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·地产莞生活东

二手房作为东莞楼市不可
或缺的组成部分，也是不少刚
需族选择的方向。在“房住不
炒”的主基调下，2020 年的楼
市调控持续发力，特别是在

“725 新政”后，二手房网签量
迅速呈现“断崖式”下跌，后续
均保持缓慢成交态势，逐渐进
入了深度调整期。

相较于新房市场，二手房
更加贴近最真实的市场情况。
据统计，2020 年东莞全年共成
交 36079 套二手房，成交面积
378.5 万平方米。从实际成交
情况看，中心城区、临深片区、
松山湖片区，滨海片区二手房
价涨幅都在 20%以上，水乡片
区整体二手房价涨幅也达到
17%，可谓是全线上涨。

从价格来看，2020 年全年
二手房网签均价约 1.66 万元/
平方米，基本维持上涨趋势，新

政前买家入市积极性高，个别
业主心态乐观，调价幅度较大，
涨价比例可观；新政后网签均
价有小幅下降，但整体仍保持
稳定水平，部分业主表示看好
后市，仍持惜售及高价挂牌姿
态，这也在一定程度上刺激了
新房的“打新热”。

总体来看，2020 年是东莞
楼市购买力释放热烈的一年，
城市建设利好不断刺激，板块
之间协同运作推动行业高速
发展。外来房企们鏖战土拍，
竞争城市更新项目也为未来
楼市空间不断增扩预期，“新
房倒挂”“热点片区升温”等成
为决定这一年楼市的关键因
素。但毕竟“房子是拿来住
的，而不是拿来炒的”，回归初
衷，也不排除 2021 年的东莞
楼市政策有进一步加码的可
能性。

晨星近日发布五年期基金业
绩排行榜，在普通股票型基金近
五年业绩榜单中，由袁芳管理的
工银瑞信文体产业股票基金（基
金代码：001714）以30.22%的年化
回报高居榜首，并且在回报前十
的基金中回撤最低，最大回撤仅
为-20.43%，收益能力与控制回
撤能力两项指标双双高居榜首，
闪耀夺魁。

凭借卓越的业绩表现，工银
文体产业股票成为 2020 年前三
个季度最多公募 FOF 重仓持有
的股票型基金，广受机构投资者
认可。四年就斩获了 1 座金牛
奖及 1 座金基金奖、2 座明星基
金奖，海通、银河、晨星三大机构
的三年期五星评级，也成为该基
金出色表现的最佳见证，袁芳也
成为市场上顶尖的“大满贯”基
金经理。

为了更好地满足投资者需
求，在 2021 年新年投资布局之
际，袁芳再次强势出基，拟由她担
纲的工银瑞信圆丰三年持有期混
合基金（基金代码：011006）将于1
月 11 日起重磅发行。作为一只
三年持有期产品，工银圆丰三年
期混合具备攻守兼备、A+H两地
布局、三年持有期等多重特点，股
票资产占基金资产的比例为60%
–95%，其中投资于港股通投资
标的股票的比例占基金股票资产
的比例为 0%-50%，同时三年持
有期的设置有利于降低资金进出
造成的流动性影响，让基金经理
专注于投资和研究，获取长期收
益；另一方面，可以引导投资者由
中短期投资转向长期投资，规避
追涨杀跌、频繁交易等行为。有
意认购的投资者，可1月 11日前
往工商银行、招商银行、中国银
行、华泰证券、山西证券、天天基
金等大代销渠道及工银瑞信基金
直销渠道进行认购。

（陶丽蓉 杨广）

在常平镇中心有个市场关
注度高且正在建的楼盘——碧
桂园旗山玖珑湾。目前，在售建
面约 98-143 平方米精装 3-4
房，均价约24500元/平方米起。

一眼望去，该楼盘的建筑体
上挂满红色的大条幅，上面写着
楼盘的名字、销售电话、在售户
型以及“双公园、大社区”等广
告词。走近看，楼盘的围栏上
贴 有“ 临 江 而 居 揽 一 江 两
园”、“家门口超4万平方米滨江
公园”等各种广告语。从营销
中心的沙盘可以看出，该楼盘
的四周由小高层洋房组成，中
间是小区园林。

据销售员介绍，该楼盘位于

沿河东一路和振兴路交汇处，占
地面积约为5.8 万平方米，总建筑
面积约为15.6万平方米，容积率
1.99，项目规划12栋洋房，楼层高
为16-17层，采用的是围合式布
局，打造的是纯住宅社区。小区
中间是4万平方米的中央园林，配
备了运动场所、儿童游乐园、绿化
公园以及观景台等配套设施。

其实，从项目动工开始，关
注该楼盘的人越来越多。在常
平经商的市民胡女士表示，她
关注该楼盘好久了，并多次到
楼盘周边进行实地考察，目前
已经买了一套四居室的房子。
该楼盘临近寒溪河，目前政府
正在整改该河，预计后年完工，

到时河两岸风景一定不错。另
外，还有个滨江公园在楼盘旁
边，加上小区的园林，该楼盘

“一江两园”的广告也不虚，“这
也是我选这里的原因，以后家
门口就能逛公园，还可以一边
散步一边观江景。”

该楼盘的户型不错，得到不
少客户的认可。市民陈先生表
示，该楼盘几种户型，他都比较
喜欢。拿 98 平方米的户型来
说，该户型为三房二厅二卫，户
型方正，整体实用率高。整个客
厅开间大，主卧室设有独立的洗
手间，还有飘窗。另外，该户型
采光充足，空间布局合理，动静
分离，后期居住舒适度高。其

次，他还喜欢 126 平方米的户
型，四房两厅两卫。尤其是开间
4.2 米的大客厅非常吸引人，整

体布局也非常合理。由于资金
有限，最后只能选了 98 平方米
的户型。

上周，东莞开发商持续冲刺
业绩，共有 8 个项目开盘或加推
新品。据数据显示，上周住宅方
面，合计供应29.2万平方米，成交
套数为2892套，住宅供应面积环
比下跌 20.55%。主要由于年底
冲刺已过，开发商推货力度减
小。上周住宅成交2864套，环比
上涨30.78%，同比上涨122.19%；
成交面积291144平方米，环比上
涨 24.17%，同比上涨 120.27%。
上周成交小幅上涨，签约量创近
三年单周新高，主要由于上周前
四天签约量持续高企，多个项目
赶在年底集中签约冲刺。

业内人士表示，上周开发商
保持积极推货，中心城区备受关
注的项目开盘加推，客户积极打
新，市场成交活跃。另外，上周多
个项目年底冲刺后减少营销动
作，如停止联动、减少带看奖励
等，项目来访量有所下滑。上周
整体去化率较上周有所下滑，区
域分化明显。一方面，部分一二
手倒挂的热点区域，客户打新意
愿高，市场成交活跃；另一方面，
一些欠发达区域，部分非品牌开
发商不急于出货，宣传营销力度
较弱，以顺卖为主。

（邓窕玲）

五年长跑年化收益超30%

工银瑞信文体产业
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2020年东莞楼市:

房企布局转向城市更新新
新房二手房各有千秋秋

文/图 陈泽煌回顾2020年的东莞楼
市，从年初疫情“停摆”到
迎来“阳春”，从土拍鏖战
到年底冲刺，楼市跌宕起
伏。但市场始终得益于粤
港澳大湾区利好规划及独
特的区位优势，东莞更是
凭借雄厚的经济实力反哺
房地产行业实现快速增
长，“供需价”均有所上
升。据悉，2020 年东莞新
建商品房网签面积约 883
万平方米，其中住宅签约
742 万平方米，同比增加
36%；全年商品房签约量
近6.4万套，签约金额高达
2055 亿元，同比大幅增加
45%，创历史最高。

面对常态化的调控，东
莞楼市在步入下半年后，
刚需的置业需求得到充分
的释放。但值得注意的
是，由于成交形势超预期
向好，供应节奏明显滞后，
“供求矛盾”“房价上涨”等
也成为无法规避的现象。

从年初土地市场升温、开发
商热情高涨到下半年冷静落槌，
土地市场也是跌宕起伏、悬念迭
起。这一年，东莞全市商住用地
共供应 44 宗（含人才用地），共
计约 219 万平方米，同比增 12
宗；供应地块除茶山、桥头宗地
终止出让外，共成交42宗，整体
供需创近7年来最高值。

与之相呼应的是 2020 年的
土拍市场揽金再创新高。据统
计，这一年东莞土拍市场成交金
额约 621 亿元，同比涨幅达到

66%，为历年最高。其中，虎门
镇以 92.2 亿元的土拍市场成交
金额遥遥领先；其次为凤岗镇，
全年成交累计约59.5亿元；塘厦
镇则以 52.8 亿元的土拍成交金
额排名第三。临深及滨海片区
的镇街在这一年的土拍市场均
热度不俗，吸金力十足。

土拍市场持续火热，房企拿
地竞争愈发激烈，随着土地资源
日益短缺，“城市更新”成为入莞
开发的重要途径。数据显示，
2020 年全年共中标 142 宗城市

更新项目，面积高达3204.4万平
方米。由此可见房企在莞布局
逐渐由土地市场的“招拍挂”转
移至城市更新，城市更新也随之
全面铺开，迎来新时代。

此外，延续近几年的趋势，
品牌房企尤其是国企已成为土
地市场的绝对主角。龙湖、保
利、世茂等地产大咖的进驻以及
莞民投、珑远等本土房企的持续
深耕，也在很大程度上折射出各
家房企对东莞房地产后市的信
心。

土地市场的火热，在一定程
度上也反映出楼市的红火。这
一年的东莞房企面对业绩指标、
现金流等多重压力，各大项目不
断推陈出新。

新房供应主要集中在松湖
片区、滨海片区等交通、教育、医
疗、商业配套都最成熟的区域，
是 众 多 置 业 者 心 中 的“ 香 饽
饽”。尤其是不少在 2020 年亮
相的新盘，更是通过多样化的营

销和品控变革打开市场，赢得市
场出彩的数据反馈。

据合富研究院统计，2020
年东莞新建商品房网签面积约
883 万平方米，同比增加 23%，
其中住宅签约742万平方米，同
比增加36%；全年商品房签约金
额高达 2055 亿元，同比大幅增
加45%，创历史最高。

从 2020 年东莞楼市成交量
来看，东北片区和水乡片区增长

最明显，均呈现翻倍增长。相对
而言，中心城区和滨海片区增幅
最小，基本与去年保持同等基
线。

从价格来看，涨幅最快的区
域是中心城区、滨海片区和松湖
片区，涨幅均超过30%。相对而
言，临深片区房价涨幅最慢，仅
涨4%，水乡片区涨幅仅13%，此
两大片区供应较充足，是涨幅慢
的重要因素之一。

土地 城市更新全面铺开

新房 各大项目不断推陈出新

二手房 年中成阶段“分水岭”

踩盘报道 常平楼市成交活跃度高文/图 邓窕玲

近来，常平楼市整体表
现引人瞩目，成交活跃度
高，市场呈现火热态势。
据数据显示，11月份，常平
一手住宅供应、成交面积
均位列全市第三。目前常
平在售的项目比较多的
有，碧桂园旗山玖珑湾、星
汇常一居、紫云壹号等项
目。另外，在售或待售项
目也不少。

据业内人士称，常平镇
的地理位置独特，是全国唯
一同时拥有两个大型火车枢
纽站和国家一类铁路口岸的
镇街，规划站点高达 6个。
随着粤港澳大湾区的发展、
城市更新项目的推进以及双
TOD项目建设等多元利好，
常平发展将迎来新一轮爆
发，楼市未来价值不可低
估。目前，常平还属于“价格
洼地”，预计未来将有越来越
多的置业者到该镇买房。

常平另一个人气较旺的项
目是星汇常一居，其主打“景观
资源”牌，位于国家4A级旅游景
区隐贤山庄旁，占地面积达到
3.5 万平，总建面接近 10 万平，

容积率为1.98，项目分为三期开
发，一、二期总规划有 7 栋高层
洋房，主力产品是 92 平方米三
房、105 平方米三房，最新均价
为20100元/平方米。

该项目的营销中心不是设
在项目处，而是设在星汇置地广
场。踩盘当天，前来看房的客人
比较多，他们向销售员询问、挑
选房源，现在气氛不错。沙盘的
四面是用白色瓷砖以及玻璃组
成，与沙盘中的园林绿色植物相
得益彰，给人非常舒服的感觉。
销售员表示，星汇常一居是星汇
集团重点打造的住宅项目，是东
莞本土的开发商，他们还有常平
的星汇中心、星汇置地广场等项
目。小区内部配备了游泳池、儿
童游乐园、观景园林以及休闲广
场等配套设施。

来自湖北的廖女士透露，她
在常平工作了 10 多年，随着二
胎的到来，换房需求迫切，最近
看了常平的几个楼盘，都没有

都选到心仪房源。她个人比较
中意“星汇常一居”，这个项目
附近有世纪康城商业街、星汇
广场、百花时代广场等商圈，而
且周边居住氛围浓郁，刚好满
足她购物娱乐的需求。其次，
该项目靠着 4A 级景区隐贤山
庄，以后游乐有个好去处，但听
说小区无法直达，需绕个圈才
到到达，这是美中不足之处。
另外，小区附近有隐贤山庄艺
术幼儿园、山水雅居幼儿园、东

方现代幼儿园、常平第一小学、
常平实验小学、常平振兴中学
等学校，可见教育资源比较多，
小孩上学较为方便。

一位从横沥过来看房的人
表示，该项目靠近隐贤山庄，高
层的自然景观应该可以，低层
的能不能看到隐贤山庄还是
个未知数。另外，这里的产品
都是三房，没有四房，而可供
选择的产品面积只有 92 平方
米和 105 平方米两种。从户型

图来看，两种户型都方正，采
光和通风充足，但是空间布局
有所欠缺，餐厅和卫生间的活
动空间小。他们家是三代同
堂，这样的三房明显不够用，
所以没有下手。不过，该项目
的产品适合刚需群体，而且价
格比碧桂园旗山玖珑湾要便
宜。值得注意的是，该项目位
置偏僻、远离镇中心，周边配
套还比较缺乏，未来配套可能
会进一步完善。

碧桂园旗山玖珑湾

星汇常一居

碧桂园旗山玖珑湾

星汇常一居


