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·楼市莞生活东
盘东莞

美的·招商东樾 【项目地址】石碣镇东城中路延长线

保利·欢乐大都汇 【项目地址】南城莞太路与环城西路交汇处

上车门槛低地理位置优，石碣、南城两大项目
商办公寓是否值得入手？

美的·招商东樾
保利·欢乐大都汇实探

宅房价高，对于年轻人而言置业存在压力，商办类型公寓
就成为了新的选择，尤其是时尚的Loft 公寓大受年轻人

的喜爱。笔者观察到，美的·招商东樾与保利·欢乐大都汇目前
都推出了商办型公寓，两个项目分别位于石碣镇与南城街道，
交通地理区位比较有利，本期“盘东莞”，笔者就带领大家一起
关注这两个公寓项目。

住贝壳研究院发布《2021城市刚需购房报告》

东莞“刚需置业”
套均总价175万

保利·欢乐大都汇 陶丽蓉 摄

美的·招商东樾 陶丽蓉 摄

房企加大力度开发刚需房源房企加大力度开发刚需房源，，图为东莞某在建楼盘项目图为东莞某在建楼盘项目

谢岗多盘推小面积户型

文/图 陈泽煌

近期，贝壳研究院
发布《2021 城市刚需
购房报告》（以下简称

《报告》），从居住消费
行为特征、选择偏好及
居住痛点等方面进行
详尽的描述分析，其中
《报告》提及东莞刚需
置 业 的 套 均 总 价 为
175万元，而套均面积
则是80.5平方米。

那么根据这些重
要指标，目前东莞市面
上在售的楼盘项目，究
竟有哪些楼盘可称之
为“刚需盘”呢？意向
购房者又该如何选择
适合的房源？

“我们的产品面
积有 78 平方米、81 平

方米、95 平方米、98 平
方米和 118 平方米等多

种户型，从三房到四房都
有。”在谢岗镇招商保利·依
城大观营销展厅，现场销售
告诉笔者：“我们项目在这边
的定位，就是打造一个接纳本
地客户和周边镇街外溢置业的
刚需盘。”

据悉，招商保利依城大观
现在售多种面积段的三四房
洋房，带装修交付，均价约 1.7
万 元/平 方 米 。 按 照 初 步 测
算，该项目面积 78 平方米的
三房户型每套总价在133万
元左右，当然不排除未来
楼盘有更为优惠的促销

折扣或特价房推出。
无独有偶，距离该项目不

远处的谢岗碧桂园·樾府，不仅
户型类型与上述楼盘相似，连
在售均价也是不谋而合的 1.7
万元/平方米。“我们项目体量
不大，总共有 999 户房源，并且
只售 81 平方米、92 平方米及
117-119平方米这三种刚需族
较青睐的面积段户型。”该项目
展厅销售人员如是说。

走访中，笔者了解到，目前
市面上在售的新房源，也仅有
谢岗镇部分楼盘的价位较低，
如唐商翰林府均价约 1.77 万
元/平方米、天麟八号公馆均价
约 1.65 万元/平方米等，而其他
镇街板块的“小户型”因单价偏
高，总价也不菲。

【现场实探】

保利·欢乐大都汇地处南城莞
太路与环城西路交汇处，位于未来
的东莞总部基地旁，毗邻第一国际
商圈。笔者到达项目现场发现，环
城西路车辆多、车速快，车辆噪音
非常大，而深夜时噪音的影响将会
更加明显。因此，购房客在选择户
型的过程中要格外考量噪音的影
响，以免对个人的作息造成困扰。
但是，保利·欢乐大都汇的地理条
件也成了它的优势。经环城路10
分钟车程可到国贸中心，经莞太路
10 分钟车程可上广深高速，同时
南城也是未来轨道交通的换乘枢
纽地。目前，总部基地已有万科大
厦、浙商大厦等 10 余座写字楼落
成，国际商务区未来预计会吸纳超
3000家企业进驻，人口红利大，保
利·欢乐大都汇项目未来发展潜力
值得看好。

销售人员向笔者介绍，保利·

欢乐大都汇占地约 7686 平方米，
建筑面积约75759平方米，梯户比
为 4：23。该项目与美的·招商东
樾一样，作为商办类型收取的是商
用水电费。项目周边有国贸商圈、
莱蒙商圈、西平商圈与G1蜂汇商
圈，符合年轻一代的娱乐休闲需
求，同时周边康华医院保障该片区
医疗无忧。

保利·欢乐大都汇户型设计有
平层与 Loft，主推 22 平方米－46
平方米户型。笔者参观样板间发
现，高达30%的公摊面积让本来面
积不大的空间显得更为拥挤。45
平方米复式户型，卫浴干湿分离，
一楼设计有开放式厨房与客厅，二
楼可作为卧室或办公区域。但是，
该项目不通天然气，开放式的厨房
不利于阻隔油烟，而且内阳台设计
不便晾晒衣物。

【实探感受】

南城地处东莞城市中心区，而

保利·欢乐大都汇地处未来的总部
基地旁，具有很强的发展潜力。在
限购时代，公寓不限购不限贷成为

“与生俱来”的优势。
综合来看，该项目的主要优势

表现为：地处南城总部基地旁，交
通地理条件较好，未来人口红利
大，发展潜力大；户型多，可为购房
客提供更多的选择。项目不足之
处表现为：临近环城西路，车辆噪
音大。

（陶丽蓉 彭丽韵）

【现场实探】

美的·招商东樾由央企招商蛇
口与美的置业联手打造，分为住宅
和公寓两部分，项目于 2019 年拿
地，目前住宅部分已全部交楼，名
为“蜜樾”的Loft 公寓项目正在开
售。项目地处东城中路延长线，位
于大王洲桥东侧，与达鑫江滨新城
隔路对望，项目周边聚集了左岸东
宸、中熙君墅湾、王洲湾 1号等社
区，居住氛围较为浓厚。

笔者从东城中心出发，经东城
中路过大王洲桥，15分钟的车程就
到达了项目销售中心。同时，美
的·招商东樾与南城国贸中心的距
离仅约20分钟车程，这对于有车一
族中的城区上班族而言是不错的
选择。地铁轨道交通方面，项目距
离现有的东莞地铁2号线天宝站约
3公里车程，距离规划中的12号线
挂影洲站2公里。但这能否成为该
项目的优势还有待考量，一是因为
与地铁站2－3公里驾车距离并不
能发挥地铁轨道交通的便利性特
点，其次，规划中的12号线可能至
少需要在8-10年才能建成通车。

蜜樾 Loft 项目定位为商办类
型，位于美的·招商东樾项目的最
北侧，共计21层，每层5梯36户，总

计 630 户，主力户型为 36 平方米
Loft。其中，每一层的四个边角位
有两套55平方米Loft，共计70套。
据了解，该项目为精装交付，水电费
为商用收费标准。由于该Loft公寓
是属于商业性质的房产，因此不带
学位，业主也没有办法落户。

笔者实探中参观了36平方米
的 Loft 户型样板间，该户型约 4.5
米层高，设计上餐客一体，做两房
设计，还包含有开放式厨房和卫
浴，可谓是“麻雀虽小，五脏俱
全”。但值得注意的是，36平方米
的 Loft 公寓做两房设计在空间布
局上是非常拥挤的，入住后，物品
收纳将会成为一个大难题。同时，
Loft公寓为内阳台设计，这对于房
子通风与衣物晾晒是不便的。不
过，该 36 平方米的 Loft 公寓足以
成为创业青年的梦想启航地。

【实探感受】

石碣镇临近东莞主城，因此吸
引了不少住宅项目落地，但石碣的
房价较高埗、石龙、茶山、石排等
周边镇区相对要高。根据2022年
1 月东莞市商品住宅网签销售情
况看，石碣商品住宅单价为 2.7 万
元/平方米，虽较去年高峰期有所
回落，但对刚刚就业或者创业阶段

的年轻人来说，把商品住宅作为首
次置业目标仍面临不小的压力。
而 Loft 商办类型的公寓价格比住
宅要低很多，因此成为了不少年轻
人首次置业的优先选择，美的·招
商东樾的“蜜樾”Loft 也正是瞄准
了这一年轻人市场，精准定位，因
此吸引了不少消费者的关注。

综合来看，该项目的主要优势
表现为：地处东城与石碣镇的交界
处，距离市中心较近，所处板块的发
展潜力较大；首付和月供压力相对
商品住宅而言要小；周边有“三江六
岸”滨江绿道和楼下商业mall等生
活配套设施；随着未来轨道交通的
发展，地铁出行会变得便利。项目
不足之处表现为：距离地铁口较远，
现阶段依靠地铁出行不便；商用水
电价格较高，增加经济支出。

刚需套均面积
80.5平方米

实际上，与周边城市如出
一辙，这几年来东莞楼市的购
买群体皆以刚需客为主。当
然，房企也对产品进行了新的
调整，目前东莞已存在许多“小
三房”“小四房”的房源，空间更
灵活、更紧凑，这也将是后市中
东莞刚需房的主要特色之一。

价格是刚需房最为敏感的
因素，《报告》显示，2021年一线
城市套均总价约为298万元、新
一线城市套均总价约为 149.5
万元、二线城市套均总价则约
为 123.4 万元；东莞以 175 万元
的总价位居35个样本城市中第
十位。置业面积方面，《报告》
中提及15个新一线城市居住面
积均值约为83.86 平方米，而东
莞作为新一线城市，套均面积
低于平均值，为80.5平方米。

笔者留意到，《报告》中并
未具体涉及一二手住宅的性质
区分，但按照“套均总价 175 万
元”“套均面积 80.5 平方米”这
两项指标，笔者日前也对新房、
二手房市场进行了走访，目前
只有少数在售楼盘、成熟小区
相较符合“刚需”标准。

东莞多数房源
超“刚需总价”

笔者走访了解到，位于寮
步镇的万科·时富金色花园二
期也在售 75 平方米的刚需户
型，虽然户型小，但均价达到约
2.65 万元/平方米，折合测算需
约 199 万元/套。“已经明确了，
接下来有新的一批备案，价格
也不贵，也会有180多万元的总
价房源推售。”该项目销售人员
透露，“虽然同样的价位在水乡
片区可以买到三房，但在我们
项目只能考虑二房，毕竟地段
不同。”

而位于石碣镇的新城御珑
公馆同样在售面积为 81 平方
米的洋房产品。笔者查阅数据
发现，该项目单价为 2.4 万元/
平方米，但综合测算，最小户型

置业成本也需要至少 195 万
元/套。

此外，笔者走访多个在售
“小户型”项目了解到，虽然有
很多项目户型符合刚需客户需
求，但因片区位置、配套、景观
等因素加持，很多项目套均价
位皆超过 175 万元的“门槛”，
有的甚至需要至少 200 万元。
例如鲁能公馆 78 平方米的三
房，总价约211万元/套；星河璟
悦公馆 78平方米的二房，总价
超过 242 万元/套；振业清溪雅
苑 73 平方米-75 平方米的二
房，总价也要185万元/套。

二手市场仍有
选择空间

在可售新盘数量有限的现
状下，东莞楼市也不乏地处成
熟地段、价格合适的二手房源，
可一定程度弥补新房市场“总
价高”的局面。

笔者查阅某中介平台数据
了解到，只要输入总价预算、优
先面积段两个条件，就会弹出
目前在售的一批符合“刚需门
槛”的二手房源，例如松山湖月
荷居小区一套80.5 平方米的三
房，挂牌费用在 172 万元；东湖
花园一套 82 平方米的朝南房
源，总价约 170万元；保利海棠
一套 79平方米的三房，出售价
170万元；玖颂江湾一套78.5平
方米的三房，也特意标明“低于
市场价28万”，总价170万元即
可成交等信息流。

业内人士认为，相对新房
来说，二手房不仅看得见、摸得
着，可实地了解房源楼座位置、
采光、观景等条件是否满足预

期，且购买后即可入住。同时，
不排除有部分二手房业主着急
出手，因此愿意接受低于市场
的定价，适合刚需客“捡漏”。

刚需不代表一味
追求小户型

事实上，从东莞楼市近两
年来的成交趋势可以看出，主
要购买力已从“改善”“投资”群
体逐渐向“刚需”“首次置业”转
变，并且市场上确实有部分小
户型新盘仍可列入刚需考虑范
围。不过，对于刚需购房者而
言，小户型不代表可控的总价；
同理，追求置业理想，也不应该

一味妥协对居住的需求。
一位东莞楼市观察人士认

为，小户型、低月供的优质产品
或许是刚需置业者的“福音”，但
也需注意楼盘的氛围是否适合
长期居住、是否适合家庭成员的
增添、是否适应规划配套的发展
等问题，应理性按需选择。

目前，市场上无论是新房
还是二手房源，不排除有些特
价房对刚需族的吸引力。但
是，在购买特价房时，需仔细了
解房源的情况，比如房源所在
的楼层、朝向、采光、户型、社区
配套等，以免买到“瑕疵房”。
总之，面对“异常”的折扣要多
留个心眼，应当货比三家。


