
东莞楼市“量价回稳”迎收官

业内预期以“稳”为主

各大区域分化严重

新年首周，东莞市场以顺销为主，供应回落，
成交下滑，观望氛围浓郁，市场普遍转冷。 据东莞
中原战略研究中心监测数据显示，上周东莞住宅
供应大幅下跌，供应面积9.06万平方米，环比下
跌52.81%；住宅成交面积132176平方米，环比下
跌28.45%� 。
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春节未到，年味已至
宏远地产第十二届东莞书法名家挥

春盛典圆满结束
1 月 4 日上午，宏远地

产第十二届东莞书法名家
挥春盛典活动在宏远·帝庭
山营销中心前广场成功举
办。本次活动由广东宏远集
团房地产开发有限公司、东
莞市帝庭山房地产开发有
限公司、东莞市书法家协会
联合主办。

作为宏远地产的社区
文化活动之一，书法名家挥
春盛典一直备受业主的喜
爱与欢迎，举办至今年已经
是第十二届。每届活动现场
都热闹非凡，本次挥春活动
采用手机 APP 直播与粉丝

互动，让更多的市民一起感
受“春节未到， 年味已至”
的新年气氛。观看直播的观
众还可以参与评论互动，部
分观众更是幸运地领取到
了书法名家的作品 、CBA
宏远冠军球队纪念 T 恤、
冠军球星签名篮球以及冠
军帽等礼物。 连续十二届
的挥春送福活动， 不仅以
业主喜闻乐见的方式践行
文化惠民， 为社区业主送
去新春祝福， 也将借力春
节这一特殊时段展现本土
文化魅力、 推动中华文化
传承。

据了解，宏远·帝庭山
位 于 桥 头 镇 莲 湖 路 与 水
口城路交汇处，目前项目
有建筑面积约 70-137 平

方米洋房，以及建筑面积
约 350-760 平 方 米 别 墅
在售。

（陶进进 杨文 ）

虽恰逢元旦营销节点
上周东莞楼市显冷清
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市场供应下滑
新年首周， 东莞开发商推货

明显放缓， 市场供应大幅下滑。
据东莞中原战略研究中心监测数
据显示 ， 上周商品房供应面积
99711 平方米 （1257 套 ），其中住
宅方面，合计供应 9.06 万平方米
（912 套 ），住宅供应大幅下跌，面
积环比下跌 52.81%。 其中，上周
洋房供应量最大为南峰华桂园，
供应了 234 套，其次为中龙光江
南大境供应 230 套；别墅、公寓
断供。

据合富研究院数据显示，上
周楼市供需正常回落， 东莞新房

供应约 912 套， 环比减少 45%。
新房供应主要集中于清溪、 长安
和石碣。 业内人士表示，岁末，东
莞市场以顺销为主， 供应放缓，
主要是房企推货积极性不足 ，
优惠力度小，市场普遍转冷。 而
往年此时， 房企为了冲刺年终
业绩 ，加大推货力度 ，纷纷采取
促销策略“以价换量 ”，刺激客
户的购房欲望 。 通常元旦是春
节前最后一个节点 ， 之后楼市
将进入淡季。 而新年首周，东莞
各开发商推货大幅下滑， 市场供
应明显回落。

观望氛围浓厚
笔者走访市场发现，上周恰

逢元旦，东莞不少楼盘营销中心
充满了年味，张灯结彩 ，喜气洋
洋。 有的楼盘举办元旦主题活
动， 有的楼盘是小型的暖场活
动，有的楼盘则是零活动。 不管
楼盘举办活动与否 ， 现场看房
客普遍较少 。 城区某楼盘的销
售员表示 ， 岁末开发商优惠力
度不足 ， 市场上主要以小幅让
利或项目清货促销为主。 目前，
他们营销中心的客流量少 ，大
多数看房客是本地客 ，“马上要
过年了， 很多人准备回老家过
年， 有意购房者一般会选择年
后再出手。 ”来自南城的陈小姐

表示 ，自从去年二胎之后 ，他们
就想换一套大房子 ， 但一直没
选到合适的房子 ， 他们选房通
常会考虑地段、房价等方面。 她
本以为开发商到了元旦会加大
让利力度 ，但看了多个楼盘 ，发
现优惠很少 ，“买房子也不急于
一时，我们等春节之后再看看，
到时房源会更多些 ， 挑选性就
更大了。 ”

据东莞中原战略研究中心
监测显示，上周项目来访量小幅
下滑 ，环比下跌 11.1% ，主要原
因为临近岁末，客户看房意愿变
淡 ，暖场活动明显减少 ，部分销
售提前休假。

市场成交下跌
虽然上周有元旦这个营销

节点 ，市场上加推项目少 ，基本
顺推为主， 没有大型活动和优
惠，不少楼盘人气冷淡 、成交惨
淡。 东莞某楼盘的销售员表示，
上周， 该楼盘营销中心看房人
少 ，购房人更少 ，元旦当天只成
交了一套房子 ，“随着春节越来
越近 ，看房的人也越来越少 ，接
下来楼盘也没什么大动静 ，仍
以顺推为主” 。 据东莞中原战
略研究中心监测数据显示 ，上
周剔除开盘项目， 认购量环比
回落，环比下跌 3%。 上周商品
房成交套数 2000 套 ，环比下跌
28 .08% 。 其 中 住 宅 成 交 1289

套， 环比下跌 28 .47%； 成交面
积 132176 平 方 米 ， 环 比 下 跌
28 .45%� 。 住宅项目签约量最大
为华阳湖 1 号弥敦道， 成交 41
套，其次为卓越弥敦道，成交 24
套。 上周成交大幅下滑，主要原
因为临近年末 ，客户逐渐减少 ，
以及元旦放假，影响签约速度。

业内人士表示，上周东莞住
宅成交下滑 ， 主要是岁末在售
项目减少 ，看房人气不足 ，有意
购房者继续观望 ， 市场观望情
绪浓厚 。 其次，春节即将到来 ，
很多市民忙着回老家过年或者
外出旅游 ， 则看房人数随之减
少。
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总体上看，2019 年东莞楼市调控从
严，侧重在市场监管、公积金贷款和土拍
政策上，打造出多个“首创”政策；不过相
较于深圳土地市场门槛高、条件严苛、利
润薄的情况，东莞依然是各路房企“虎视
眈眈”的热土。

与此同时，2019 年各镇街城市更新
工作如火如荼推进，政府频繁出台相关政
策为城市更新加速，多个旧改方案也在逐
步开展，多个旧改项目有望迎来春天。

在周边各城市逐步放松调控、东莞市
场稳定下，业内预计 2020 年政府重心仍

放在招商引资及城市更新上，在对楼市调
控方面则会跟随湾区其他城市出台有关
调控松绑的政策，但限购限贷不可撼动。

根据优房超·瑞城搜本月初对 500 位
东莞居民作出的《东莞 2020 年的楼市调
控的看法调研》报告中，有 54%的市民认
为今年的调控政策将加大放宽力度；32%
的市民认为略有放松； 有 12%的市民选
择了保持现状的看法；而仅有 2%的市民
认为调控将继续加强或其他观点。

优房超房产经营中心总经理王斌认
为，此前轮番加码的调控已让东莞楼市平
稳下来，为维持效果，2020 年楼市调控加
码预期不再，更多会偏向于市场监管类政
策； 并且各城市的人才争夺战愈演愈烈，
东莞为了招徕人才及招商引资很有可能
会在明年颁布更多优惠政策，其中包括人
才购房优惠。

而随着湾区建设的稳步推进，拥有得
天独厚地理区位和产业优势的东莞将继
续炙手可热，他也预计今年将会有越来越
多外来房企， 特别是深圳房企布局东莞，
优质土地仍会受到热捧。

笔者了解到， 去年 3 月份东莞二手
房个税缴纳方式出现变化， 间接为购房
者“减负”，不过市场给出的反应并不算
太热情。

据悉，2019 年全年东莞二手房过户
量为 34315 套， 环比略有下跌。 价格方
面， 东莞二手房价格为 16659 元 / 平方
米，连续三年价格呈上涨趋势，不过上涨
幅度进一步放缓。 2019 年与 2018 年相
比，东莞二手房成交价上涨 7%。

二手商品房在 2019 年过户量波动较

大，7 月份为一年最高峰，过户量达 3578
套，低谷则出现在 2 月份，仅 794 套，相
差可谓巨大。 成交均价方面，基本上保持
持续上涨态势，从年初的 1.5 万元 / 平方
米上涨到年底的 1.85 万元 / 平方米。

根据乐有家研究中心数据统计，寮步
镇成为了 2019 年全市二手房最热门成交
镇区。 该镇属于松山湖片区，与松山湖高
新区相隔较近，此外与城区也接壤，地理
位置优越，但是价格低洼，与相邻镇区相
比优势明显。

土拍市场氛围活跃

新品住宅供不应求

每月成交量价平稳

据了解，2019 年东莞有 19 个区域供
应量同比萎缩， 占区域总数的 57%；有
15 个区域成交量同比萎缩， 占区域总数
的 45%， 该 15 个区域有 12 个区域供应
减少； 其中长安镇同比供应减少 80%最
为典型。 成交量增长的 18 个区域中，有
12 个区域为供应增加，以塘厦、凤岗、清
溪等临深镇街较多。 可见需求受供应影
响较大。

其中，东莞六大片区中东南临深片区
爆冷，成为供应量最大的镇区，自东莞限
购后，东南临深片区热度下降，一直位处
边缘，时隔几年，凭借供应量再次冲顶。
而滨海片区全年供应仅有 5074 套，供不
应求趋势最为严重。

网签量方面，有华为加持的松山湖片
区成为炙手可热的“新贵”，2019 年凭借
9925 套的网签量位居六大片区之首。 其
中值得一提的是塘厦镇成为“双料冠
军”， 供应量及网签量双双夺冠， 都在
4000 套以上，一骑绝尘。

各大区域中，松山湖片区、城区片
区 和 滨 海 片 区 去 年 网 签 量 均 跻 身
9000 套行列。 2018 年网签量排名倒数
的东南临深片区 2019 年因为供应量
加大 ， 网签量排名第四 。 在东莞的 33
个镇区 （含松山湖高新区 ）中沙田镇以
4165 套网签量排名第二。 价格洼地的
沙田镇楼市在 2019 年“异军突起”，成
为购房者的“香饽饽”。

二手市场活跃度低

在在刚刚过过去去的的 22001199 年年，，相相信信东东莞莞楼楼市市给给许许多多购购房房者者
留留下下了了深深刻刻的的印印象象，，随随着着众众多多新新盘盘的的入入市市，，一一场场场场的的年年
度度买买房房大大戏戏不不断断上上演演。。

去去年年全全年年，， 东东莞莞全全市市一一手手住住宅宅网网签签 4488552233 套套，，环环
比比 22001188 年年上上涨涨 66%%。。 二二手手房房虽虽然然有有税税费费政政策策利利好好，，但但
表表现现在在成成交交方方面面并并不不显显眼眼，， 全全年年二二手手房房过过户户量量为为
3344331155 套套，，与与 22001188 年年几几乎乎持持平平。。 价价格格方方面面，，多多个个镇镇街街楼楼价价““破破
22””字字头头，，倒倒是是呈呈现现出出另另外外一一番番红红火火景景象象。。

万万科科、、 碧碧桂桂园园、、 保保利利等等大大牌牌房房企企在在这这一一年年频频频频发发力力表表现现不不
俗俗；；本本土土开开发发商商光光大大、、鼎鼎峰峰、、达达鑫鑫稳稳扎扎稳稳打打；；而而招招商商、、鹏鹏瑞瑞、、美美的的等等
品品牌牌企企业业入入驻驻东东莞莞，，这这一一切切都都为为东东莞莞楼楼市市拉拉开开了了全全新新的的帷帷幕幕。。无无
论论是是外外来来全全国国性性房房企企还还是是本本地地知知名名开开发发商商，， 都都在在不不断断进进行行产产品品
迭迭代代升升级级，，为为购购房房者者提提供供更更多多优优质质选选择择。。
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2019 年的东莞楼市度过了政策的消
化期， 再加上大湾区系列利好消息加持，
成交量开始慢慢回升。2019 年东莞一手住
宅网签量达 48523 套，环比上涨 6%。成交
均价为 20026 元 / 平方米，成功“破 2”字
头，环比上涨 15%，上涨幅度加快。

并且， 一手住宅每月成交量和价格
均较平稳， 其中成交量稳定在 50 万平方
米 / 月上下， 均价稳定在 2 万元 / 平方米

上下， 波动幅度较小。
而在刚刚过去的 2019 年 12 月份 ，

全市网签量达到高峰 ， 一举突破 5000
套； 其次就是年中的 6 月份 ， 网签量
4000 余套仅次于 12 月份。 成交均价方
面， 去年已经有 7 个自然月的全市均价
在 2 万元 / 平方米以上。 对此， 笔者判
断后续东莞新房价很难再维持在“1 字
头” 了。

合富大数据显示 ，2019 年东莞一手
住宅供应约 439 万平方米， 同比减少
13 .3%，连续三年萎缩 ；签约量约 547 .1
万平方米， 同比略增 6%， 结束 3 年跌
势 ， 呈现回稳趋势 ， 以微弱优势超过
2017 年及 2018 年平均水平 （541 万平方
米 ）；网签均价约 20139 元 / 平方米，同
比小幅上涨 12 .3%，涨幅扩大的主要原
因为去年基数较低。

根据乐有家研究中心数据统计，2019

年全年有 9 个自然月供需比小于 0.8，说
明东莞整体处于供不应求的状态。供应偏
紧，一定程度制约了成交量的增长。

供应虽减少，但全年销售额却创近三
年新高。 笔者从东莞市住建局了解到，
2019 年东莞新建商品房网签金额约 1419
亿元，同比去年增加 14%，创近三年最高；
均价约 19643 元 / 平方米， 同比上涨
13%；其中住宅金额约 1102 亿元，同比增
加 19%，创近三年最高。

笔者获悉， 2019 年东莞土地市场表
现突出， 全年商住地成交金额约 374 亿
元， 环比上涨 53%， 部分地块甚至还出
现拍卖过于火热， 促使政府部门不得不
出台“终次报价” 新规。 由此可见， 开
发商对于湾区热门城市———东莞， 保持
看好的态度不变。

据统计， 2019 年东莞全市商住用地
合计供应 34 宗 ， 成交 30 宗 ， 整个土
拍交投市场可谓热火朝天 ， 除成交金
额上涨 53%外 ， 商住地成交建筑面积
约 390 万平方米， 与 2018 年相比则上
涨 63%。

笔者查阅数据了解到， 2019 年土拍
最火的地段莫过于南城、 万江 、 虎门 、
寮步、 松山湖。 在楼面地价前十位中，
深业集团在松山湖镇拿到的地块可售楼

面地价高达 28097 元 / 平方米 ， 稳夺第
一； 其他地块中有 4 块地块可售楼面地
价都在 2 万元 / 平方米以上， 与 2018 年
相比又创新高。

不过， 土拍市场依旧是外来品牌的
盛宴， 本地开发商乏乏无力， 可以说去
年的土拍市场与 2018 年相比已经大变
格局 。 其中华侨城豪夺 4 块地， 成为
当仁不让的“冠军” ； 保利拿下 3 块名
列第二 ； 而天健、 鹏瑞、 美的、 振业等
房企则首进东莞拿地。

另外值得关注的是， 2019 年定向地
块共成交 7 宗， 建筑面积高达 82.9 万平
方米； 此类型地块的逐年增加， 体现了
政府更注重整体规划， 一定程度上为未
来招商引资铺垫， 加速产业升级转型打
下基础。

本
版
制
图/

潘
刚


