
数说楼市

早在2021
年 8 月，东莞

市 政 府 印 发 了
《东 莞 市 三 限 房

（共有产权住房）建设
和分配试点方案》，选取虎
门、长安、凤岗、塘厦、大朗

5 个镇开展
三限房建设试

点。从目前来看，
去年挂牌成交的长

安、塘厦、凤岗、虎门 4
宗三限房地块中，首个

入市项目将是虎门赤岗社区
的东实旗盛花园。

公 开 资 料 显 示 ，东 实
旗盛花园占地面积约 2 万平
方米，容积率最高为 3.1，计
容总建面约 6.2 万平方米，折
合 楼 面 价 9475 元/平 方 米 。
地块将配建一所独立占地面
积 不 少 于 3600 平 方 米 、建
筑 面 积 不 少 于 3759 平 方
米 、办 学 规 模 为 12 个 班 的
幼儿园。

据东实集团日前发布的
官方消息透露，东实旗盛花园

将于今年 10 月份正式入市。
此消息一出也让市场增添几
许期待：“东莞首个三限房项
目终于要来了。”据介绍，同
等情况下，购买三限房的首
付款、按揭月供仅为市场化
商品房的一半，比如一套市
场总价 300 万元的三限房，
只需花 150 万元就能购买，
若按两成首付计算，需 30 万
元首付款。

东莞中原研究院执行院
长车德锐表示，三限房项目
入市并持续增加供应，意味
着 东 莞 将 进 入 真 正 意 义 的

“住房双轨制”，商品房市场
和保障房体系并驾齐驱，有
助于楼市的平稳发展，也给
本地家庭、刚需群体带来置
业“福音”。

8 月 13 日，华侨城天鹅堡首
次开盘，推出10个楼栋共 556 套
(除 8 套样板间)房源，本批房源
限价 2.67 万元/平方米。据现场
项目经理介绍，本次开盘采用
线上选房的方式，开盘短短 3 分
钟销售达到 519 套。对于该项
目的开盘销售情况，东莞中原
研究院执行院长车德锐表示，
这是过去半年蓄客的结果，超过
5000 批客户去化 500套，转化率

近 10%，这个转化率是市场正常
表现。

据了解，该项目在8月3日备
案以后启动莞 e 认购登记，意向
数据显示共有964人登记。与此
同时，据东莞市住建局数据显
示，今年前 7 个月中，全市新房
成交最高纪录为 7 月份一手住
宅成交的 3754 套，而该项目开
盘成交数量占比超过 7 月成交
量的13%。

羊城晚报讯 记者余晓玲、通讯
员王利摄影报道：8 月 16 日，由广东
省教育厅和广东省体育局主办、东莞
市电子科技学校具体承办的 2022 年
广东省中学生篮球锦标赛（中职组）
在东莞落幕。东莞市共有东莞市电
子科技学校、东莞理工学校、东莞市
纺织服装学校等 3 所学校参赛。其
中，东莞理工学校、东莞市电子科技
学校分别夺得男篮冠军和季军。

本次大赛历时 8天，共有来自全
省各地中职学校的27支队伍参加，其
中男子组 15 支，女子组 12 支，共计
324 人参赛。经过激烈角逐，最终东
莞理工学校、中山市建斌中等职业学

校、东莞市电子科技学校夺得男篮前
三名，深圳市第二职业技术学校、广
州市旅游商务职业学校、佛山市顺德
区胡锦超职业技术学校夺得女篮前
三名，东莞市教育局、东莞市塘厦镇
教育管理中心、东莞市电子科技学
校、塘厦中学等获得“优秀组织单
位”奖。

本次中学生篮球锦标赛是广东
省第二届，中职组仍由首届承办方东
莞市电子科技学校筹备承办。整个
大赛是在疫情防控常态化下进行的
一项全省重要体育赛事，参与度广、
影响力大、知名度高。比赛严格落实
省市及属地的疫情防控要求，严格遵

守大赛办制定的疫情防控规定，做到
校内比赛人员、工作人员全员核酸检
测，两天一检，严格防控，充分保障赛
事安全进行。大赛本着客观、公平、
公正的办赛原则进行，严格遵循比赛
规则，做到文明比赛、安全比赛，选手
克服了暴雨、台风、高温等恶劣天气
的不利因素，激发了全省中学生篮
球运动的热情激情，提升了各参赛
队伍篮球技术技能水平，弘扬了拼
搏奋进、团队协作、永不言败的篮球
精神，大赛充分发扬了篮球体育育
人的教育功能，成为了全省中学生
篮球健儿交流进步、尽情享受篮球竞
技乐趣的优秀平台。

8月中旬楼市成色如何？上
周（8 月 8 日至 14 日）东莞楼市报
告新鲜出炉。据数据统计，上周
东莞全市一手住宅新增预售约
800套，环比上涨；网签新房住宅
成交 524 套、二手住宅成交 180
套，环比均下降。

一手住宅方面，东莞已经连
续两周成交下滑，降至 6 月份中
旬时期水平。合富研究院对此
称，主要原因在于此前积压的购
房需求释放殆尽，预期转弱，市场
置业意愿不足。不过在供应方
面，受“金九”将至影响，新品释
放开始提速，上周商铺住宅新增
预售套数环比上涨超四成。来访
情况方面，据中原地产研究院对
全市在售 100 多个项目监测显
示，上周来访量环比下降 3%；在
认购方面，受个盘项目集中认购
影 响 ，上 周 认 购 量 环 比 上 升
94%。

值得关注的是，上周有以保
利、碧桂园为首的品牌项目蓄势
待发，全市共计有 3 盘加推且纷
纷启动认购登记，延续此前推货
热度。在此基调下，上周首年限

价的刚需盘华侨城天鹅堡迎来久
违“开门红”。与此同时，大部分
项目以顺卖顺推余货为主流，市
场呈现出明显的分化局面。

此外，上周市场朝着政策利
好的方向前行，如深圳大都市圈
规划、临深多镇举办的“8·19 购
房节”等，各类补贴活动层出不
穷。有业内人士认为，今年以来，
东莞市出台多项稳定房地产市场
政策，支持刚性和改善性合理住
房需求，大环境影响下，东莞房地
产市场仍处于筑底修复阶段。预
计下一阶段政策工具箱仍将“用
足用好”，让既有的金融政策发挥
更大效应，房贷利率有望进一步
降低。

二手房方面，上周东莞二手
住宅成交 180 套，环比减少约七
成，回落至 200 套以下。不过，
成交均价为 20979 元/平方米，
基本保持稳定。合富研究院认
为，8 月中上旬历来都是淡季，
二手成交还应放到长期去看，
不能以单周成交量去论定市场
行情。

（陈泽煌）

2022年8月18日/星期四/湾区新闻部主编/责编 张德钢 / 美编 湛晓茸 / 校对 桂晴 A14东莞·楼市
盘东莞

开盘即售519套的楼盘吸引力何在？

实探华侨城天鹅堡
文/图 羊城晚报记者 余宝珠 实习生 徐芙蓉

目前东莞限购区新盘稀
缺，不少置业者将目光转向
非限购区。高埗镇作为承
接主城区外溢的助力片区，
目前仅有华侨城天鹅堡项
目在售。作为东莞首批限
房价的地块之一，该项目一
经入市就备受关注，8月 13
日的首次开盘更是吸引众
多购房者到访。本期《盘东
莞》，笔者实地探访了这个
位于高埗镇的限价楼盘。

从政策层面而言，新政出台
后一个多月，取消限购、降低首
付、贷款利率降低等都让更多有
需求的置业者选择“上车”压力
降低。

8月3日，华侨城天鹅堡首批
备案单价为 2.2 万元/平方米，预
计在 2024 年 8 月底毛坯交付。
对比来看，东莞中心城区价格在
4 万元/平方米以上的楼盘不在
少数，相邻镇区寮步松湖云禧价
格为 3.3 万元/平方米，去年高埗
的新盘新世纪颐龙轩尽管最终以
2.7 万元/平方米卖出，但吹风价
也达 3 万元/平方米左右。无论
是对比中心区、相邻镇街和高埗
镇自身区域内的新盘，该项目 2
万＋和首套房享受两成首付，为
置业者在价格层面增加了选择的

可能性。
据备案价格计算，该项目主

力户型 96 平方米三房两厅售价
在 219 万-265 万元，121 平方米
四房两厅价格为 276 万-334 万
元，143 平方米四房两厅价格在
379万-414万元。

项目于 7 月底开放了 96 平
方米和121平方米两大户型的样
板间。笔者走访获悉，两个户型
样板间均采用竖厅设计将动静分
离，分别设计 有 5.5 米 和 6.6 米
的景观阳台，视野较为开阔 。
但 不 难 发 现 ，卫 生 间 虽 然 宽
敞，但也压缩了卧室面积，样
板 房 家 具 比 例 的 缩 小 或 许 会
在视觉上较为合适，但身处毛
坯房中观察户型布局，显得卧室
空间狭小。

上周东莞供应维持高位

新房住宅成交524套

首次开盘推556套房源

凭地段价格吸引置业者

2022 年广东省
中学生篮球锦标赛
（中职组）在东莞落幕

东莞两校
分获男篮冠季军

笔者
从 南 城

CBD 驾 车
出发，沿着东莞

大道上环莞快速
路，约 30 分钟即下环

莞快速路出口，再行驶
500米便到达项目所在的

虎门镇富马路。该路两侧虽停
满车辆，但仍极为宽敞明净。
当天细雨连绵，一片空旷显得
尤为静谧，特别是周围的茂密
绿植，与不远处的山丘相呼应，
颇有种“空山新雨后”的舒适
感。

从区位上看，该项目交通
方面靠近广深高铁和环莞快速
等重要干线，驾车约8分钟可到
达虎门高铁站，半小时可达南
城。从交通便利性上看，项目位
置还算不错，这也符合三限房的
选址要求，即布局核心规划居住
区，优先安排交通便利、公共规
划配套较为齐全的区域。

在项目工地，笔者见到现
阶段东实旗盛花园的建筑主楼
并没成型，仅有两栋约20米高
的“蝶形”建筑体，但现场的机
械、工人正忙碌着，主楼呈现出
灰白色的新立面。而项目的另
一侧正是华侨城云麓台，这个

小区已在去年交付，东实旗盛
花园的“接待中心”也正借着云
麓台的场地。

12 日下午，笔者来到该接
待中心，可见其内装饰较为简
约，不仅沙盘、样板间均未出
炉，现场可示也只有社区规划、
交通区位 2块大型展板。多名
销售人员正忙着电话联系客
户，但现场到访者并不多。据
现场工作人员介绍：“项目规建
有 4 栋住宅楼，总可售套数约
732 套，共有 72 平方米两房两
厅、79 平方米三房两厅、80 平
方米三房两厅 3 种户型，目前
售价未出。”

“我们项目将是东莞首批
上市的共有产权房，要想购买
这样高性价比的房源，得符合
一定的条件。”工作人员称，东
实旗盛花园的分配将按照三个
阶段进行，购房者在满足基本
条件的基础上，如果同时符合

“定向分配”条件，即可享有优
先选房权；如果只符合基本条
件，则可以参与“公开抽签分
配”；若有剩余房源，将面向东
莞全市开放申请，承购人按总
价的 50%出资购买 50%产权，
另 50%产权由东实集团持有，
后续也可购买东实集团所持份
额并获得完全产权。

“实事求是地讲，走访了
周围的环境情况后，我觉得
项目所在的区域生活配套一
般，跟繁华的镇中心、闹市区
相差甚远。”当天，现场咨询
的市民程先生坦言，他已完
成登记，看重的就是三限房
能先“半价购房”。对于周边
配套，程先生相信未来会愈
加完善。

笔者实地走访了解到，
项目周边以机电、物流、加工
为主的企业工厂居多，1 公
里范围内不乏中惠悦峰花
园、丰泰东城海堡、悦榕东岸
等多个成熟社区，但这些小
区聚集的商业资源也略显不
足 ，仅 满 足 日 常 购 物 等 所
需。从商业醇熟度上看，该
项目所在的板块距离虎门万
达、虎门镇中心等至少 6 公
里的车程距离。

另外，笔者了解到，目前
东实旗盛 花 园 周 边 可 直 接
参考的在售楼盘是虎门印
象 ，仅 剩 少 量 建 面 96 平 方
米-130 平方米湖景现房在
售 ，均 价 约 3 万 元/平 方
米。事实上，东实旗盛花园
与华侨城云麓台、虎门印象
都 可 称 为“ 紧 邻 ”，配 套 几
乎可以共享。

而二手房方面，附近的
丰泰悦榕东岸在近期的挂
牌 房 源 均 价 为 36418 元/平
方米，稍有年限的中惠悦峰
花 园 挂 牌 价 也 达 到 27174
元/平 方 米 。 笔 者 了 解 到 ，
虎门的二手住宅市场一直
成交活跃，普遍挂牌成交价
都在 3 万元/平方米左右，但
也有一些较为老旧的小区
二手房均价在 1 万元/平方
米上下。

文/图 陈泽煌

动态：
首个三限房项目10月入市A

日前，作为东莞市政府三限房代持机构的东实集团，发
布官方消息透露了部分项目的最新进展，位于虎门、长安、
塘厦、凤岗的三限房地块项目正在火速施工中，均有望在下
半年陆续面世。

据悉，与市场商品房有着明显区别的是，三限房是限房
价、限地价、限销售对象的保障性住房，属于共有产权住
房。位于虎门赤岗社区的东实旗盛花园，将成为东莞首个
入市的三限房项目，该项目的施工进展、区位、周边配套等

一直以来备受关注。日前，笔者对该项目进行了实地
探访。

B 实探：项目所在位置通勤便捷

C 走访：周边生活配套有待提升 D 观察：三限房有助平抑房价
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华侨城天鹅堡华侨城天鹅堡9696平方米户型样板间平方米户型样板间

首 个 三 限
房项目在建的
工程主体

东 实
旗 盛 花 园
接待中心

有业内人士认为，东莞三
限房的销售对象暂时为特殊少
数人群，并非面向所有市民，因
此对于整体市场影响有限，不
过长远来看，利于产业促进和
人才引进。

“实际上，与三限房类似
的政策在东莞并不陌生，几年
前在松山湖就出现过，以华为
的人才房

为代表，就是政府为企业定向
服务的产业配套。因此，它只
是住房体系多渠道供应的一
种，并不是面向所有的人群。”
合富辉煌高级分析师李兴旺认
为，当三限房开发量足够大时，
将不可避免地分流了商品房需
求，有助于平抑房价。特别是
三限房主要服务于东莞城市产
业和人才的协调发展，属于配
套工程，对于东莞产业促进和

人才引进，具有积极意义。
值得注意的是，除了虎门

的东实旗盛花园，目前已公开
案名的三限房项目还有 3 个，
分别是位于长安的东实旗康
苑、位于塘厦的东实旗景花园
以及凤岗的东实旗晖花园。整
体上看，这些三限房项目在今
年也有加快入市的可能性。另
外，8 月底的第三批集中供地
计划中，还有位于松山湖的三
限房地块将出让，值得关注。

半价购房
了解一下

东莞首个三限房项目入市在即

？


