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·楼市莞生活东

日前，位于南城水濂山大道旁的宏远·AI产业中心
对外宣发规划理念，其以“CEO的第三空间”的口号正
式亮相市场，旨在为项目营销造势。这也是本地开发商
宏远集团联手中天打造的首个特色产业园区，是其投资
开发智能产业园的新尝试。

近年来，一批创新型产业园如雨后春笋般在东莞崛
起，不管是本土开发商还是外来开发商，除常规的项目操
盘外，也纷纷涉足开发智能制造产业园，如万科、碧桂园、
光大、时代、中天等，这些产业园区既是配套完善的空间
载体，更发挥了吸引产业人才落地东莞的重要作用。

开发商积极布局 产业园蓬勃发展
近年来，一批创新型产业园在东莞崛起，推动产业集群发展和产业人才落地

本土老牌房企进军产
业地产

资料显示，宏远地产成立于上
世纪90年代初，至今开发有金丰花
园、江南第一城、活力康城、江南世
家、帝庭山等一批成熟的楼盘项
目。而作为老牌房企的宏远要进
军产业地产早有端倪，2019 年，其
以 17315 万 元 拿 下 网 挂
2019WT005 号的科研用地，地块
即是建成后的宏远·AI 产业中心，
这也意味着宏远在产业地产开发上
迎来实质性进展。

作为省市重点项目的宏远·AI
产业中心是宏远联合中天打造的首
个智能产业园，总建筑面积约 24.5
万平方米，是集总部办公、商务办
公、产品研发、生活配套于一体的现
代化产业园区。

“我们项目作为南城首批软件
和信息技术服务业试点园区，与相
邻的联科国际信息产业园形成互补
关系，将充分联动培育产业集群，为
东莞经济的转型升级和高质量发展
注入新动能。”宏远·AI产业中心招
商负责人李小姐介绍说，园区规划
有企业总部大厦、智造研发大厦以
及人才配套三大产品空间，重点引
进 5G、工业软件、新一代信息技术
等产业领域的关联企业，并与多家
知名高校、行业协会、产业机构达成
战略合作，旨在构建人工智能产业
生态圈。

此外，该项目以“CEO的第三空
间”为规划理念，将提供全天候的工

作、社交、休闲全能范本空间。目
前，园区已吸引了农商行金融科技
中心、永嘉盛、远舢智能科技等企业
进驻。

“产业+地产”模式在
莞升级

事实上，早在 2017 年，东莞南
城就规划以水濂片区创新节点为发
力点，推动智能产业园落地，力争将
该片区打造成为科技创新发展的新
引擎。而像宏远·AI产业中心此类
性质的园区并不少见，作为传统的
楼盘开发商在进入产业领域过程
中，也发挥出强大的资源整合优势。

位于松山湖的万汇云谷产业园
是东莞万科投资开发的创新企业基
地，与华为欧洲小镇隔湖相望。走
访中笔者获悉，该园区占地面积约
11万平方米，总建筑面积约23万平
方米，分为三期，共有载体23栋，以
小高层和独栋为主，目前园区已满
足入驻条件。

借助“万科”的品牌优势，万汇
云谷产业园定位发展智慧运动健
康、科教创意平台、高端电子信息等
产业，目前已引进华为运动健康实
验室、西安交通大学松山湖产学研
中心、康铭光电、长工微电子等优质
企业项目。

而位于谢岗镇的碧桂园智造创
新中心总建筑面积约 26万平方米，
其围绕智能制造全产业生态链，以
引进、培育领军智能制造龙头企业
为抓手，为不同发展阶段的企业打
造一站式产业运营服务，最终实现

产业聚集发展。该项目相关负责人
透露：“园区建成后，将充分发挥碧
桂园的产业资源优势，打造智造产
业示范园区，服务于产业培育和人
才培养，构建兼具研发、生产、展示
功能于一体的产业生态链。”

此外，如其他开发商投建的光
大We谷产业园、中以国际科技合作
产业园、中天创意谷、鼎峰·中科·科
智汇等也各出奇招，实现了早竣工、
早投产，在一定程度上促进了区域
的产业集聚。

产业项目加速建设
“筑巢引凤”

据了解，无论开发主体是政府
还是企业，产业园作为产业聚集的
载体，始终是区域经济发展、产业调
整升级的空间承载形式，肩负着聚
集创新资源、培育新兴产业、推动城
市化建设的重要使命。

笔者查阅资料发现，今年以来，
全市已有多个由开发商投建的产业
项目加快建设进展。例如位于常平
镇的信鸿智谷在今年年初举行开园
仪式，该项目是信鸿产业继松湖智
谷之后的又一标杆园区。笔者了
解到，该项目自 2019 年动工建设，
目前一期工程进入收尾阶段，并已
通过了竣工验收复验。在招商方
面，园区已有多家企业进驻，进行
调试生产。

同样位于常平的莞睿常平云谷
作为莞民投集团重点打造的“高标
准产业载体”，其首期进展如期完
成，目前一号楼已顺利封顶。该项

目已认定为广东省重点产业建设项
目和东莞市重大产业建设项目，未
来将重点引进电子信息、智能装备、
新材料等产业入园，配套大数据应
用产品服务等，形成智能装备和新
一代信息技术产业集群。

而作为星河控股投资的星河
（黄江）人工智能小镇，也于今年年
初举行拆除动工仪式，将进入全新
的建设阶段。据介绍，该项目总投
资额将超 500 亿元，项目启动区将
重点发展以人工智能为核心，以智
能制造、航空航天、生命健康为主
导，以科技服务为支撑，集聚产业上
下游企业，建立深莞协同、“双智”汇
聚、“三生”融合的莞深科创 CBD。
项目全面建成后，预计产业年度产
值超 200 亿元，产业年度税收超 15
亿元，入驻企业超800家，引进科技
人才就业人数超3万人。

“政策收紧，开发商需要寻找新
的业绩增长，探索多元化发展思路，
产业地产自然而然成为发力的重要
方向。”合富辉煌高级分析师李兴旺
认为，东莞今年提出打造平台新动
能方面，重点提及到支持重大发
展平台超前布局新基建、率先培
育发展新业态模式等支持措施，
因此投建科研产业园既符合城市
的发展趋势，又起到促进“筑巢引
凤”的作用，给予开发商更广阔的
发展空间。

可以说，这些产业园将对城市
起到搭建国际化交流合作平台、
吸引更多先进人才技术、汇聚优
质服务资源等作用，推动实现产
业集群化。

文/图 陈泽煌

【城区片区1宗】

4 月 28 日，城
区片区今年首宗地

块出让，经过激烈的竞
拍，最终被碧桂园以 20.4

亿元拿下，折合楼面价20761
元/平方米。这是今年上半年东莞
城区片区唯一出让的一宗商住地。

该地块位于万江街道谷涌社
区，占地44883.65 平方米，容积率
2.5。地块毗邻中堂，紧邻东江南
支流，自然资源比较好，居住环境
较为优越，周边有第七小学、谷涌
幼儿园、谷涌医院、谷涌市场等，
生活配套比较完善。同时，地块
毗邻107国道及环城路，十分钟左

右 车 程 可 达
莞深高速或广深

高速，交通便利。
笔者留意大，万江

近两年都有土地供应，成
为城区片区的供应主力。目

前，万江在售的新楼盘有保利首
铸天际、天健阅江来、保利世茂阳
光城阅云台等项目，销售均价约4
万元/平方米。其次，奥园誉江
苑、珑远万江翠珑湾等全新项目
正在建设中。

【水乡片区1宗】

东莞今年首宗出让地块来自
麻涌，这也是水乡片区上半年出
让的唯一一宗地块。该地块竞拍
当天，吸引众多房企参与，最终被
深圳南山以 12亿元竞得，折合楼
面价10777元/平方米。

该地块位于麻涌镇南洲村，
处于莞穗交汇处，临近广深沿江
高速。其附近有华阳湖1号、保利
滨湖堂悦等项目，居住氛围较为
浓厚。其次，周边配套较为齐全，
有麻涌第三小学、南洲幼儿园、南
洲村综合市场、华阳综合市场、华
阳湖国家湿地公园等。

去年，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”。此
外，水乡片区楼市近年来稳步发
展，不少中心城区的刚需群体外
溢该片区购房，该片区楼市均价
超过2万元/平方米。

【滨海湾片区2宗】

上半年，滨海湾片区共出让
了 2 宗商住地，其中厚街 10 万平
方米的地块被东莞邦凯以 20 亿
元+配建 15%拿下，折合楼面价
18298 元/平方米；虎门中心地块
被万科以 32 亿元+配建 17%夺
下，折合楼面价22152元/平方米。

值得一提的是，虎门中心地
块位于虎门镇龙眼社区、大宁社
区，占地约 10万平方米。地块周
边有南部湾万科城四期、虎门富
民鞋业皮具城，以及富民服装双
子城、富民服装商贸中心、百达国
际电商城等多个服装批发商场，
还有写字楼、酒店以及会展中心，
居住、商业氛围浓郁，生活配套齐
全。目前，该地块已备案投资，项
目名为“万科之星花园”。

滨海湾片区包括虎门、长安、
厚街、沙田等镇，其中虎门、厚街、
沙田楼市热度较高。目前，厚街

在售楼盘比较多，主要有万科中
天金域世家、佳兆业阳光城天韵
等项目，均价约3万元/平方米。

【临深片区2宗】

今年 1 月份，招商以 3.3 亿元
获得凤岗镇“迷你”地块，折合楼
面价24021元/平方米；3月份，保
利 15.5 亿元拿下清溪 3 万平方米
地块，折合楼面价 18980 元/平方
米。至此，临深片区上半年土拍
收官，共出让2宗地块。

凤岗地块位于凤岗西北部，
距凤岗镇政府约 2公里。周边有
万科凤岗四季花城、凤岗碧桂园
等多个小区，居住氛围较浓。地
块属于凤岗中心片区，是凤岗重
点发展区域，凤岗体育馆、商业
街、政府机关、学校、公园等汇聚，
配套完善。

清溪地块处于清溪东部区
域，距清溪镇政府约3.3 公里。地
块周边工厂较多，附近有农贸综
合市场，配套整体不完善。不过，
地块周边有多宗旧改项目，未来
环境将得到改善。

随着粤港澳大湾区和广深科
技创新走廊的建设稳步推进，临
深片区将继续迎来利好。今年，

临深片区将有多个纯新项目入
市，在售项目也比较多，房价在2.5
万元/平方米左右。

【东部片区3宗】

今年上半年东部片区的土拍
热度高，共出让 3宗地块，均被保
利竞得。其中，黄江两宗 TID 地
块被保利以 65亿元竞得；桥头地
块被保利以11.5亿元竞得。

黄江两宗地块位于黄江镇北
岸社区、宝山社区，属于黄江北站
TID 项目，合计开发用地面积约
7.7 万平方米，将建成汇聚智慧科
技、工业设计、交通换乘等功能于
一体，兼具高端住宅、时尚购物、休
闲娱乐、创智服务等功能的城市综
合体，打造为莞深科创 CBD 门户
地标。地块临近黄江最大的工业
园——裕元工业园，周边有黄江镇
第二小学、黄江人民医院、黄江人
民公园等，生活配套较为齐全。

东部片区目前住宅供应较为
充足，在售项目主要有中泰峰境、
招商雍景湾、碧桂园玫瑰臻园、保
利和光尘樾，均价为 1.8 万元/平
方米—2.2 万元/平方米。东部片
区目前是东莞楼市的价格洼地，
不少房企进驻该片区，预计未来

楼市也将迎来新的发展。

【松山湖片区5宗】

上半年，松山湖片区地块供
应数量最多，共成交 5宗商住地。
其 中 ，松 山 湖 地 块 被 万 科 以
254833 万元拿下，折合楼面价
25800 元/平方米；寮步“迷你”地
块被深圳南山以50768万元竞得，
折合楼面价 23749 元/平方米，刷
新寮步楼面价纪录；大朗地块被
中海以 36亿元竞得，折合楼面价
25999元/平方米；首进东莞的越秀
地产以12.72 亿元拿下寮步地块，
折合楼面价 21595 元/平方米；保
利以1.9亿元拿下大岭山“迷你”地
块，折合楼面价19545元/平方米。

近年来，松山湖产业利好带
动整个片区发展，各大开发商在
松山湖片区拿地积极。今年上半
年，松山湖片区共出让了5宗商住
地，预计未来新房供应充足。目
前，该片区在售楼盘比较多，其中
寮步镇的新房供应充足，主打刚
需改善户型。就价格而言，该片
区各镇街之间的房价差异明显，
寮步、大岭山等镇售价为每平方
米 3 万+，而石排、石龙的房价多
为“1”字头。

上半年东莞共出让14宗商住地
各大房企深耕东莞市场积极性高，优质地块颇受关注

在稳地价、稳房价、稳预期的大背

景下，东莞土地市场供应逐步放量，

商住用地占比上升，同时城市更新也

在加快推进。上半年，东莞供应14宗

商住地，总金额达 261 亿元，涉及

寮步、虎门、黄江、万江等镇街，由万科、

保利、碧桂园、中海、深圳南山等房企

拿下。

业内人士表示，东莞土拍市

场热度高，吸引众多知名房企竞争，优质

地块颇受关注，万科、保利等品牌房企

也通过积极拿地，以持续深耕东莞

市场。随着各大房企布局东莞市

场速度加快，各地块规划项目陆续

推进，东莞楼市未来发展也值

得期待。

文/图 邓窕玲
今年上半年，东莞土

地供应充足，共成功出让
14 宗 商 住 地 ，主 要 集 中 在

松山湖片区和东部片区，总成
交面积超 66 万平方米，成交总
价 261 亿元。除黄江 2 宗地块
外，其余 12 宗均达到最高限价
才成交。

第一季度，东莞出让的地块
多位于经济强镇且面积较大，加
上房企去年业绩理想，拿地积极
性高，多宗地块达到终次报价。
同时，由于全国 22个城市上半年
集中供地，对房企资金实力要求
高，房企回归理性谨慎拍地，导致
第二季度东莞土拍市场热度有所

回落。4月份东莞唯一一宗挂牌
出让的地块位于万江，由于主城区
土地供应紧张，该地块吸引众多房
企竞拍。5月份，土拍热度有所回
落，黄江TOD双地块仅六七家房
企竞拍，历时均超3小时且均未触
及终次报价，其中一宗地块配建条
件苛刻，房企均谨慎竞拍。

近年来，越来越多
房企加快布局东莞市

场，资金实力相对雄厚的
大品牌房企市场占比大。据

了解，2019 年商住招拍挂中 20
家房企有 9 家为首次入莞；2020
年，在品牌房企群雄逐鹿、市场
竞争激烈的环境下，仍有前海、

润恒源、祥源控股、中梁等新房
企进驻东莞。2021 年，新房企
持续进驻东莞，越秀等新房企
首进东莞，并在 5 月份竞得寮步
地块。

笔者从东莞市自然资源局
获悉，接下来东莞将有 7 宗地
块供应，其中 6 宗商住地，1 宗

商务金融地，主要集中在水乡
片区和城区，分布在茶山、樟木
头、石碣、南城、望牛墩、道滘、
麻涌等 7 个镇街。其中，商住
地方面，面积最小的为樟木头
地块，占地 2.51 万平方米，建面
约 7.54 万平方米；面积最大的
为茶山地块，占地超 13 万平方

米，建面约 28.7 万平方米，该地
块是 7 宗地块中唯一占地超 10
万平方米的江景地块。另外，
将供应的 1 宗商务金融地位于
南 城 CBD，占 地 1.51 万 平 方
米，建面约 12.87 万平方米，将
为中心城区土地供应注入“新
鲜血液”。

12宗地块达最高限价成交

房企加快布局东莞市场

各片区地块出让情况

位于松山湖的中以产业园

万汇云谷产业园

房企
加 速 布
局 东 莞
市场

碧桂园智造创新中心


