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·楼市莞生活东

A精准调控：累计出台9次政策

由实力港企旗下东莞万
利金工业城开发有限公司打
造的半岛 1 号项目，同样位
于东莞市中堂镇滨江新城豆
豉洲岛上，与上述介绍的芳
华时代项目相邻，二者同享
一样的地理区位、交通区位
和周边配套。不过与芳华时
代不同的是，半岛 1 号坐落
于岛中心，不受主干道车流
噪音影响，环境较为安静。

半岛 1号项目总占地面
积19402.3平方米，规划建有
3栋高层住宅、3栋商业楼与
1 栋集中式商业和 loft 结合
的 9 层高楼宇，总户数 549
户。该项目体量较小，但优
点在于多元结合，满足不同
人群的居住需求。目前项目
首开主推1号楼88平方米三
房两厅两卫和 128平方米四
房两厅两卫户型，此外还有
123 平方米－142 平方米四
房户型。建面 128平方米的
户型大致呈长方形，餐客一
体，厨房外接生活阳台，约

6.3 米开间南向景观阳台可
以悦享一线江景。主卧设有
独立卫浴与衣帽间，私密空
间充足。

项目内规划以“一轴一
环多节点”打造立体情景园
林。“一轴”指的是园林主入
口的中庭景观主轴，包括儿
童乐园、运动健身、篮球场；

“一环”指的是环形跑道。同
时，与项目旁边的北海公园
11 公里滨江景观带相互衔
接，未来业主散步、休闲、健
身的活动空间广阔。

值得一提的是，半岛 1
号项目为水乡片区首个商业
综合体，集青年创业孵化、
SOHO办公、商务会所、网红
经济、娱乐休闲多元功能于
一体，打造主城西首个滨江
风情体验式商业街区。同
时，该项目自带片区首个集
中式商业，未来规划引进电
影院、中高端中式餐饮品牌、
咖啡店、简餐等业态。相信
该项目商业部分发展起来
后，会给半岛 1 号住户乃至
豆豉洲岛其他住户带来极大
的便利。

【实探情况】

在 笔 者 看 来 ，半 岛 1 号
的滨江风情体验式商业街区

是该项目的加分项。在豆豉
洲岛岛上生活配套设施尚不
完善的情况下，发展商业街
区将为中堂带来时尚潮流的
高品质生活。

【踩盘感受】
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盘东莞 实探时代芳华、半岛1号
入住中堂滨江新城豆豉洲岛两大盘当“岛主”

坐落于东莞北大门——中
堂镇城镇综合服务中心区的时
代芳华项目，自 2020 年 6月 13
日开盘至今，已成为了约 1500
位岛主的选择。该项目位于莞
穗门户交界区域，受广州东部、
中堂双TOD 利好辐射的影响，
未来发展前景良好。从该项目
出发，乘坐穗莞深城轨可实现1
站到广州，40 分钟直达深圳机
场，畅达广州深圳核心地带，实
现三地人、物的快速流转。同
时，107国道接通广州东部及东
莞城中心，驾车 15 分钟即可至
广州东部，约 25 分钟即可到达
东莞城区。

该项目所处的豆豉洲与广
州二沙岛相似，都属于城心岛，

岛边配套较为完善，目前，约六
千米内有万达广场、永旺梦乐
城等商超，约三千米即达中堂
医院，能满足日常生活需求。
同时，岛上规划有 8 条纵路、3
条景观绿化带、3 大公园、幼儿
园和小学以及文体用地。不
过，由于该岛处于开发阶段，岛
上生活配套设施仍不够完善。

芳华时代项目户型有88平
方米三房两厅两卫、115平方米
四房两厅两卫、130平方米四房
两厅两卫。其中，建面约115平
方米的户型最为方正。入户玄
关设计，约 3.35 米开间的客厅
与餐厅相连，生活阳台与景观
阳台对流，确保房子的采光与
通风。此外，长达6米的景观阳
台连接客厅与其中一个卧室，
实用性与观赏性兼具。

项目总建面约 47 万平方

米，佳兆业与时代中国悉心地
将其打造成美学大社区。时代
芳华针对儿童打造了双层约
600平方米的游乐天地，更是与
时代教育合作，以美术为主导
开发创意课程。同时打造约
1400 平方米泳池休闲区，人性
化分区设计，满足不同年龄、不
同使用者的游泳爱好。精心设
计中轴花园、宽阔宜人的中心阳
光大草坪，使家与自然共生。除
此之外，还有全龄化儿童游乐天
地，满足居住者全家需求。

该项目分两期，目前二期在
售，价格为20000元／平方米－
22000元／平方米。独特的地理
交通条件，加上东江与北海仔河
双江环抱，豪享约 11公里江岸
线；岛上规划三大公园，入目皆是
美景的生态条件加持，时代芳华项
目成为改善型房客的一大选择。
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【实探情况】

近年来，中堂镇经济快速
发展，政府助力约 1.39 万亩北
海产业园腾飞，而芳华时代就
紧 邻 产 业 园 首 期 7000 亩 规 划

地，届时有望吸引一众智能终
端、智能装备制造、智慧服务等
高端产业人才。同时，目前中
堂镇北海仔河流域综合整治工
作已启动并顺利推进中，豆豉
洲岛也将加速成为一片宜居的
土地。

不过值得注意的是，由于
现时岛上还有 3 大住宅地块等
待竞拍，时代芳华住户未来一
段时间内可能受灰尘、噪音等
影响。同时，岛上生活配套设
施建设完善也需时日，可能给
住户在入住初时带来不便。

【踩盘感受】

固定资产投资稳步增
长、重大项目陆续开工
……近年来，东莞中堂镇
社会经济飞速发展，楼市
也备受瞩目。眼下，在中
堂镇滨江新城的豆豉洲
岛，就有两个楼盘正在开
售，一个是由时代中国与
佳兆业共同打造的时代芳
华项目，二是发展商为东
莞万利金工业城开发有限
公司的半岛1号项目。两
个项目有何异同？笔者日
前前往实地一探究竟。

备 受 关 注 的
2021年东莞楼市各
项数据日前陆续出
炉 。 总 体 上 看 ，
2021年的东莞楼市
整体平稳，受政策调
控影响，新房成交市
场热度并不算高，整
体成交规模趋于稳
定。房企方面，由于
承受融资压力，下半
年各房企拿地也趋
于谨慎，营销策略也
主张“以价换量”。

文/图 陈泽煌

2021 年的东莞房地产政
策全面收紧，全年累计出台调
控政策多达 9次，市面上潜在
的有效需求明显减少，供需关
系发生逆转。

笔者统计发现，这一年无
论是政策的调控频率还是调
控力度，都堪称“史上之最”，
包括“莞六条”“莞八条”“二手

房指导价”“三限房试点”“摇
号选房”“房价地图”等，涉及
新房限购备案、土地竞拍规
则、刚需保障房、二手房限价
出售等多个层面，覆盖甚广。

其中，最值得重点回顾的
是在去年9月 30日，东莞市住
建局发布《关于启用购房意向
登记系统的通知》，这也意味

着东莞正式步入“买房摇号”
时代。该政策要求从 2021 年
10月 15日起取得预售许可证
或现售备案证书的新建商品
住房项目，须统一通过“莞e认
购”办理认购登记。由于参与
认购的客户数量远远高于房
源数量，松山湖的深业松湖云
城项目成为东莞房地产行业

史上首个启用“摇号”的楼盘。
一位东莞楼市观察人士

表示，经过层层加码的调控，
2021 年新房网签量相比 2020
年呈现下滑趋势，二手房网签
量相比指导价新政出台前也
出现“缩水”，土拍市场也随之
降温，楼市逐渐进入“ 冷静
期”。

据笔者统计，去年东莞招
拍挂市场总共出让 38 宗商住
商服用地，其中商住用地 32
宗，出让面积 170.81 万平方
米 ，同 比 下 滑 18% ，收 金
589.11 亿元，同比下滑 5%，楼
面地价12094元/平方米，同比

上涨16%。
在这一年的土拍市场中，

“地王”和“流拍”并存。前三
季度房企拿地热情高涨，有17
个镇区刷新楼面地价纪录。
而到了四季度后，由于土拍新
政的落地，禁“马甲”、限售价

等条件加持下，融资难的房企
拍地热度并不高，热门片区如
塘厦、长安、松山湖的地块出
让都以“流拍”或“提前终止”
收场，第四季度仅有1宗“双限
地”及 4宗“三限房”用地完成
出让。

究其原因，有业内人士表
示，东莞楼市调控不断升级，
房企对于拿地兴趣大减，土拍
市场上出现多宗地块底价成
交、提前终止出让、流拍的状
况，低溢价率拿地将成为接下
来土拍市场的走向。

在政策调控持续收
紧的背景下，2021 年东
莞住宅供需双双呈现下
滑趋势，全年供应 565.37
万平方米，同比下滑 7%，
成交 520.33 万平方米，同比
下滑30%。成交总面积量转
换为套数则约为 43271 套。
在此背景下，东莞住宅市场供
需关系出现逆转，供过于求逐
渐成为常态，并且存量的转换
周期下行，截至12月底，存量达
411万平方米，消化周期已上升

至9.5个自然月。
从区域成交来看，2021 年

各大片区的成交面积同比上一
年皆呈现下滑，降幅大致在一
到五成，其中水乡片区的成交
降幅最大，其成交面积 46.83 万
平方米，同比下滑 53%；下滑
幅度相对最小的则是滨海、松
山湖两个热点片区，成交面积
均超 100 万平方米，是去年全
市住宅成交的主阵地；而东南
临深片区虽然供应量大，但成
交却有超三成的降幅，结合近

12 个自然月的成交情况及存
量分析，临深片区置业需求明
显下滑，是全市去化压力最大
的区域。

从新房价位上看，去年全
市 新 房 成 交 均 价 达 到 27100
元/平方米，全市超七成的镇区
住宅成交均价同比均出现上
涨；此外，共有 10 个镇区年度
成交均价超过 3 万元/平方米，
其 中 长 安 镇 的 均 价 为 42791
元/平方米，是当前全市房价均
价最高的镇街。

笔者统计获悉，去年东莞
共有 95 个项目开盘或加推，数
量同比2020年下滑10%。而从
项目的去化情况来看，仅 39%
的项目去化率在七成以上，超
过 40%的项目去化率低于五
成，究其原因是市场有效需求
减少，整体认购率降低。

从市场走访可得知，去年开
盘或加推的项目主要集中在松
山湖和滨海片区，均有 20个以
上项目推售。下半年，松山湖、
滨海湾新区、中心城区等核心
区域仍有不少热点项目，如深
业松湖云城、中海·松湖林语、

万科·臻山悦等，去化甚至出现
“日光”的现象，其中尤以松山
湖片区的去化表现最佳，平均
去化率高达 71%。滨海湾、中
心城区片区的平均去化率亦接
近七成，而东南临深片区在投资
客逐渐退场的环境下，去化表现
最差，平均去化率仅42%，有的
项目更是去化不足一成。

房企为减轻销售压力，促
销手段更是层出不穷。尤其是
在去年三季度后，房企为加快
销售回款，各项目都开始启动
转介，促销力度加大，不少楼盘
首付款可以实行分期支付，也

可以配合延期半年、一年网签
等措施。而为力求吸引客户，
提高市场占有率，市面上降价
楼盘明显增加，营销普遍以“9.7
折”为主，少数住宅项目甚至推
出“9折”，部分公寓项目甚至去
到“六七折”，竞争呈现白热化。

房企方面，万科的商品房
成交246亿元居成交额榜首，碧
桂 园 及 保 利 以 157.9 亿 元 和
156.2亿元排第二和第三位。从
个盘成交面积上看，碧桂园·松
湖明珠则以成交 15.47 万平方
米的商品房夺魁，保利首铸天
际以11.41万平方米位居次席。

D营销分化：共95个项目开盘或加推

去年的东莞二手住宅市场同
样值得关注。从整体上看，2021
年东莞二手住宅市场表现为“量
跌价涨”，成交面积为 210.2 万平
方米，同比 2020 年下滑 29%，成
交均价 18471 元/平方米，同比
2020年上涨16%，均价涨幅呈现
放缓。

去年以来东莞楼市调控政
策不断加码，限购限贷升级，东
莞二手住宅成交持续在中低位
运行，尤其是在 2021 年 10 月 8
日，二手房参考价政策落地后，
市场再受冲击，大量房源降价出
售，第四季度成交量价出现“缩
水”。

经历多次调控，很多房企
也在新的一年面临着巨大的
压力。有业内人士认为，2022
年的东莞楼市在短时间内将
继续保持平稳运行，特别是
部分片区同质化新盘较多，
且去化速度放缓，所以今年
的销售压力同样较大，预计
新房市场整体将以“去库存”
为主要任务。

据笔者不完全统计了解
到，今年全市潜在供应量约为
665 万平方米，东南临深片区
将成为供应主力区域，城区片
区则供应最少。今年的潜在
供应量比 2021 年有所减少，
但库存持续累积，去库存压力

仍然较大，市场明显供过于
求。同时，在二手房价格调整
和新出让地块限房价的影响
下，市场价格和成交量或将维
持在正常水平以下，呈现低位
运行的态势。

值 得 一 提 的 是 ，随 着
2021 年有多家品牌房企首进
东莞，现阶段东莞楼市的品
牌房企数量增加明显，品牌
楼盘百花齐放，行业“洗牌”
预计还会加速；至于头部房
企方面，保利地产的销售额
及市场占有率快速上升，预
计将与万科、碧桂园并驾齐
驱，与其他前十房企拉开较
大差距。

B土拍起伏：全年出让32宗商住用地

C新房降温：成交面积同比下滑三成

E二手淡静：
全年成交
210.2万平方米

F 新年走向：潜在供应约665万平方米

数说说
新房网签同比下滑，二手市场表现淡静，房企拿地更趋谨慎

“ ”2021年东莞楼市

1 月 16 日，作为“北奥探梦
魅力冰雪季——相约2022全国
巡回活动（东莞慕思站）”中的重
要组成部分，中国下一代教育基
金会青少年冰雪运动训练营在
东莞慕思新工业园正式开营。
开营仪式上，慕思集团向中国下
一代教育基金会捐赠的 100 万
元善款正式落地，该善款将用于
购买捐赠体育运动物资及后续
开展对中小学生的冰雪运动训
练，让更多青少年参与到冰雪运
动锻炼中来。

中国下一代教育基金会理
事 长 王 卫 国 在 仪 式 上 表 示 ：

“新时代下的中国青少年不仅
仅需要丰富的知识，更需要有
强健的体魄，这样才会把我们
的祖国建设得更加繁荣富强。
培养青少年的冰雪运动能力，
更是实现中国冰雪强国梦的基
础。”

“关注青少年一代的健康
成长，是我们共同的责任与义
务。慕思集团将与中国下一代
教育基金会继续深入合作，努
力将‘冰雪运动’打造成我们专
属的青少年体育运动公益品

牌，用公益的力量来帮助中国
青少年体育事业发展，为那些
对体育运动有着自己梦想的少
年插上翅膀。”慕思集团副董事
长、总裁姚吉庆表示，慕思集团
勇于承担起头部家居企业的社
会责任，始终坚持用爱心温暖
人心，凝聚美好向上的力量，用
赤诚之心践行中国民企的责任
与担当。

据悉，慕思集团至今已经连
续十余年配合地方政府开展一
系列赈灾、助学、助残等公益活
动，以及助力东莞的对口帮扶工
作。2021年 7月 31日，慕思“冠
军探梦计划”公益行动启幕，作
为慕思集团针对青少年群体持
续打造的公益 IP，活动邀请到
各行各业的冠军探访慕思超级
工厂，合力发起公益善举，让全
社会关注青少年睡眠、运动和
健康。

如今，随着中国下一代教
育基金会青少年冰雪运动训练
营的开营，慕思集团助力青少
年圆梦冰雪的愿景又迈进了一
大步。

（文/图 陈泽煌 杨文）

东莞慕思携手中国下一代教育基金会

助力青少年
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去年东莞楼市整体
成交规模趋于稳定

（资料图）

开营仪式现场

逐梦冰雪

时代芳华

半岛1号营销中心


