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·楼市莞生活东

当前，海外刺激政策不断出台，
以有色金属为主的大宗商品四月至
五月中旬价格集体上涨，行业景气
度被看好。基于此，国内被动投资

“第一大厂”华夏基金顺势推出华夏
中证细分有色金属产业 ETF，并于 6
月 21 日登陆上海证券交易所上市交
易。由于有色金属处于产业链上游
资源端，众多国民经济中的重要行
业是其下游，使有色金属行业的运
行与整个国民经济息息相关，呈现
出极强的周期性。

（陶丽蓉 杨广）

松山湖片区在售TOD概念项目概况
楼盘名

龙湖金地天曜城

金地保利领峯

鲁能公馆

主力户型（平方米）

89-121三至四房

96-120三至四房

83-114三至四房

均价（万元/平方米）

2.6

3.1

2.7

滨海湾片区在售TOD概念项目概况
楼盘名

融创云玥台

保利天翼广场

主力户型（平方米）

92-119三至四房

95-195三至四房

均价（万元/平方米）

3

3.7-3.8

中心城区在售TOD概念项目概况
楼盘名

卓越中寰

碧桂园苹果

主力户型（平方米）

77-136（写字楼）

19-130平层（商办产品）

均价（万元/平方米）

1.5

1.2

东部产业园片区在售TOD概念项目概况
楼盘名

华润幸福里

招商保利依城大观

主力户型（平方米）

99-125三至四房

78-143三至四房

均价（万元/平方米）

1.75

1.88
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华夏有色金
属ETF上市交易

近年来，东莞加快推动TOD建设，去年完成55
个TOD站场规划编制，加快推进东莞火车站、虎门
高铁站等 10 个 TOD 重点项目建设，今年又迎来
TOD旧改时代，这对东莞TOD未来发展有着重大
意义。不少房企看到了TOD商机，纷纷布局TOD
综合开发项目，如今东莞TOD项目备受关注，土拍
热度也随之升温。

近几年，东莞加快推动
TOD 布局，多个项目正在建
设中，受到越来越多的市民关
注。一些位于TOD综合开发
项目或周边的楼盘，在宣传时
主打“TOD”概念牌，吸引客
户眼球，蓄客不断。

东 莞 火 车 站 TOD 项 目
——龙湖金地天曜城，预计 6
月底将加推新品。该项目是
龙湖集团进入东莞的第一个
TOD 项目，位于四轨交汇的
东莞站 TOD（茶山站前路），
项目总建筑面积约60万平方
米，是一站式高度复合综合
体。另外，鲁能公馆距地铁
R2线茶山站 700米，依托“茶
山站+东莞火车站”，优享双
TOD的辐射优势。

莞惠城际寮步站TOD项
目——保利卓越中环广场，紧

邻莞惠城轨寮步站，地处寮步
TOD 综合发展片区，打造建
筑面积约85平方米-115平方
米三至四房。另外，金地保利
领峯项目，距离寮步站约 300
米，由金地、保利两大品牌房
企联合开发。

虎 门 高 铁 站 TOD 项 目
——保利天冀广场，预计今年
7 月份将入市。该项目将虎
门站打造为湾区新地标，开创
工作生活一体化、休闲娱乐一
体化的全新模式。另外，东莞
西 站 TOD 项 目—— 信 鸿 广
场，位于水乡大道与望洪路交
汇处西南侧，占地面积 12.17
万平方米，属东莞西站 TOD
统筹开发范围。松山湖北站
TOD 项目——万象汇，是华
润置地在东莞打造的首个商
业综合体项目。

在东莞土拍市场中，TOD
地块的热度高、关注度高、配
建要求高。去年东莞首个
TOD 地块被龙湖、金地以 32
亿元拿下。该地块配建条件
严苛，竞得人须配建大面积的
公共配套设施，包括与东莞火
车站站场相连的二层公共平
台及公共步行通道、公交首末
站、的士接驳站、社会停车场、
规划道路等。该地块被开发
为“龙湖金地·天曜城”。

其次，去年虎门高铁站
TOD地块被保利以66亿元竞
得。根据出让文件要求，该地
块由7宗关联子地块组成，其
中2宗城镇住宅用地、5宗商服
金融用地，7宗地块须在同一开
发主体前提下开发建设，统一
规划。目前，该地块的备案名
为保利天冀广场，正在建设中。

今年 5 月份，黄江两宗
TID 地块被保利以 65 亿元夺
得。两宗地块属于黄江北站

TID项目，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。据了
解，今年东莞 TOD 项目共计
划出让5宗地块，共45.9 万平
方米，其中厚街有2宗，大朗、
望牛墩、谢岗分别各有1宗。

此外，今年东莞还迎来
TOD旧改时代。今年1月，东
莞市政府发布《东莞市轨道交通
TOD范围内城市更新项目开发
实施办法的通知》，明确TOD城
市更新项目范围和改造方式，以
及政府和集体收益分配的方
式。其中，TOD范围内城市更
新项目是指更新单元用地全部
或部分位于国铁、城际轨道交通
站点周边800米半径、城市轨道
交通站点周边500米半径、车辆
基地范围，或经市轨道交通建设
及TOD开发领导小组批准纳入
的城市更新项目。

随着 TOD 开发布局加
快，东莞不少品牌房企纷纷布
局TOD综合开发项目。笔者
了解到，碧桂园集团与东莞谢
岗镇已签订《莞惠城轨银瓶站
TOD碧桂园科技小镇框架协
议》，将在谢岗开发一个集办
公、产业、商业、文化、居住等
多种功能为一体的TOD碧桂
园科技小镇。其次，碧桂园还
拿下了东莞东站TOD综合开
发项目。

华润置地与东城街道签
订了8大项目的战略合作，其
中包括轨道站点鸿福路站、新
源路站TOD范围内 444 亩的
火炼树旧村旧厂城市更新项
目，改造后将定位为东莞金融
创新示范区。另外，华润置地
还 成 为 滨 海 湾 片 区 TOD、
TID、2号线前期服务商，将把
滨海湾站打造成集高铁、城际
铁路、地铁一体的综合交通枢

纽，并将周边片区更新改造建
设成湾区的TOD都市区。

金地集团拿下了中堂穗
莞深城轨TOD经济开发区项
目，计划总投资350亿元。该
项目通过引入创意园、新医药
等绿色环保产业，将 TOD 经
济开发区打造成为引领国际
的新兴科技创新特色小镇。
TOD核心区采用TOD发展模
式，打造集交通、商业、办公、
居住、文化为一体的城市综合
体。规划交通系统包括轻轨
线路、沿有轨电车站点布置共
享单车、人行步道等。

华侨城获得水乡道滘特
色小镇项目，该项目规划建设
集都市娱乐、文化旅游、艺术
体验、科技创意、颐养健康、精
品酒店等复合功能为一体的
国际化 TOD 水乡旅游目的
地，集中打造 TOD 站点欢乐
水岸及欢乐水世界项目。

TOD （Transit- Oriented
Development）综 合 开 发 是 指
通过轨道交通系统引领城市
发展，以站场为中心，根据与
轨 道 交 通 站 点 距 离 ，由 近 及
远 划 分 为 核 心 区 、控 制 区 和
协调区 ，建立集交通 、商务 、
商业 、文化 、教育 、居住为一
体 的 城 市 功 能 区 ，重 点 强 调
公共交通站点对社区居民出
行的吸引力从而提高公共交
通 的 出 行 率 ，以 及 高 密 度 的
建筑形式和功能复合提高土
地的利用价值。

何为东莞 TOD 综合开发
项目？根据东莞 2018 年 2 月
颁布实施的轨道交通建设及
TOD 综合开发“1+N”政策文
件，TOD 综合开发项目是以
轨道交通站场为中心，按照与
轨道交通站点距离，城际轨道

交通站点周边 800 米半径、城
市轨道交通站点周边 500 米半
径范围（含车辆基地），或经市
政 府（或 市 轨 道 交 通 建 设 及
TOD 开发领导小组）批准的
控制范围，并通过编制 TOD
综合开发规划指导进行综合
开发的项目。

业内人士表示，近年来，
不 少 楼 盘 在 宣 传 时 主 打

“TOD”牌 ，但 有 些 并 不 是 真
正的 TOD 项目。事实上，住
宅项目只是 TOD 项目的一部
分，TOD 项目还涉及周边配
套 及 整 体 规 划 。 随 着 东 莞
TOD 开发的加快，TOD 项目
周 边 区 域 的 价 值 将 日 渐 提
升，将利好地处 TOD 项目附
近的楼盘。笔者梳理了东莞
部分片区的在售 TOD 项目供
读者参考。

未来汇集多种轨道交通

松山湖片区包括松山湖、
大朗、寮步、大岭山、茶山、石
排、石龙等镇。近几年，松山湖
片区轨道交通的规划发展突飞
猛进，将实现国铁、城际轨道、
城市轨道、有轨电车等多种轨
道交通方式的衔接。例如，R1
号线（建设中）重点布局松山湖
片区，该线沿途共设有 24 个站
点，其中松山湖片区就有 6个站
点；规划中的 R3 号线，在松山
湖片区将会铺设 4个站点，最终
与深圳 11 号线接驳，可快速便
捷到达深圳机场。

交通条件优越的松山湖片
区，正在大力推进 TOD 建设。
按照规划，寮步镇将高标准规划
建设莞惠城轨寮步站 TOD 综合
发展区，全面推进莞惠城际轨道
寮步站 TOD 开发建设，打造集
文化、体育、商业、旅游、居住等
多功能于一体的轨道站点综合
开发地区。另外，东莞火车站
TOD 综合体将会打造以商贸为

主导、商业服务为特色的一个综
合功能片区，其定位为东莞市东
北部发展新核心，以及东莞市区
门户的中心。地块地下空间预
留了与地铁始发站联通的接口，
通过地铁 2 号线可达城区、厚
街、虎门或换乘莞惠城轨、穗莞
深城轨等其他轨道，交通路网十
分发达。

片区TOD项目居多

松山湖产业利好，带动整
个片区发展，是东莞楼市热门
区域之一。近年来，松山湖片
区的 TOD 项目居多，在售的项
目有保利卓越中环广场、金地
保利领峯、龙湖金地天曜城、鲁
能公馆等。

其中，位于东莞火车站TOD
茶山侧的龙湖金地天曜城，由龙

湖、金地两大品牌房企联袂打
造。项目具有 60 万平方米的大
体量，规划了约10万平方米湾区
首座天街，建面约 89 平方米-
121平方米TOD“高尚住区”，集
枢纽交通、天街商业、地标办公、

“高尚住区”等功能于一体，打造
“转念即达”的欢乐入口，为业主
节约花在路上的时间，拥有更多
与家人共聚的欢乐时光。

在松山湖大道上的金地保利
领峯，距离莞惠城轨寮步站约
300 米，而寮步站是莞惠城际+
广深第二高铁+东莞地铁 8号线
的汇集点，可直达松山湖CBD与
南城第一国际，享TOD新城片区
及双轴CBD利好，项目共规划有
10栋高层洋房、6栋公寓以及商
业街区，主力户型为建面约96平
方米-120平方米的三至四房，采
用两梯四户设计。

实现“大湾区 1 小
时生活圈”

根据滨海湾片区公共交通规
划，将构建以轨道交通为骨干、常
规公交为主体，出租车为补充，水
上公交、慢行系统和自行车等延
伸的公交体系，打造市域、片区和
镇区三级公交枢纽站场体系，新
建15-20个轨道、高铁站TOD一
体化换乘站。虎门高铁站是大湾
区交通枢纽，以广深港高铁为交
通主动脉，串联穗深城际轨道和
东莞地铁 2号线，17分钟直抵广
州南站、深圳北站，49 分钟直达
香港西九龙站，实现了“大湾区1
小时生活圈”。

根据规划，虎门高铁站片区
将依托虎门高铁站，以轨道站点
一体化开发为手段，将高铁站地
区打造成集商贸展示、商务服务、

总部研发三大主导产业，配套休
闲消费、精品居住、配套服务三大
辅助功能的复合型地区。该地区
将发展成为珠三角湾区综合枢纽
新城、东莞市域副中心的核心节
点、尺度宜人的高效舒适社区。

TOD项目产品丰富

受利好规划支撑，滨海片区
楼市表现抢眼，其中虎门、厚街、
沙田楼市热度较高。今年，该片
区备受瞩目的 TOD 项目是保利
天翼广场，目前尚未入市，但已是
热门项目。

据了解，保利天翼广场作为
虎门高铁站TOD项目，占地面积
19.89 万平方米，将分 4 期建设，
总投资240亿元。该项目涵盖写

字楼、商业住宅、酒店、公寓等产
品，还有幼儿园以及大量的站场
公共设施配建，拟打造粤港澳大
湾区的标杆项目。项目将建设
24栋高层楼房，其中商业住宅有
13栋，一期建设 12栋住宅，建设
高度为35-47层，户型为95平方
米-195平方米的三房四房，吹风
价为 3.7 万元/平方米-3.8 万元/
平方米。

另外，融创云玥台项目总占
地面积约1.1万平方米，总建筑面
积约4万平方米，分二期开发，主
力产品为建筑面积约90平方米-
119 平方米的 3-4 房住宅洋房。
项目位于虎门TOD新城，距离虎
门高铁站约 1 公里，同时拥揽五
大高速、四大城轨、两大主干道，
区位交通优势明显。

市场供应多个TOD项目

今年已出让5宗TOD地块

房企布局积极性高

什么是TOD？

滨海湾片区

中心城区片区

东部产业园片区

东莞去年完成55个TOD站场规划编制，加快推进东莞火车站、虎门高铁
站等10个TOD重点项目建设

房企加速布局TOD概念楼盘

万科首铸东江之星

最早提“TOD概念”

东莞中心城区片区包括
主城区范围内的莞城、东城、
南城、万江 4 个街道，及协调
范围内的高埗、石碣 2 个镇。
地铁 2 号线经过该片区的站
点分别有西平、鸿福路、天宝、
下桥等站点。

笔者梳理发现，纵览东莞
房地产行业市场，首个提出

“TOD概念”的项目是位于地
铁 1 号线上的万科首铸东江
之星。该项目于 2020 年全面
建成，是万科地产在东莞打
造的首个“地铁上盖城市综
合体”，拥有 250 米甲级写字
楼、7 万平方米商业 MALL、
精品洋房及商务 SOHO。从
实地走访来看，其紧靠城市
主轴的鸿福路沿线，项目直
通在建中的地铁 1号线站点，
地段优越，串联起城市主干
道，目前以其为核心的生活、
商务、文旅、休闲等生活圈已
逐步形成。

此外，早年在东城碧桂园
苹果等项目销售时，也在一定
程度上引入了 TOD 的概念，
并借此进行大力推广，因此中

心城区是东莞最早打响“TOD
概念”的楼市板块。

在售产品以商办为主

东莞中心城区的一手住
宅供应不足，目前在售的主
要是商办产品。笔者在走访
中了解到，该片区主打“TOD
概念”的卓越中寰项目位于
距天宝站B出口，正处在东城
中路上，贯穿行政中心区、中
央商务区、中央生活区，位置
优越。其由住宅、商业公寓、
写字楼和商铺组成，总建筑
面积约 30 万平方米。不过，
据开发商透露，目前该项目
仅有少量的建筑面积约 77平
方米—136 平方米的写字楼
产品在售，均价约1.5万元/平
方米起。

而作为碧桂园莞深区域
重点打造的旗舰商业大盘，
碧桂园苹果位于东城温园立
交南侧，距下桥站约 800 米。
该项目第三期仍在规划中，
二期已售罄，现在售的一期
主力户型为约 19 平方米到
130 平方米不等的 7 款商办
产品，均价约 1.2 万元/平方
米。这个项目的二期入住率
在九成以上，现时周边的生
活氛围都较为成熟，在供应
量不足的中心城区也不失为
置业选择。

TOD建设正大力推进

东部产业园片区包括谢
岗、企石、东坑、横沥、桥头、
常平、黄江等镇。目前，该
片区正在大力推进 TOD 建
设，例如谢岗镇在莞惠城轨
银 瓶 站 片 区 打 造 TOD 项
目。莞惠城际银瓶站是中途
站、社区型站点，远期接入
地铁 2 号线并设置互通，该
规 划 区 被 定 位 为 集 交 通 枢
纽、生态宜居、公共服务、医
疗养生、康体休闲等功能于
一体的新城区，成为深莞惠
更新融合示范区、湾区东岸
智慧康养节点、东部组团生
态宜居小镇。

另外，常平镇有四个火车
站和多条铁路线路，具备了打
造TOD 的优越条件。该镇打
造常平火车站、城际常平南
站、东莞东站、城际轨道常平
东站等TOD 项目。其中常平
火车站TOD 项目将打造一个
集高档大型商业写字楼、住宅
以及各种配套设施于一体的
高端社区。

以改善户型为主

东部产业园片区楼市表
现比较淡静，住宅供应较为充
足，在售项目主要有招商保
利·依城大观、招商雍景湾、碧
桂园玫瑰臻园、保利和光尘
樾。该片区属于东莞楼市的
价格洼地，TOD概念项目受到
市场青睐。

谢岗 TOD 项目——招商
保利·依城大观，是由招商蛇口
和保利联袂打造的东部 TOD
水岸大城。项目位于谢岗新城
银瓶城轨站旁，4站达深圳，5
站到香港。项目户型规划 78
平方米-143平方米三四房，规
划成人儿童双泳池、儿童游乐
区、中央星空草坪、羽毛球场、
环形慢跑道等配套，为业主营
造动静皆宜的园林空间。另
外，小区还配备智慧安防系统，
提供24小时全天候护航。

华润幸福里项目处于常
平丽城片区板块，在两个TOD
的交汇地带，主力户型为99平
方米-125 平方米三至四房。
项目周边的商圈、自然生态、
休闲娱乐等优质配套均在两
公里内。另外，项目坐拥 5大
轨道、3大高速、6大主干道立
体交通体系，无缝对接穗莞深
惠，交通发达。

虎门高铁站 TOD 效果图


