色主题活动，先后走进多家会
员企业，让媒体亲近莞商 、莞商熟
悉媒体成为常态。 通过世界莞商
媒体联谊活动进一步宣传莞商莞
企品牌 ，提高莞商莞企的知名度，
助力“湾区都市，品质东莞 ”的建
设。

（陈泽煌 杨文）
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第六届羊城晚报
“榜样社区（东莞）”评选启幕

———今年将推出六大奖项，寻找楼市中的璀璨明星
文 / 陈泽煌 图 / 王俊伟

粤港澳大湾区带给东莞的红利显然易见。 大
城市间的迭代更新、各行各业的进化升级、交通的
便利发展与升级等推动东莞朝向“湾区都市 品质
东莞”腾飞。 从楼市的角度而言，种种利好必然会
给东莞市民带来品质生活的升华。并且，房企在开
发住宅、商业、文旅等房地产产品的同时，也在助
推着城市的发展与区域的蝶变。

作为主流媒体平台，羊城晚报《东莞新闻》今
起推出“第六届‘榜样社区’年度评选”，全面展示
品牌房企在莞发展历程及楼盘现况， 为业界凝聚
共识，也为购房者提供安居乐业的参考。

羊城晚报讯 记者余宝珠报
道：和电梯安全紧密相关的电梯
维保，低价恶性竞争在东莞却时
有存在，严重影响了维保质量和
电梯安全。 以后，广大东莞市民
及电梯使用单位可以清楚了解
到电梯维保服务的内容、标准及
相应的成本构成，更科学理性选
择高质的电梯维保。10 月 16 日，
东莞市特种设备行业协会电梯
分会成立大会召开，现场首次发
布《东莞市电梯维保行业自律公
约》和《东莞市电梯维护保养成
本》两个行业性文件。 针对电梯
维保行业存在的低价恶性竞争
现象，东莞直接公布在用电梯维
保成本，向公众公开之余也进一
步规范行业发展，提高东莞近 11
万在用电梯的安全保障。

低价竞争影响维保质量
电梯安全关乎广大市民，而

维保质量如何，直接关系到电梯
的安全运作 。 维保工作没做到
位，电梯就会“带病”运行，直接
影响到乘客的人身安全。 记者从
电梯分会成立现场获悉，目前东
莞在用电梯保有量接近 11 万
台，电梯安全成为公共安全的重
要组成部分。

记者了解到， 目前在东莞市
从事维保的电梯企业有三百多
家，维保水平良莠不齐，行业内
还存在低价恶性竞争的现象。 电
梯使用单位往往是注重维保价
格而忽视了维保质量，报价越低
的公司，越容易赢得客户。 但越
来越低的价格，必然迫使维保单
位降低成本，最终导致从低价走
向低质。 东莞市上菱电梯有限公
司总经理李春华表示，电梯维保
项目要求繁多，低廉的收费标准
根本无法覆盖到所有项目，会让
维保质量大打折扣的。 他指出，
行业内的低价竞争也让维保企

业很难留住电梯特检行业人才，
对电梯安全是不利的。 记者了解
到，东莞上菱电梯主要代理三菱
电梯的安装、维保，每台电梯的
维保费用平均在 400 元左右，这
个收费接近成本价，但在东莞行
业内算是偏高的。

东莞电梯分会相关负责人也
透露称，低维保价导致电梯长期
得不到及时有效的维护保养，容
易引发故障、困人等问题，原本
可以通过日常维保解决的问题，
最终只能通过大修 、 改造来解
决，这反而从另一个方面增加了
电梯使用单位的成本。“低价竞
争严重扰乱了电梯维保市场的
秩序， 大幅降低电梯维保质量，
危及电梯运行安全。 ”

公布在用电梯维保成本
而此次东莞市特种设备行业

协会主动公布在用电梯的维保

成本，就是为了改变当前行业这
种不良局面，使电梯维保行业信
息更透明。“公布维保成本绝非
约定行业最低价格，而是让公众
知晓电梯维保服务的内容、标准
及相应的成本构成，从而促使社
会逐步形成理性消费、理性选择
电梯维保服务供应商的习惯。 ”
特种设备行业协会会长蔡延彬
强调称，电梯维保成本核算工作
已开展近两年， 是经充分调研、
咨询、测算而得出的。

根据《东莞市电梯维护保养
成本》， 目前东莞市每台曳引与
强制驱动电梯 （简称直梯 ）的维
保基本成本价按照 10 层 10 站
的基准， 维保费用约为每月 432
元。 也就是说，每增减一层，每月
费用就增减 10 元， 然后再按照
直梯运行速度、载重量和使用场
所等不同的条件，乘以相应的系
数来获得具体直梯的维保成本。
而每台自动扶梯与自动人行道

（简称扶梯 ） 的维保基本成本价
约为每月 518 元，再按照扶梯的
提升高度、使用场所、使用年限、
保养方式等不同条件，乘以相应
的系数来获得具体扶梯的维保
成本。

有电梯维保业内人士透露，
目前东莞不少电梯维保收费其
实是低于这一成本了，不利于长
期发展， 未来行业规范提升，电
梯维保费用也要跟着涨上来。 他
指出， 电梯是机电一体化产品，
其安装、改造、维保等，均属于专
业技术要求比较高的领域，需要
高素质的技术人员和高质量的
维保公司来作为安全保证，透明
的定价更有利于电梯安全的保
障。

与此同时， 现场发布的《东
莞市电梯维保行业自律公约》也
从多方面对行业从业者的行为
进行了规范，要求建立每一台电
梯的维保记录台账等。

公布在用电梯维保成本
抵制行业低价恶性竞争

东莞市特种设备行业
协会电梯分会成立

今年前三季度东莞楼市成绩发布
文 / 陈泽煌 图 \ 王俊伟

世界莞商媒体联谊活动走进芬璐家居

延续榜样力量
作为东莞楼市年度品牌

盛宴,“榜样社区”至今已成功
举办了五届，不仅获得了好口
碑，也全面展现了东莞优质楼
盘，成为业内权威的年度楼市
总评“风向标”。

连续举办此活动的初衷
不仅在于评选出市民满意度
最高的楼盘，更在于帮助市民
了解楼市动态，以方便在岁末
买到心仪好房。 总结过去，展
望未来。 在进入 2019 年尾声
之际，羊城晚报《东莞新闻》重
磅出击，推出第六届楼市“榜
样社区” 评选活动专题策划，
将在近百个楼盘中评选出代
表东莞楼市的标杆，助力行业
发展。

住房为民生之计，在行业
中始终占据着极高关注度。楼

盘的成交， 购房者的刚需，不
仅仅是价格的原因，更涉及产
品品质、口碑等多个问题。 买
家们选择了他们认为的好房
子，价格与价值相一致的好房
子。 这些畅销物业，就是羊城
晚报在东莞开展“榜样社区”
时的评选雏形。

在评选期间 ， 我们将分
派行业记者实地探房， 遴选
好房， 并根据参评推荐分区
域、 分项目踩盘， 记录下不
同楼盘的亮点及不利因素 ，
为购房者提供专业、 理性的
购房参考。

传播楼市故事
作为“湾区东莞” 参与

者， 品牌房企们见证辉煌历
史，共建品质都市。 他们整合
土地价值、文化资源、生态资
源、 城市资源； 他们开疆拓

土，立起万丈高楼，安下一方
家园， 打造代言东莞的人居
作品。

万科 、碧桂园 、恒大、光
大、 鼎峰等知名房企在东莞
深耕多年， 通过开发有口碑
的楼盘， 提升东莞人居品质
的同时， 也扩大了房企的品
牌知名度与美誉度。 与此同
时， 今年以来外地房企纷纷
入莞占据一席之地， 例如鹏
瑞 、首创、美的、天健等首入
东莞， 这些实力雄厚、 开发
经验丰富的品牌房企， 不仅
给东莞房地产行业注入新力
量， 也对宜居东莞建设喷薄
出品牌的力量。

作为主流媒体的羊城晚
报《东莞新闻》，顺应消费者
需求和市场变化，引导理性
消费 ，褒扬优质名品 ，致力
于搭建市 民 群 众 和 社 会各
界互动的良好舆论平台 ，让

优秀品 牌 和 品 质 楼 盘 脱 颖
而出。

届时，系列策划将全方位
传播楼市故事，提升地产品牌
魅力。 将通过品牌展示方式，
让市民体验品牌的力量，拉近
购房者与房企的距离，全方位
展示房企的综合实力、社会责
任感、企业文化等；内容不但
是记录品牌房企与东莞的故
事，而且还有业内人士对未来
楼市发展的解读。

开设六大奖项
从本月开始，第六届“榜

样社区”系列专题策划不仅将
提供更多版面、更高频次专题
为地产企业和相关楼盘做推
荐， 同时借助全媒体资源优
势，联合金羊网、羊城派、微信
平台等宣传造势，并诚邀专家
分区域对楼盘进行聚焦点评、

跟踪宣传、 推介合作客户新
盘，以及合作客户企业文化品
牌宣传。

本届系列专题将以《市场
篇》《户型篇》《人居篇》《商业
篇》为主题点，配合今年来新
盘、 新商业综合体等项目，将
楼盘产品细化，搭配推荐理由
和项目点评，全方位为东莞市
民推荐好房子。 除此之外，本
次活动通过官方微信“莞生
活”发布榜单。评选期间，将对
读者开启投票通道，每位市民
都能够从中选择自己认为最
好的楼盘。

本届年度评选奖项分为
年度户型设计 、年度生态楼
盘 、年度商业综合体 、年度
智能家居楼盘、 榜样社区、
榜样企业这六大奖项 ；届时
将 通 过 多 种 渠 道 开 设 互 动
平台 ，以方便广大市民投票
参与。
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