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位于水乡片区的招商雍华
府，是今年关注度比较高的楼盘
之一。目前，项目在售建面约
143平方米前庭后院别墅，总价
380万元/套起，均价 30000元/
平方米。

走进招商雍华府营销中心，
带纹理的瓷砖、竖条状的装饰、白
色天花板上的装饰灯闪耀如“繁
星点点”……风格十分时尚。在
这里，四方形的沙盘上描绘着小
区未来的模样，四方形的屏幕上
显示着小区周边的交通线路，四
方形的户型展台展示不同户型的
功能布局。销售员告诉笔者，招
商雍华府是由首席央企世界500
强招商局集团开发，项目出门即
地铁口，城轨一站到广州。自开
盘以来，就受到不少市民的关注，
洋房产品推出之后，销售量非常
不错。目前，在售的产品主要是
别墅，优惠力度比较小。

在东莞工作10多年的廖先
生表示，他买房主要看地段和未
来升值空间，地段是至关重要，
地段的好坏决定房子升值潜力
的高低。该楼盘的地段还不错，
特别是交通便利，其在地铁一号
线的地铁口旁，附近还有莞惠城
轨、穗深城际等，出行非常方
便。其次，他喜欢这里户型。尤
其是115平方米的户型，该户型
方正，后期空间利用高；户型通
透，采光充足，居住舒适度比较
高；功能空间布局合理，动静分
离，能很好地满足日常功能需
求。但是，这个项目的环境比较
一般，景观比较少。

作为家庭主妇的吴女士表

示，生了二孩之后，感觉二居室
的房子空间越来越窄，换房需求
十分迫切。考虑小孩上学是一
件大事，她想选择周边有较多学
校的楼盘。招商雍华府周边学
校有中心幼儿园、麻涌中学、麻
涌第一小学，大步幼儿园、大步
实验小学，所以小孩上学还是比
较方便。其次，考虑到老公在万
江上班，周边交通要便利些。刚
好，招商雍华府又符合这个条
件，它位于地铁一号线麻涌西站
旁，附近还有莞惠城轨、穗深城
际等，其次，周边有麻涌大道、水
乡大道等交通主干线，还有多条
公交路线，出行非常方便。周边
生活配套还可以，有购物商场，
还有医院、银行等生活配套，如
果以后居住在这里，日常基本生
活能够满足。

据了解，招商雍华府规划有
4栋高层，共480套，栋栋坐北朝
南，建面约 90-115平方米三至
四房高层精装洋房，98套建面
约 143平 方 米 双 拼 和 联 排 别
墅。项目建筑为新中式风格，规
划有国际幼儿园、肉菜市场、夜
光跑道、专业级康体健身空间、
全龄化儿童活动场地、“户外家”
景观会客厅、渗透式泛会所等一
站式配套。

行业人士表示，水乡片区受
新城片区规划利好支撑，土拍热
度持续上升，成为土拍市场的

“新宠”。水乡片区前三个季度
成交了8宗商住用地，比去年多
3宗。这预示着，水乡片区未来
楼市供应充足，是东莞楼市活跃
度较高的一个片区。
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“金九银十”集中推货后，上周供应明显放
缓。据数据显示，上周商品房供应面积 65842
平方米，成交套数为892套，其中上周住宅方面，
合计供应6.13万平方米，成交套数为703套，上
周住宅供应大幅上涨，面积环比下跌50.1%。其
中，上周洋房供应量最大为龙光江南大境，供应
217套；别墅仅龙光江南大境供应，供应 42套；
公寓供应量最大为松湖之光150套。上周供应
大幅下跌，主要由于金九银十供应集中，配合营
销冲刺，上周为金九银十后第一周，供应明显放
缓，处于低位水平。

近两周供应大幅减少后，上周成交有所下
跌。据数据显示，上周商品房成交套数2120套，
环比下跌40%。其中住宅成交1514套，环比下
跌 33.77%，同比上涨 18.56%；成交面积 158042
平方米，环比下跌34.64%，同比上涨34.17%。洋
房签约量最大为保利卓越中环广场，成交 161
套，别墅签约量最大为新世纪颐龙湾，成交7套，
公寓签约量最大为嘉霖深湾 1号，成交 16套。
上周成交大幅下跌，主要由于进入金九银十收尾
阶段，近两周供应大幅减少导致成交下跌。

另外，上周来访量有所上涨，认购小幅下
跌。从客户来访情况来看，据数据显示，上周项
目来访量环比上涨 16.6%。主要原因是上周各
项目营销活动基本保持不变；金九银十后个别项
目进入尾盘阶段，例如某项目上周样板房开放来
访人气大增；某项目中介大力推广拉高来访同时
带动区域内人气。

（邓窕玲）

楼市区域持续分化，且分化
明显。其中，松山湖片区供需两
旺，中心城区热度下滑明显。从
供应方面来看，松山湖片区延续
前期火热态势，供应放量明显，环
比大幅上涨，供应量合计39万平
方米，占比全市超五成。中心城
区供应下滑明显，仅美的招商东
樾新增供应。从成交方面来看，
松山湖片区成交占比连续3个月
扩大，成交量合计 32万平方米，
占比全市43%。由于近期松山湖
片区持续火热，多个品牌项目持
续热销，多个项目开盘加推，继续
带动松山湖片区成交走高。

其次，市场持续分化，大岭
山、寮步和石龙供需两旺。据数
据显示，大岭山、寮步由于品牌
项目纯新入市以及前期多个热
销项目持续加推且定价合理，成
交持续火热，供需两旺；石龙由
于 TOD项目东实旗云花园纯新
入市，开盘即售罄。桥头和谢岗
供应量大但成交乏力，整体去化
速度较慢。供应方面，不到五成
镇街有供应，主要集中在松山湖

片区。
超五成镇街成交环比明显下

跌，莞城、寮步、石龙成交涨幅明
显。10月超五成镇街商品住宅成
交明显下跌，跌幅大于10%，主要
由于大部分镇街供应趋紧导致。
莞城、寮步、石龙等 12个镇街涨
幅明显，涨幅大于10%，其中莞城
和石龙由于前期成交基数小，新
品入市集中签约，寮步多项目开
盘加推，需求持续释放，涨幅上涨
明显；另外，中堂、高埗、企石等3
个镇街平稳。

八成镇街处于供不应求，莞
城、石龙、大岭山去化周期明显缩
短。据数据统计显示，10月全市
近五成镇街去化周期缩短，八成
镇街消化周期不足 6个月，供不
应求镇街增多，其中莞城、石龙、
大岭山等去化周期明显缩短，莞
城、石龙由于长期断供以及丰华
珑远翠珑湾、东实旗云花园集中
签约，去化上升明显导致去化周
期缩短。大岭山由于近期市场火
热，项目热销，网签量骤增导致去
化周期缩短。

10月份，东莞大约 22个项目
开盘或加推新品，市场供应充足。
供应的产品主要以洋房为主，其中
3-4房的洋房居多。譬如，美的招
商东樾主推78平方米-115平方米
三至四房、保利首铸天际主推 85
平方米-185平方米三至四房，龙
光江南大境推 90平方米-99平方
米三房、金地保利领峯主推 90平
方米-120平方米三至四房，金融
街金悦府主推78平方米-115平方
米三至四房，华侨城纯水岸 90平
方米-126平方米三至四房。

东莞寮步某楼盘的销售员表
示，10月份，该楼盘主推产品是三
至四房的洋房，整体去化率高。目
前市面上的主打产品依然是洋房，
其中刚需和改善户型最多，因房价
上涨，市场上紧凑型三房因总价较
低，受刚需群体的青睐。

笔者走访市场了解到，洋房供
需两旺，房价持续上涨。据数据统
计显示，10月洋房供应 65万平方
米 ，同比上涨82%；成交69万平方
米，同比上涨89%；均价为26511元/
平方米。究其原因，主要由于银十
传统旺季，房企积极推货，洋房供应
持续放量，其中供应量主要集中在
松山湖片区；多个品牌项目集中加
推开盘，客户入市诚意度高，成交量
持续高位运行。市场供不应求突
出，以及高价项目集中签约拉高市
场整体均价。

值得一提的是，10月份，刚需
产品需求上升，改善型产品成交占
比缩小。刚需产品仍为市场成交
主力，70-110平方米刚需型产品
占比为 66%。另外改善型产品作
为 市 场 第 二 主 力 ，产 品 占 比 为
32%，由于刚需产品供应放量，叠
加房价持续上涨，改善型产品总价
高，成交占比缩小。

业内人士表示，10月份东莞楼
市发展的政策环境并没有出现变
化，因此楼市成交形势总体延续了
9月份态势，继续表现供需两旺。

“分化”是 10月楼市典型特征，成
交集中于热点且供应充足区域。
市场仍处于较严重的“饥渴”状
态。总体新品供应和库存量严重
不足，房价仍然保持较高的预期。
在政策不变动的前提下，预计11-
12月成交形势仍保持较好。

延续9月旺势，10月东莞楼市
供需两旺，供应和成交同比均上涨
8成；均价 26403元/平方米。另
外，区域分化明显，松山湖片区供
需两旺，中心城区热度下滑明显；
洋房供需高位运行，房价持续上
涨。

业内人士表示，进入传统销售
旺季，房企积极推货，客户积极入
市，市场供需两旺。预计11-12月
楼市成交仍保持较好态势。

市场供需两旺

10月 底 ，美 的 招 商 东
樾、龙光江南大境、金融街
金悦府、华侨城云麓台等多
个热点项目开盘或加推新
品，这些楼盘趁着旺势，为
项目蓄客，拉动销量，打响

“银十”收官之战。10月 31
日，在石碣某楼盘的营销中
心，现场人气十足，不少顾
客忙着看房、选房，销售员
忙着为顾客推销房子。市
民张小姐表示，10月份，东
莞楼市“很嗨”，可供选择的
房源多。她在市区及周边
镇街看了不少楼盘，因考虑
资金等问题，她最终选择了
石碣镇的楼盘，“该楼盘离
市 区 近 ，与 东 城 只 隔 一 座
桥 ，并 且 离 上 班 的 地 方 也
近，价格比市区便宜，我已
选 好 了 一 套 三 居 室 的 房
子。”

东莞某楼盘的销售员表
示，“金九银十”期间，该楼盘
的 客 流 量 大 ，现 场 认 购 量
高。加推的100多套房子已

经卖完，主要是东莞本地客
购 买 ，“ 市 民 购 买 欲 望 很
强”。下一批加推新品预计
要到11月中旬才能推出。

据数据显示，10月份，东
莞楼市供应创新高，供应约
71万平方米，同比大幅上涨
77%；成交约 75万平方米，
同比上涨 77%。主要由于

“银十”传统旺季，开发商积
极推货，客户入市信心增强，
推动成交维持年内高位水
平。市场整体供不应求，推
动房价持续上涨。

业内人士表示，10月
份，东莞楼市供应依旧维持
年内高位水平，整体去化率
高。主要原因是，进入传统
销售旺季，房企积极推货，10
个纯新盘入市，激活市场活
力，推动销售率走高；土拍市
场持续火热，推动客户追涨
情绪增多，客户积极入市；部
分项目合理定价，且交通便
利、产品性价比高等因素刺
激成交，推高整体销售率。

区域分化明显
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在粤港澳大湾区规划出台以及水乡片区各
项利好政策的推动下，水乡片区的区位优势也
渐渐凸显出来，吸引了保利、碧桂园、佳兆业、万
科等品牌房企入驻。目前，水乡片区有多个项
目在售，多个住宅项目已在施工建设，今年以
来，该片区已拍出多宗地块，未来楼市供应将成
一大亮点。近日，笔者走进该片区的碧桂园信
鸿铜雀台和招商雍华府等楼盘。

中式京派园林、景观错落有
致、步移异景，这就是位于麻涌望
海路的碧桂园信鸿铜雀台的园林
写照。目前，碧桂园信鸿铜雀台
在售三期洋房，建面约86-128平
方米洋房，均价约为20000平方
米-21000元/平方米，建面约
210平方米-240平方米中式院
墅，总价430万元/套起。

在销售员的带领下，笔者参
观了该项目的样板房。从样板
房来看，各个空间户型方正，方
便室内家具布置；整个空间全明
通透，采光良好，同时利于居住
空间通风；整个户型空间布局合
理，做到了干湿分离、动静分离，
方便后期生活；各个功能区的尺
寸比例规范，布局合理，能很好
地满足日常功能需求，整体空间
开阔，采光充足，居住舒适度好；
公摊高于15%且低于25%，符合
住宅公摊正常范围。

若从园林这个因素来选房
的话，不少顾客会不假思索地选
择碧桂园信鸿铜雀台。市民周
女士因为喜欢铜雀台的园林，最
终选择在这里购房。周女士表
示，她是从事文化方面的工作，
很喜欢古典风格的东西。今年
打算买一套房子作为明年的婚
房，她看楼盘时，很关注小区园
林风格。10月以来，她看了六
七个楼盘，最喜欢铜雀台的园林
风格，叠石理水、亭榭相招、林荫
蔽日、风景幽美。整个园林非常
有宫廷气氛，气派十足，“住在这
里，融古通今，颠覆居住体验，感

觉住的档次很高端。”其次，这个
楼盘的交通比较便利，附近有公
交站，上下班可坐公交车。另
外，到东莞市区比较方便，开车
走东莞大道，直达南城；以后还
可以坐城轨到南城西平或广
州。另外，周边还有银行、医院、
购物等配套设施，能满足业主日
常生活所需。

家住麻涌的卢先生表示，他
在麻涌做生意，购房首选水乡片
区的楼盘。经朋友推荐，他去碧
桂园信鸿铜雀台看房子。看过之
后，他觉得这个楼盘位置还不错，
交通比较便利，周边有公交车，以
后自驾或坐公交车出行都可以。
小区园林不错，绿化率高，是其喜
欢的园林设计风格。周边基础配
套设施比较齐全，生活比较便
利。另外，这个楼盘周围有几所
不错的学校，好孩子幼儿园、大步
幼儿园、麻涌中学、麻涌第一小
学、麻涌中心小学、东莞理工学
院，孩子上学方便，幼儿园到大学
都就近解决。其实，最重要的一
个原因，楼盘价格比较合理，又是
品牌开发商的楼盘，质量有保证。

业内人士表示，据政府规
划，水乡新城片区 2030年 GDP
要达 5200亿元，将有大量高新
人口定居及就业，在广阔的需求
下，该区域的升值潜力比较大。
另外，麻涌是东莞最具潜力的镇
街之一，楼市升值空间大，未来
宜居性强。麻涌楼盘性价比高，
无论是投资还是置业还是不错
的选择。

今年以来，东莞楼市走向备受瞩
目。11月10日晚，东莞市住房和城乡
建设局发布《2020年10月东莞市商品
住宅网上签约销售情况》（下称最新数
据）。数据显示，10月份，东莞全市地
面建筑层数超过 4层的新建商品住宅
网签量价齐升，其中网签均价为25892
元/平方米，环比上涨5.88%。然而，二
手房市场却与之相反，其中网签量仅
2985套，环比减少近5成。业内人士表
示，随着供应持续放量和年底冲量期到
来，预计下来一手房成交量或将维持高
位水平，定价将趋稳。

一手房网签量价齐升
近期，叠加粤港澳大湾区、深圳先

行示范区以及东莞南部 9镇融入深圳
等政策利好下，东莞楼市 10月份成交
情况引发关注。连日来，记者走访各大
楼盘获悉，10月的来访及认购量均明
显上升。不少楼盘销售人员表示，10
月已经进入销售冲量的最后阶段，开发
商开足马力加推开盘，刺激楼市交投活
跃。

根据东莞中原战略研究中心对全
市在售100多个项目监测显示，10月楼

市来访量环比上涨 46%，同比上涨
11%。认购方面，10月认购量环比上涨
47%，同比上涨24%。根据东莞市住房
和城乡建设局最新发布的数据显示，10
月份新建商品住宅地面建筑层数超过
4层的住宅网签面积 69.71万平方米，
网签套数为 6641套，环比上升 5%，网
签 均 价 为 25892元/㎡ ，环 比 上 涨
5.88%。

业内人士表示，相比9月，10月旺
季更“旺”，这主要与房企在旺季积极推
货，集中加推开盘，以及土地交易市场
持续火热，客户追涨情绪增多等密切相
关。据了解，10月东莞通过招拍挂共
成功出让 5宗商住地，溢价率 36%，刷
新所在镇街成交纪录。

区域价差进一步拉大
记者梳理市住建局发布的最新数

据发现，多镇街的一手房网签均价上
涨，区域价差进一步拉大。排除松山湖
人才住房7272元/平方米的网签均价，
10月份，东莞全市地面建筑层数超过4
层的新建商品住宅均价最低为望牛墩
镇，为 10939元/平方米，最高为莞城，
达到39644元/平方米，直逼4万元/平

方米。
“这主要跟所在镇街成交活跃程度

密切相关，像莞城加推项目优质，成交
套数多达256套，拉高整体均价。”业内
人士分析认为，而望牛墩镇 10月份仅
网签 1套，新房均价呈现结构性下降。
根据监测数据显示，10月超五成镇街
商品住宅成交量明显下跌（跌幅大于
10%），主要由于大部分镇街供应趋紧
导致。12个镇街成交量涨幅明显（涨
幅大于10%），3个镇街平稳。其中，松
山湖和东部片区最为活跃，其次为东部
片区。

东莞中原战略研究中心分析认为，
随着供应持续放量，预计年底成交量或
将维持高位水平。随着年底到来，部分
开发商为了冲刺业绩，预期将有所降
低，定价将趋稳，新品将稳价跑量。

二手房降温网签降五成
受“7?25”新政影响，10月份，东莞

二手楼市成交量价降温明显。根据市
住建局发布的最新数据显示，10月东
莞二手住宅网签32.01万平方米，网签
套数2985套，环比大幅下降近5成；网
签均价约16707元/平方米 ，环比下降
4.4%。分镇街（园区）来看，10月份，松
山湖二手房网签均价继续领先其它镇
街，均价达到39251元/平方米，随后分
别是长安、凤岗、东城、高埗，网签均价
均超过20000元/平方米。

业内人士表示，这主要是由于近期
新房供应维持高位，推货价格普遍低于
市场预期，导致二手需求流向新房。另
外，则是因为新政影响下二手市场回归
理性，挂牌价有所下跌，导致整体均价
下跌。
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