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·楼市莞生活东

春节前夕，随着众多房企加推新品，
东莞楼市被推上一波“小高潮”。据中原
地产研究院数据显示，1月东莞网签销售
排名前十榜单中，厚街3盘霸榜，茶山占2
盘，中堂、寮步、洪梅、横沥、高埗各有1盘
上榜。

让不少置业者没有想到的是，节前一
波冲量“厮杀”中，占据榜首的竟然是东莞
卖了二十余年依然在售的“老盘”——海逸
豪庭。该盘一月网签成交量高达584套，
遥遥领先第二名佳兆业阳光城|时代天韵的
167套，比第二名到第四名加起来的总数还
要多。究其原因，海逸豪庭开盘均价2.1万
元/平方米的价格，在一众均价3-4万元/平
方米的新盘里“脱颖而出”，成为众多刚需
客“上车”的主要理由。

一月哪个镇街楼盘卖得最火？答案无
疑是厚街。据笔者了解，一月热卖的楼盘
中，位于厚街的海逸豪庭、佳兆业阳光城|
时代天韵、康华云溪分别占据榜单的第一
名、第二名、第十名位置。三盘网签成交总
套数为803套，占据榜单成交套数的58%。
海逸豪庭以成交套数584套、面积5.46万平

方米，拿下成交套数、面积双榜桂冠；佳兆
业阳光城|时代天韵以成交套数167套、面
积1.65万平方米，夺得成交榜亚军。

据了解，海逸豪庭位于厚街学府路，紧
邻湖景大道，地块于1999年被长江实业拿
下，拿地后开发至今已有二十余年，项目洋
房主打刚需户型。2021年12月8日，海逸
豪庭尚都89、90栋备案，均价23407-25682
元/平方米，主力户型为69平方米-125平
方米的2-4房，项目于去年12月25日线下
开盘。据笔者了解，开盘当日最便宜户型
成交价为2.1万/平方米，去化可观。成交
客户主要认可其价格便宜、近南城、大社
区、交通便利。

占据榜单第二名的佳兆业阳光城|时
代天韵位于厚街横岗板块，与厚街镇中心
有一定的距离，但却更靠近南城，坐享厚
街、南城双重利好。该项目占地约7万平方
米，总建面约28万平方米，容积率3.0，共规
划16栋高层洋房，全部为2梯4户，共1936
户，主力户型为建面83平方米-119平方米
的三房四房，均价约26000元/平方米，带
装修交付。
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不少老盘积极推新，多个纯新项目待入市，开年市场总体值得期待
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今年春节期间，受多重因
素影响，东莞楼市的认购表现
平淡，七天假期（1 月 31 日-2 月
6 日）住宅成交仅为 46套。不
过，随着“返莞潮”的到来以及
各行业全面复工复产，近期也
有不少楼盘放出推新的动态，
比如寮步的万科时富·金色花
园、茶山的莞民投·和昌莞月湾
等均有最新备案。

新年新气象。纵观整个市
场，开年阶段，东莞楼市不仅有
不少老盘有推新动作，也有一
些新盘亮相，总体值得期待。

一月东莞楼盘成交榜出炉
榜单前十厚街独占三席

2021 年12月 25日，手拿152号中签牌的郑女
士在海逸豪庭购置了一套 89 平方米的三房，虽然
没有选到最心仪的户型，但是能够在开盘当天拿
下一个小户型三房，她表示已经心满意足了。郑
女士告诉笔者，选房当天只能用“激烈”来形容，大
家都是叫号进房间在电脑里选楼栋和户型，五六
台电脑同时操作，前面购房者选定房间后，该房间
就被锁定。“我是眼看着隔壁的151号把我喜欢的
最后一套户型选定走了，无奈只能选另一栋的其
他户型，价格 2.3 万元/平方米，总价贵了近 10 万
元，但总价相比主城区还是‘很香’。”郑女士告诉
笔者，自己选的这套房面积为 89 平方米，总价为
2078242 元，首付 623466 元，加上税费为 65 万元左
右，供房 30 年，每个月需要供 1 万元，月供和首付
都在自己的能力范围内。

“当时也觉得海逸豪庭有点远，而且附近还有
一个墓地，所以一开始是接受不了的。但是看了
一圈房子，主城区楼盘整体价格不菲，随便一个80
平方米的小两房首付都超百万，作为工薪阶层也
拿不出这么多钱。思前想后，海逸豪庭确实以价
格弥补了其他缺点，加上我自己开车上下班也方
便，所以最后还是坦然接受了。能够在主城区附
近买到均价两万出头的房子，也算是赶上了‘末班
车’。”郑女士如是说。 （常思雯）
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石碣未来新中心两大盘如何选？
实探中洲城邦、恒基·旭辉江山

历新年伊始，东莞楼市不少新项目与消费者见面，其中就
有中洲控股打造的中洲城邦项目与恒基兆业地产、旭辉集

团联合打造的恒基·旭辉江山项目。两个项目都位于石碣镇，相
距不远，临近东莞主城，备受购房客的关注，目前样板间都还没
有开放。近日，笔者前往两个项目进行了实地探访。

中洲城邦 【项目地址】石碣镇合信地王广场旁

恒基·旭辉江山 【项目地址】石碣镇明珠东路
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【现场实探】

笔者驱车从南城城区的
东莞大道出发，经莞龙路与石
碣大桥，大约 20 分钟就到达
了石碣镇。中洲城邦地处同
福东路与前进路交叉口，紧邻
合信地王广场，与新城御珑公
馆项目一路之隔。从这里出
发，经崇焕西路与环城北路可
快速前往广州方向，经崇焕中
路和崇焕东路通达东莞 石
龙。不过，中洲城邦周边现阶
段没有地铁轨道交通，外出基
本靠自驾，对于没有买车的购
房者而言，日常出行可能会是
一个难题。

项目周边的配套设施关
系着项目的品质。在教育资
源方面，中洲城邦项目周边有
石碣中心小学、袁崇焕小学、
石碣中学。据了解，由于中洲
城邦距离石碣中心小学最近，
因此住户入户后，适龄儿童将
会被首选安排到石碣中心小
学，若学位满了则可能被安排
到石碣实验小学或者袁崇焕
小学。而生活配套设施上，住
户的日常购物需求可以通过
附近的嘉荣超市、爱达购物广
场、南铭商业中心实现。笔者
实探发现，中洲城邦项目距离
合信地王广场的嘉荣超市仅
约两百米距离，这对于老年人
日常买菜而言是一大便利。
娱乐休闲方面，距离项目不到
七百米便是东江边的石碣公
园与滨江公园，尽管中洲城邦
项目不能享受一线江景，但是

这些公园为这里的住户提供
了运动休闲的场所选择。

中洲城邦项目共分四期
开发，项目一期体量不大，只
有 215 户。项目占地面积约
1.5 万平方米，建筑面积约 3.4
万平方米，车位比为 1：1.25。
销售人员向笔者介绍，中洲
城邦项目二期建有幼儿园，
同时项目后期将会整体打造
配套商业体，集吃喝玩乐于
一身。

项目采用纯板楼设计，住
宅一字排开，户户朝南。一期
主推109平方米－142平方米
三、四房，兼顾刚需和刚改客
群，购房客选择较多。该项目
销售中心已于1月19日亮相，
目前样板间正在升级打造中，
预计会在三月份开放。

【实探感受】

由于缺少了样板间的参观，笔
者的实探不免显得全面性不足，只
能通过周边环境、相关资料以及销
售人员的介绍对项目进行了解。

综合来看，该项目主要优势表
现为：位于石碣镇，距离市中心较
近，所处板块的发展潜力较大；项
目整体分四期开发，体量较大，适
合喜欢大社区的人群；项目周边娱
乐休闲以及生活配套完善，靠近石
碣公园和滨江公园。不足之处表现
为：项目周边交通路网比较薄弱，
缺乏地铁轨道交通，在项目打造上
社区休闲区域不足；同时，购房客
在购房时还要关注楼层的选择，否
则在未来可能会受到沿街商业的噪
音影响。

春节各楼盘以暖场蓄客为主

春节期间，东莞大部分楼盘选择不打烊，
但项目活动多数以暖场为主，如送红包、对联
福字、春节大礼包等，仅少数楼盘有特价房活
动。其中，碧桂园莞深区域推出“新春巨献置
业六重礼”；保利地产推出新春来访有礼、直
播间抽奖；三正·鹏程上花园、中海十里溪境、
安居臻悦花园等分别有主题迎春活动、来访
集赞送年花、挥春送福等；而碧桂园·松湖明
珠、珠江万科城、保利首铸天际花园则各自推
出特价房，最低仅约1.9万元/平方米。

“今年春节楼市人气较为冷清，是多重因
素叠加之下的行情。一是因为春节传统淡
季，许多准置业者返乡过节；二是去年楼市下
行，年底市场看跌氛围加重；三是周边城市疫
情反弹，造成部分市民出行谨慎；四是春节多
天阴冷，市民看房意愿较弱。”东莞中原战略
发展中心总经理车德锐告诉笔者，由于春节
期间楼盘缺乏大型营销活动，整体促销力度
相对也弱，因此到访的人气颇为冷清。

据东莞中原研究院数据显示，今年春节
期间东莞住宅楼市来访量同比 2021 年下跌
50%，转化率同比 2021 年下降 6%；此外，春
节七天期间东莞住宅认购 46 套，虽然同比
2021 年同期上涨 2%，但认购量仍处在低谷
阶段。

洋房产品为假期成交主流

笔者获悉，洋房产品仍是春节期间的成
交主流，而商铺、公寓等产品的成交则同比
持平。

在这些签约洋房中，位于石碣镇崇焕东
路的新城御珑公馆在售户型为 81 平方米-
117平方米三四房，均价为2.4 万元/平方米，

春节期间成交30套，成交达到2824平方米；
位于万江街道的碧桂园云樾半岛，春节期间
成交 10 套，其目前在售建筑面积 100 平方
米-141平方米三四房，均价为3.3万元/平方
米；位于寮步镇寮城中路的万科时富·金色家
园则成交6套，成交面积为716平方米，该项
目是二期在售，主力产品为75平方米-150平
方米二四房洋房，均价约2.65万元/平方米。

与此同时，笔者从东莞中原研究院了解
到，截至 2022 年 1月 31 日，东莞全市洋房库
存面积约400万平方米，环比基本持平，消化
周期达到 10.8 个自然月，洋房库存及消化周
期呈现明显上升趋势，新房去化压力大。

业内人士认为，春节期间有部分待推项
目认筹不理想而延后开盘加推，预计一季度
供需将持续低位运行，而在成交缺乏新品支
持的情况下，预计2月份的成交将持续低位，
但进入 3 月份将随着新品供应增加，楼市成
交也预计将有所上升。

老盘推新迎接节后小高潮

春节假期后，从目前各个项目释放的消
息来看，有多个老盘已经备好货源，蓄势待发
迎接节后销售的第一波小高潮。如莞民投·
和昌莞月湾拿到最新备案价，其此次已取证5
栋住宅楼，共计85套房源，包括75套洋房和
10套别墅，其中洋房备案均价约2.8万元/平方
米，别墅备案均价约3.6万元/平方米；万科时
富·金色花园在节后抢先推广，并在周末举办
了元宵活动，万科另一个项目臻山悦结合宣传
推广、老业主发动等营销动作，加上项目口碑
传播，节后首个周末人气旺盛，成交不断。

其他在售项目方面，半岛 1 号已推出主
力户型为建面88平方米-143平方米三四房；
保利堂悦计划加推户型面积 93平方米-118
平方米的洋房，同期也不断加大推广力度；保

利时区 96平方米-114平方米的三四房洋房
即将加推；安居臻悦花园95平方米-130平方
米的三四房也将在近期和购房者见面。

从老盘推新的分布情况来看，可以说多
点开花、各有特色。松山湖、临深、水乡等片
区均有新货上架，可选面较大。从户型来看，
不论是90平方米-100平方米的刚需产品，还
是120平方米以上的大户型、超200平方米的
墅质产品均有销售，覆盖客群面更为广泛。

临深片区17个新项目待入市

除了老盘推新释放的信号外，纯新楼盘
同样值得关注。不过，去年的东莞楼市进入
调整期，下半年土地市场遇冷，目前市面上活
跃的房企收储的土地多数是 2021 年上半年
以前拍下的，其中不少地块溢价较高，在当前
市场尚不明朗的阶段，不少房企对于销售仍
保持相对谨慎的态度。

从当前市场释放的消息看，今年主城区
四大街道入市的新盘并不多，其他片区则数
量有所不同，但最终能否启动销售还充满变
数。不过部分项目地段、配套都颇有亮点，值
得意向购房者等待。

据笔者不完全统计，中心城区今年待入
市的纯新项目有恒兆公馆、华润置地中心、宏
远时代国际花园等 9 个；水乡片区也有南山
府、华侨城云瑞府、万科·公园里 9个项目计
划上新；滨海片区有天悦江湾花园、汉荣悦府
等 6 个新项目；松山湖片区同样有宝能鸿海
松湖西岸、保利琥珀府等6个待入市项目；东
部片区则有莞民投·莞月湖花园、中熙·玖赋、
上群花园等 7 个新盘；东南临深片区则迎来

“高光”时刻，今年待入市的项目达到17个之
多，如时代新天地花园、万科观湖花园、前海
桂湾府、鸿荣源熙园山院、城建·保利林悦花
园等。

【实探感受】

目前的石碣镇并没有明显的商
业中心，若恒基·旭辉江山打造成
功，将会成为石碣新地标，成为人
流与经济消费的新中心。同时，能
够吸引众多开发商、品牌的关注。
从目前的外围打造与发展理念来
看，笔者认为恒基·旭辉江山具有
这样的发展潜力。

综合来看，该项目主要优势表
现为：临近东莞主城区，交通便利，
20分钟即可抵达东城，具有一定的
升值潜力；项目自带商业体，且主
题鲜明，容易受到年轻用户的关
注；项目绿化是新加坡园林设计，
风格有别于其他楼盘。项目不足之
处表现为：该楼盘主要依托项目自
身配套，还需要一些时间来孵化商
业氛围；户型面积不大，可能较为
适合小型家庭的购房需要；此外，
购房时也要多加考虑商业体带来的
环境噪音影响。

(文/图 陶丽蓉 彭丽韵)

【现场实探】

恒基兆业地产作为实力雄
厚的房地产开发商之一，领航
香港地产逾40年，打造了香港
国际金融中心综合发展项目与
北京环球金融中心等多地著名
地标。旭辉集团自2000年在
上海启航以来，旗下旭辉永升
服务连续两年荣获“中国卓越
管理公司”称号，集团有着 18
年的商业经验。坐落于明珠路
与金星北路十字路口的恒基·
旭辉江山，是由恒基兆业地产
和旭辉集团强强联手打造的石
碣未来新地标。

恒基·旭辉江山项目规划
建有四栋高层住宅和一栋商
业体，临街商铺打造成金街，
外围四栋“商业盒子”相连，以
旭辉 IP“旭小熊”为主角打造
网红街区。探访中，笔者看到
可爱的“旭小熊”伫立于广场
中央与“商业盒子”的顶层，而
项目营销中心以年轻活力的
咖啡馆文化为主体打造，以沉
稳的墨绿色为主调。

交通路网方面，项目距离
东城城区中心约 20 分钟车
程，距离南城中心约半小时车
程，这个距离对于有车的城区
上班族而言是可以接受的。
人文资源方面，恒基·旭辉江
山临近袁崇焕纪念园，据了
解，石碣镇未来将会以袁崇焕
纪念园为中心打造旅游示范
区。教育资源方面，项目属于
袁崇焕小学和袁崇焕中学片
区。此外，距离项目约900米
的嘉荣购物广场可以满足住
户日常生活购物需要，未来的
网红街区也能为住户提供休
闲娱乐场所。

据销售中心人员介绍，恒

基·旭辉江山采用的是围合式
建筑，主打精品小高层。目前
首推的1栋高17层，为两梯四
户，户型主推96平方米－117
平方米三至四房。与中洲城
邦一样，恒基·旭辉江山项目
销售中心开业不久，样板间预
计于 2 月底开放。在社区打
造上，恒基·旭辉江山绿化以
新加坡园林为设计风格，打造
森系园林。社区内规划配有
业主会客厅、阳光草坪、全龄
乐园等，届时将会由物业组织
业主进行交流活动。此外，三
号楼架空层将被打造成儿童
天地与老人天地，配备茶室。

由于项目外围的“商业盒
子”高度不高，底层住宅的视野
并不会受到遮挡。对于沿街商
铺打造金街，笔者向销售人员
提出了底层住户是否会受到噪
音影响的疑问，销售人员解释
道：“恒基·旭辉江山以高品质
商业为卖点，引进知名品牌，并
非吆喝式的商业店铺。”


