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实探新城·御珑公馆、中海·左岸东宸

【现场实探】
笔 者 从 南 城 CBD 驱 车 前

行，25 分钟后便到达了新城·御
珑公馆，不过眼前的景象和大
多数楼盘截然相反——销售中
心算不上豪华，周边也没有显
眼 的 生 活 配 套 设 施 。 带 着 疑
惑，笔者进入了营销中心向销
售人员一探究竟。

LED大屏上的地理区位图显
示，新城·御珑公馆临近崇焕大
道发展主轴，紧临石碣大桥、大
王洲桥、东江大桥，可实现一桥
通达东城。从轨道交通上看，距
离2号线榴花公园站步行3公里
的距离，同时也毗邻正在规划中
的 12号线。而作为 2017年就被
率先纳入东莞主城区的石碣，周
边有广深高速、莞深高速，打造
了广深莞一小时生活圈。

销售人员介绍，新城·御珑公
馆项目位于光明路商圈之上，随
着旧改项目的推进，光明路商圈
将会形成一个新的城市中心。

“距离项目 200 米就是嘉荣购物
广场，可以满足住户的日常生活

需求。日后，随着沿街商业的发
展，项目周边的配套设施会更加
丰富。在教育设施上，约直线 2
公里范围内，就有11所幼小中学
府，而且我们在项目用地范围内
建有一家幼儿园。”

据了解，新城·御珑公馆规划
建有4座 30层高的住宅，采用塔
楼结构，全部住宅的朝向均偏
南。117 平方米 4 室 2 厅 2 卫的
户型方正通透。生活阳台与景观
阳台南北对流，四室朝阳，确保
房子的采光和通风。与现在大多
数项目一样，新城·御珑公馆也
赠送住户多个飘窗面积。

在小区设施配套上，新城·御
珑公馆利用架空层打造儿童俱乐
部、健身活动区、休闲阅读区、老
年休闲区四大泛会所主题区域，
为住户提供全龄休闲场所。除此
之外，还有阳光大草坪和环绿化
中心活力跑道。不过，由于该项
目占地面积仅有2.8万平方米，小
区内没有配置游泳池。

据了解，新城·御珑公馆项目
已于 10 月开盘，售价介于 2.4 万
元－2.5万元/平方米。项目体量
较小，只有 585 套。由于该项目
离主城区交通较为便利，主要吸
引本地客与城区客中首次置业的
刚需型用户。

【踩盘感受】
与众多大型开发商的“产

品”相比，新城·御珑公馆项目
稍显逊色，无论是项目展示与
踩盘感受上，体验感都有待加
强。笔者相信，新城·御珑公馆
提升项目展示水平，能收获到
更多购房者的青睐。不过，位
于主城区附近、与南城东城的
便捷交通将会成为该项目的亮
点。目前主城区房源紧张，人
们置业形成以主城区为核心的
放射状格局，新城·御珑公馆项
目通达城区，通勤效率较高，会
吸引到一批城区购房客。

目前，石碣汇聚了650+全球
知名企业，发展潜力较大。除了
周边配套尚未完善外，这里是一
个不错的置业选择。

【现场实探】
最近，隶属于中国建筑集团的中

海地产推出的新楼盘吸引了众多房客
关注，而且正在开售的3栋和6栋大势
一片良好，3栋住宅已售七成五以上
——这个项目就是中海·左岸东宸。

该楼盘位于东江滨水区，坐落于
东城中路延长线与兴龙路交叉口附
近，面朝东城中路，背靠滨江，周边
被大型小区达鑫·江滨包围，毗邻大
王洲桥。经大王洲桥与东城中路，
可以实现10分钟通达东城万达生活
圈、25 分钟直达南城国贸 CBD。除
此之外，项目周边还有地铁2号线天
宝站和珠三角环线高速，可谓周边
路网发达。

同时，中海·左岸东宸的商业、生
态、教育、医疗资源一应俱全。坐拥
五大核心商圈，东城万达、民盈国贸
中心、第一国际等能满足住户的购
物、娱乐需要。生态环境上，项目毗
邻滨江绿堤景观带，被九大公园环
抱，可以享受生活在城市绿洲之中的
惬意。教育资源上，东莞中学与小区
只有一桥之隔，项目规划用地内还建
有一所大型公立幼儿园。医疗资源
上，东华医院、东莞市妇幼保健院两
大三甲医院为住户保驾护航。

项目营销中心外观犹如扬帆的
船，四周流水环抱，巨型落地玻璃设
计将内外环境融为一体。销售人员
向笔者介绍道：“我们的项目总占地
面积是2.53 万平方米，规划建有4栋
25 层高的洋房，采用的是 V 字型结
构。作为中海第五代新产品，我们和
华为合作实现了 WIFI 全覆盖，同时
小区内有上百部摄像头构筑了24小
时无死角智能安防屏障，打造了一个
智能化社区。”

走过入户青云台，笔者参观了主
打的三个精装修户型，其中119平方
米的璟宸系列最让笔者惊喜。约 5
米开间大方厅，实现了客厅与娱乐
的结合，放下一架钢琴也显得绰绰
有余。主卧双窗设计，南北对流，采
光和通风都比多数楼盘的设计更胜
一筹。

与新城·御珑公馆一样，中海·左
岸东宸同样采用了架空层设计，打造
全龄化休闲娱乐区域。不过美中不
足的是，该项目占比面积较小，容积
率为 2.5，绿化率为 30%，一定程度
上，居住舒适度相对较低。

据了解，中海·左岸东宸项目开
盘价为 3.15 万元－3.3 万元/平方米，
特惠房源售价为 2.7 万元－2.8 万元/
平方米。销售人员还透露，该项目主
要吸引东城、南城和万江的城区客，
石碣本地客户较少。3栋和6栋销售
完成后，中海·左岸东宸项目将开售
其他楼宇。

【踩盘感受】
拥有临近主城区地理区位优势

的项目已经不多，而且中海·左岸东
宸周边还有大型住宅区，生活配套较
完善，这让它成为了主城片区楼市的
抢手货。笔者认为，从开发商、户型
设计与资源配套上看，该项目都是城
区购房客的上好选择。

不过值得注意的是，由于该项目
塔楼部分骑在裙房商铺上，住宅塔楼
底层与商铺屋顶较近，底层住户可能
会受噪音、视线与安全防护等影响。
同时，因为项目靠近主干道路，临街
楼宇还可能加剧噪音、粉尘困扰。因
此，大家在购房中对于楼层、楼宇的
选择可以多多斟酌。

(文/图 陶丽蓉 彭丽韵)

新城·御珑公馆 【项目地址】东莞石碣镇崇焕大道

中海·左岸东宸
【项目地址】东莞石碣镇东城中路延长线与兴龙路交叉口附近

中海中海··左岸东宸左岸东宸

降价促销不断，越来越多
的楼盘释放优惠信息，但是“买
涨不买跌”的心理又让购房者
陷入观望情绪，一道艰难的选
择题摆在面前：现在购房合适
吗？降价的房源能不能买？

石碣镇一楼盘营销负责
人江先生告诉笔者，楼盘自
10 月底加推以来，现在每个
周末都有 2-3 套特价房源推
出，旨在吸引客户前来现场。

“但作为特价房源，楼层位置
和户型方面通常会有一些欠
缺。比如边户位置，一般是底
层、二至三层或者顶层，定价
策略上本就比其它位置好的
房源要低一些。还有一些是
清退的房源，认购后由于种种
原因没有网签。不过，这些信
息 他 们 也 会 如 实 告 知 看 房
客。”该负责人坦言。

一位东莞楼市观察人士则

认为，近期出现的优惠房、特
价房，在价格上来说无疑是实
惠的，但同时也要擦亮眼睛，
倘若有些楼盘打折力度超大，
则有可能是该房企急需周转
等，在这种情况下，楼盘会出
现停工、延期交房甚至是烂尾
的可能性，因此建议尽量选择
大品牌房企的项目。

“年底楼盘让利幅度加
大，其实目前已到了很好的出
手时机。对于刚需购房者来
说，现在可以买。”东莞中原
战略发展中心总经理车德锐
也表示，刚需购房者可以利
用市场调整的契机，从容不
迫挑选自己心仪的房子，并
且可以趁这波打折促销，以
更优惠的价格入手一些品质
更高的项目。作为自住，在
选 择 的 时 候 回 归 到 居 住 本
身，从个人需求出发。

“调控加码后，有资格的购
房者变少，客源有限加之市场观
望气氛浓厚，更需要项目作出
大幅度让利，降到购房者心理
价位，刺激入市。通过观察，近
期为抢客，各项目之间打起了
价格战，价格一个比一个低。”
东莞中原战略发展中心总经理
车德锐认为，作为楼市的风向
标，东莞城区周边房价下行，也
会引发其他板块区域出现降价
潮，因为好地段的项目降价会
抢占市场先机，导致其他项目
去化更加艰难，因此会促使其
他楼盘跟随降价。

与此同时，笔者查阅东莞
市住建局官网发现，今年上半
年拿预售证的还有货量的项
目，倘若按“4.29 新政”要求，备

案价位下调价格间隔时间为半
年，现阶段已经到了基本可以
调价的时候，预计年底会迎来
一批房源的降价。而“金九银
十”拿到预售证的项目较多，目
前无法调价，市场环境仍然激
烈，需要到明年 5 月份才能调
价，预计届时市场将会再吹起
一阵“降价风”。

车德锐表示，由于年底多数
房企资金较为紧张，又面对近期
越来越多项目降价促销，预计一
些项目也会加快推货节奏，尽快
抢占市场先机；此外，虽然有的
新项目目前并未流出开盘动态，
但考虑在年底业绩压力下，同时
有效客源量越来越少，预计“捂
盘惜售”的可能性不大，取而代
之的是将很快上市。

据东莞中原研究院统计
数据显示，受政策调控加码影
响，市场有效置业需求大幅缩
减，东莞城区周边楼市在近期
发生了较大的变化，自今年第
四季度开始城区周边出现了
明显“降价潮”，多数楼盘的
售价往 2 万元/平方米的水准
回调，甚至出现个盘低至“一
字头”。

位于寮步镇寮城中路与
东升路交汇处一品牌楼盘 2
期，其于上个月加推 31 栋，在
售建面 75-150 平方米的二至
四房，均价约 2.65 万元/平方
米，现在最低售价为 2.2 万元/
平方米。据业内人士透露，这
个项目地段十分出色，南向旗
峰山公园，并临近环城路、莞
樟路、松山湖大道等交通要

道，可享受星河城、万达、世博
商圈的配套设施，包括完善的
商业、娱乐 、医疗服务。但该
项目的明显“低开”成为风向
标，引发了城区周边许多项目
陆续降价。

位于万江街道金丰西路一
楼盘在近期“低开”入市，在售
均价约3.5万元/平方米，近期，
该项目推出的特价房低至约
2.9 万元/平方米，这个价位在
业界看来，实属近几年主城区
性价比较高的项目了。值得注
意的是，万江另有一碧桂园项
目开盘在即，预计首推产品将
是建面 100-141 平方米的三、
四房，现阶段也有不少业内人
士在等待其备案价出炉。

而厚街镇职校西路一楼盘
也在近期启动降价，其主推建

面 97-131 平方米三、四房产
品，首付 25 万元起，在周末有
特价房推出，除了享额外“9.9
折”外，均价约2.2万元/平方米
带装修交付。茶山镇茶山北路
一楼盘也在近期海报推广，显
示该项目即将加推入市，此批
产品售价 1.9 万元/平方米，并
且打出“一字头”即可入住“双
核TOD”居住区的标语……

笔者走访市场获悉，实际
上从“金九”开始东莞市场上已
有很多楼盘打折促销、花式降
价，特价房、优惠房、一口价等
信息充斥着朋友圈，并且楼盘
策划善用教师节、中秋节、国庆
节、“双11”等节点开始大规模
促销，预计接下来的“双12”则
更是良机，房企的优惠力度或
许更大。

B 预计“双12”房企优惠力度更大

自东莞按照六大片区统筹规
划以来，中心城区片区除了“东、
南、莞、万”四大街道，还延展了石
碣镇、高埗镇的镇域范围。对于
楼市行业板块来说，这两个镇正
是主城区的刚需外溢置业地，相
较于主城区这里的价格更低。与
此同时，石碣镇的城市配套相对
其他镇街更成熟些，因此得到市
场的关注也更多。

目前，石碣镇内有中海·左岸
东宸、新城御珑公馆、美的招商·
东樾密樾、嘉宏锦时、达鑫江滨新
城、利丰中央华府、腾龙名悦公馆
等多个楼盘在售。从月度销售报
表上看，这些项目在全市个盘中
的表现也不俗。

“根据我们团队了解到，年底
石碣在售的楼盘，推出的特价房
源数量都很多。”位于崇焕西路一
楼盘销售人员顾女士告诉笔者，
其项目现存少量建面 90-130 平
方米的高层洋房，在售均价约1.9
万元/平方米，带装修交付。“从目
前情况看，想短时间清盘的可能
性不大。但临近年底，不排除公
司会推出更大力度的折扣。”该销
售反映说。

无独有偶，恰位于崇焕东路
的另一楼盘，也在日前迎来开盘，
首推建面81-117平方米的三、四
房 洋 房 ，均 价 约 2.4 万 元/平 方

米。笔者查阅资料发现，该宗地
原为工业用地，属于旧改地块，但
在2017年 8月，该开发商通过3.8
亿元的收购价格取得，其中可改
造为居住用地的面积约 3.1 万平
方米，也就是现在建设中的此项
目。有知情人士透露，该项目原
定首批售价远不止如此，但或许
因妥协，最终定下这个对于刚需
友好的价位。

此外，位于石碣镇东城中路
延长线一楼盘价位，也从年中
在售的 3.2 万元/平方米，下降
至现今的 3 万元/平方米；位于
民丰路的一楼盘也将在售均价
从 1.5 万 元/平 方 米 调 降 为 1.3
万元/平方米，不过值得留意的
是，该楼盘现在在售的是小户
型产品，面积段仅为 37-53 平
方米的住宅。

“市场定价很多时候根据比
较法来定价，市场好时，一个比
一个高，市场差时，一个比一个
低，这就是市场定价法则。”业内
人士认为，主城区在售楼盘很
少，但城区周边楼盘比较多，将
近 20 个楼盘，货量超万套以上，
市场竞争激烈。并且临近年底，
部分房企的资金压力大，加上有
个别品牌楼盘的“低开”效应带
来示范作用，势必促使周边的楼
盘价位下调。

临近年底，各大房企为了冲
刺12月份的业绩，各类活动如折
扣优惠、送全屋装修、限时“特批
房”等如约而至，这对于刚需购房者
或是改善型需求者而言都是福利。

笔者近期走访市场获悉，为了吸
引刚需客户，低总价房源成为房企抢
夺市场的关键，有的楼盘通过降价促销
而赢得市场关注。在竞争加剧下，为蓄
客、抢客，频频可见各楼盘之间打起了价
格战，价格可谓“一个比一个低”。

A 中心城区板块迎降价促销

C 新盘将加快入市步伐

新城新城··御珑公馆御珑公馆

主城区坐拥全方

位纯熟配套，却因新

房常年供不应求，供

需矛盾加剧。而被纳

入主城区的石碣镇，

近年来经济发展水平

持续提高，而且地理

区位优势较为明显，

因而楼盘项目得到了

较高的关注度。

近日，笔者就实

探了位于石碣的新

城·御珑公馆与中海·

左岸东宸项目，购房

客应该如何选择？不

妨跟随笔者的“笔触”

一同探究。

刚需购房应从自身需求出发
建议


