
2020 年东莞二手住宅全年
整体量跌价涨，成交量环比下跌
17%，均价上涨26%，涨幅超过一
手房。就片区而言，仅水乡片区
和滨海片区成交量上涨，其余四
大片区成交量均下跌。其中，水
乡片区由于新房供应偏少，加上
2020年整体楼市交投氛围较好，
导致部分需求流入二手市场；临深
片区同比下跌 33%，跌幅最为明
显，因为7·25新政对非本市户籍
限购二手房对临深片区影响最大。

就月份来看，因2020年春节
假期结束和疫情得到控制，3 月
二手住宅恢复交投，楼市恢复迅
速，土地市场火热推高房价预期，
二手住宅成交量持续上升。7月
东莞二手市场实行全面限购，且

限售延长至 3 年，对二手市场冲
击较大，8 月二手住宅网签量环
比下滑 54%，热点板块二手住宅
市场交易惨淡，新政后下滑七成
多。四季度二手房客户持续观
望，接盘客减少，又受一手房供应
放量的分流作用影响，成交量中
低位平稳运行。

整体而言，上半年受多重因
素影响，二手市场异常火热，业主
抱团哄抬价格等乱象频出，价格
上涨过快，随后出台新政抑制异
常火热的二手市场，新政效果明
显，但后期土拍火热，多区域楼面
价刷新纪录，带动二手价格再次
回升。9月开始新房供应持续放
量，分流二手客户，导致二手成交
持续低位运行。

◎二手房成交持续低位运行

◎“满5年唯一”受青睐

家住南城的陈小姐在景湖时
代城有一套约 90 平方米的精装
三房，这套房子房龄满五年、户
型 方 正 、南 北 通 透 、视 野 开
阔 。 去 年 陈 小 姐 在 地 产 中 介
挂牌之后，前来看房的人比较
多。其中，不少人看中的是房
龄满五年。

地产中介人士表示，满 5 年
楼龄的房源属于次新房，房屋质
量好，同时小区配套也基本成熟
稳定，在“三价合一”后，若是“满
5唯一”的房源，更是可以免交增
值税和个税，节省大量资金，故
即便此类房源均价稍高，但总体
算下来依然是性价比最高的。对

于投资客而言，房子早已实现翻
倍，选择抛盘套现；对自住房而
言，房子已经住了一定的年限，
房屋已大幅升值，有了换房基础，
加上二孩、消费升级等因素，很多
家庭也迎来了改善换房的需求，
故该段房龄的房源成交最多。

东莞中原战略发展中心总经
理车德锐表示，楼龄越旧的房子
价格越难上去，例如中信阳光澳
园的房子楼龄已有10多年了，现
在卖2万多元每平方米。而其楼
龄较新的售价在3万每平方米以
上，如弥珍道的房子卖到 4 万每
平方米，景湖时代城的房价卖到
3万每平方米。

据赢商网统计数据显
示，今年东莞全市拟开业的
商业体有 11 个，南城区范
围内有 2 个项目，其余 9 个
项目分别位于樟木头、长
安、高埗、虎门、塘厦、大朗、
厚街等镇街。

从项目体量上看，今年
拟 开 业 的 商 业 体 量 达 到
53.35 万平方米。其中，位
于南城CBD地段的UCC寰
宇汇金中心和嘉宏·摩玛
的体量分别为 7 万平方米
和 3.5 万平方米，加上该区
域周边其他在营商业体如
民盈·国贸城、汇一城等，
南 城 CBD 东 莞 大 道 地 段
的商业竞争氛围不可谓不
激烈。

一位资深商业策划人
士告诉笔者：“南城国际商
务区人口密度大，消费力
高，因此运营商在此扩张
商业板块是必然趋势。且
现阶段受消费形式限制，
市中心仍然是传统购物型
商业体为主，同质化现象
比较普遍，因此新业态的

商业项目将得到更大的发
挥空间。”

值得关注的是，另外的
7个拟开业商业体仅有长安
鼎峰·花漫城二期达到 12
万平方米的大型体量。该
项目一期已在 2019 年年底
开业，但一期体量仅约 1.5
万平方米并包含地面停车
场和地上四层商业空间。
据悉，目前鼎峰商业团队正
在打磨花漫城二期，未来该
项目将引入多业态新型，致
力于打造立体的购物休闲
娱乐新格局。

此外，位于塘厦镇的麓
森中央休闲广场、位于莞城
区的中寰卓悦时光、位于大
朗镇的太华城、位于虎门镇
的城市之光万科里，此4个
项目的体量皆小于 5 万平
方米；而厚街汇景城、樟木
头汇景城、高埗振兴城及东
城泰禾新天地，则拥有 5万
至 10万平方米不等的中体
量。据悉，以上除了暂未披
露具体时间的项目外，有一
半以上计划在今年上半年
开业。

1月30日，碧桂园莞佳·云麓
半山正式开放城市展厅。据介绍，
这是碧桂园在塘厦打造的第四个项
目，坐拥繁华配套，约3公里内汇聚
2所公立市一级学校，3大商圈，3公
园2水系。更值得一提的是，项目
约7公里到深圳，一路直达福田。

据悉，该项目主推建筑面积
88平方米—129 平方米的板式低
密住宅。项目容积率仅为2.5，采
用围合式布局，建筑围绕中心景观
园林布置，最大楼间距约124米，
匠造24000平方米垂直园林，实现
可赏园观景的公园居住模式。

而项目打造约590平方米空
中栈道则可 360 度眺望园林风
光。社区内的童梦乐园，约1300
平方米露天森林度假泳池，约
1200平方米健身区，羽毛球、篮球
场等，造就24小时健康生活圈，打
造都市人理想的“森林社区”。

在品控方面，项目采用板式
结构，楼形方正、大采光面，南北
通透。并以客户需求作为精装房
设计的出发点，精选装饰材料，意
大利轻奢风客厅餐厅全吊顶、全屋
墙纸、凉霸、浴霸等，给生活带来更
多的便捷与可能。（陈泽煌 杨文）

上周仅有 2 个项目开盘&
加推，市场热度下降，供应有所
下降。据数据显示，上周住宅
供应面积环比下降 38.36%，主
要由于前期开发商推货较多，
需 要 时 间 消 化 ，同 时 年 关 将
近，进入传统楼市淡季，部分
开发商提前放假，推货速度有
所放缓。

上周东莞一手住宅成交环
比大涨。根据东莞市不动产登
记中心统计数据显示，上周，东
莞全市新建商品住宅网签2386
套，环比增加 108%；网签面积
279761.69 平 方 米 ，环 比 增 加
106.7%。主要由于上周各大热
销盘如万科中天金域世家、华
润万象府、万科金域东方等纷

纷开盘加推，集中签约，拉动成
交量。

业内人士表示，临近春节
假期，且前期推货量较大，开发
商推货 速 度 放 缓 ，楼 市 有 所
降 温 ；上 周 加 推 项 目 定 价 合
理，叠加位置及产品优势，开
盘售罄。

（邓窕玲）

衡量产品好不好的标准，就
是市场买不买单。据悉，寮步
源悦项目以其高品质的产品力
和服务能力在市场中脱颖而
出，在开年首月热销100套，“霸
榜”月度楼市榜单。整体上看，
寮步源悦的产品水准属于片区
内的优秀代表，精确匹配了松
湖北日益强烈的改善需求。

据介绍，源悦项目最大的魅
力之一就是产品极具打动性。
其以全屋装修的高配，打造全
屋中央空调的标准配置，且专
门定制的YKK AP 系统门窗，
在精装上选用西门子、杜拉维
特、汉斯格雅、摩恩、欧派等
品牌。

在户型方面，源悦项目建筑

面积约 115 平方米的户型不仅
做到四室两厅两卫的功能设
计，而且维持了尺度的阔绰。
同时，该户型还做到了阔景大
阳台直连双厅，南北对流、户户
向阳，就连次卧窗外也是美景，

“全屋八飘窗”的设计更是让目
之所及皆盎然。

（陈泽煌 杨文）

2021 年于东莞而言，依然是一
个不折不扣的商业大年。商业体的
不断增加，一方面能为消费者提供
生活的便利，另一方面也促使市场竞
争愈发激烈，不仅需要与线上零售比
拼，还需与邻近商业体“抢”客源。

据统计，东莞全市在今年将有
11 个购物中心计划开业，其中包含
当地市民期盼已久的城市之光万科
里、中寰卓悦时光、汇景城等等。那
么即将在今年开业的商业体都有哪
些特色呢？笔者春节前选取了其中
几大市场关注度较高的商业体进行
了探访。
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“满5年唯一”二手房
成为市场的香饽饽

文/图 邓窕玲

东莞“满 5 年唯
一”的二手房由于可
免交增值税和个人
所得税，成为市场的
香饽饽。另外，二手
房热点区域需求旺
盛，改善需求持续释
放，改善型产品占比
持续上升。

碧桂园莞佳·云麓半山
开放城市展厅

◎改善需求持续释放

陈小姐的房子受欢迎的另一
个原因是，房子位于南城西平，
西平是东莞二手房的黄金地段之
一，这里属于中央生活区，三大地
铁交汇处，所以比较抢手。如今，东
莞市中心新房越来越少，很多二手
房购买家中，刚需占比多，他们通常
选择地段好、配套好的二手房。

笔者走访市场发现，主城区、
松山湖、长安、凤岗等需求旺盛
的热点区域，由于一手供应趋
紧，供不应求下需求流入二手市
场，二手房需求旺盛推动价格上
涨。2020年热点区域住宅成交均价
为27639元/㎡，同比上涨26%，涨
幅比去年上升17个百分点。

另外，改善需求持续释放，改
善产品占比持续上升。因房价的

不断上升，在二手房的产品中，
70㎡-110㎡刚需产品仍是市场主
力。近四年70㎡以下产品成交占
比不断减少，110㎡-144㎡改善型
产品成交占比持续上升，主要是
二孩放开后，改善型换房需求上
升，以及“一步到位”人群增多。

据了解，2020年新政出台前
二手市场一片火热，新政对非本
市户籍人口进行二手房限购以及
限售年限上升至 3 年，二手市场
迅速转冷，加上新政下新房供应
大幅放量，二手房后期增长动力
不足，超五成镇街成交量同比下
跌，其中，樟木头下跌幅度最大；
沙田涨幅最明显，主要承接虎门
长安需求的外溢，叠加次新房入
市促进二手成交。

羊城晚报讯 记者余晓玲、通
讯员陈雪庭报道：2月 3日，记者
了解到，嘉荣外国语学校一期工
程主体结构将于3月中旬封顶，7
月全部完工，小学部和初中部将
在9月开学。

据悉，嘉荣外国语学校是广
东嘉荣集团教育产业首席学校，
总投资超过 15.3 亿元，是一所
小学、初中、高中十二年一贯制
的学校。

作为东莞市重大项目，嘉荣
外国语学校工程分两期建设，二
期工程预计2021年下半年开工，
2022 年完工，工程包括初中 2栋
教学楼、初中学生宿舍、深度学习
中心，高中2栋教学楼、高中学生
宿舍、实验楼、综合体育馆等建
筑。届时，学校设施设备将进一
步完善。

据悉，东莞市嘉荣外国语学

校选址水乡核心区域麻涌镇，位
于麻涌中心大道与东环路交叉路
口，项目总占地面积将达到 416
亩，建筑面积达27.8万平方米，总
投资预计超过 15.3 亿元，将打造
成一所小学、初中、高中十二年一
贯制学校，提供小学、初中、高中
优质学位近万个。据该校执行总
校长易志军透露，嘉荣外国语学
校聚焦未来教育改革，以“国际化
的中国教育”为办学方向，以四大
深度学习中心、六大个性发展学
院为重要载体，以特级教师团队
办学、小班化教育、“英语+”外语
特色课程、十二年链式课程体系、
简欧校园环境、泛在学习空间、五
星级生活服务等为办学特色，专
注提供高品质教育，全力打造东
莞首家民办未来学校，培养能够

“适应未来、创造未来、引领未
来”的人才。

东莞市重大项目嘉外一期工程主体结构即将封顶

拟打造东莞首家民办未来学校
源悦项目开年首月热销百套

上周新房供应下降成交上涨

11个商业体拟入市

文/图 陈泽煌
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走访中，笔者获悉位于东莞
大道的嘉宏·摩玛计划在6月份
正式开业。据介绍，该项目商业
面积约 3.5 万平方米，定位是

“夜娱综合体”，是新一代文娱
综合体。

从现场探访情况来看，该项
目 B1-4F 已装修完毕，并有部
分商户已在试运营阶段，例如
SPACE MAX CLUB 酒吧、爱
马仕健身俱乐部、星巴克等品牌
已抢先入驻。该项目策划人员
告诉笔者：“其定位锁定年轻消
费群体，试运营期间为补位夜间

消费市场，已将营业时间延长至
凌晨2点，满足年轻群体及白领
商务人士的夜间消费需求。”

位于樟木头帝豪路的汇景
城同样计划在 6 月份开业。该
项目的商业面积约5万平方米，
是集特色餐饮、娱乐体验、潮流
文创、生活服务等一体化生活中
心，客群定位为 18至 35 岁年龄
段的亲子家庭、白领及时尚族。
据了解，该项目为迎合年轻消费群
体喜好，还配备了体感互动装置的
网红生活馆、室内主题乐园等，
旨在成为标志性的网红打卡点。

而位于长安镇宵边社区的
鼎峰·花漫城二期则以“爱”的情
感商业主题，融入“恋爱、结婚、
生子，成才”等人生重要节点，并
以鲜花来命名每一个不同业态
的区域，将项目的每个区域都植
入故事性。从现场探访来看，一
期已汇集了主题餐饮、生活购物
的业态。据介绍，接下来二期意
在打造家庭欢聚、相约畅玩、新
意体验的生活方式目的地，将形
成“特色体验、时尚前沿”的都市
多元化商业形态，促使板块价值
更上一个台阶。

打造特色迎合年轻群体

C
东莞的商业体虽然越来越

多，但从去年整体供需来看，
2020 年受新冠肺炎疫情的影
响，东莞商业市场投资骤减。特
别是商铺的供需量仍处于低位，
去年全年供应量仅为 40.9 万平
方米，同比 2019 年下滑 6%；而
成交量勉强达到 32.31 万平方
米，同比2019年下滑14%。

虽然下半年随着消费力逐
步恢复，各行各业市场氛围回
暖，但商业地产整体衰退的格局
已经凸显出来，大部分购物中心
都面临着不同经营困局。例如
东莞各镇区之间的商业发展水
平差异明显，在现状存量难以消

化，未来还有商铺持续供应的情
况以及电商盛行下，整体商铺市
场销售环境差，商铺去货压力仍
然很大。

笔者统计了解到，去年东莞
新开业的商业体中，3 万至 5 万
平方米的项目有2个，分别是滨
湖万科里及松山湖佳纷天地；5
万至 10万平方米的中体量商业
项目有1个，为去年九月开业的
塘厦天虹购物中心；而 10 万平
方米体量以上的项目也只有 1
个，即为坐拥 16 万平方米商业
面积的益田假日奥特莱斯广场。

不过值得注意的是，近年来
各大商业项目运营商不断调整

策略，商业地产的细分领域开始
出现新的机会与趋势，去中心化
的灵活空间开始崭露头角，小型
购物中心成为趋势。尤其是今
年拟开业的项目各具特色，不断
丰富项目内容、场景和体验，对
于增强商场品质服务有着“质”
的提升。

业内人士指出，商业体围绕
当下的消费趋势和消费群体的
同时，能提高数字化运营手段，
对满足周边或城市人群消费需
求，填补区域商业空白，提升城
市商业格局都有着重要意义。
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