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连日来，笔者走访主城
区宏远社区、胜和社区、世
博广场等周边多家中介门
店了解到，这段时间以来，
主城区热门小区的二手房
交易颇为火热。在东城万
达商住楼下的一家中介门
店，数位经纪人正忙着带
客户看房、安排买卖双方
商谈等工作。走访中，乐
有家、链家、金信联行等多
家门店都表示，近期不仅
接 收的 挂牌 房量有所 增
加，看房客量、成交情况也
比较乐观。

6月18日，在南城从事
IT工作的马女士将其位于

东城中路的一套小户型房
子委托中介出售。在与中
介的经纪人闲谈时，她才
了解到，现阶段市面上待
销 售的 二手房源不断 增
多。当她担心房子转手困
难时，经纪人表示尽管房
源多，但有需求的客户也
不在少数。“只要房源优
秀，价格合理，出售并不困
难。”链家世博门店经理李
森告诉笔者。

为何选择在此阶段出
售 房子 ？ 马女 士告诉 笔
者，这一套小户型是多年
前购置的，早已达到交易
年限，“反正房子也是空置

状态，倒不如直接出售再
考虑后续的换房需求。”马
女士表示，她了解到“新
政”提到商品住房取得不
动产权证满两年即可进行
交易转让，一番权衡后，她
决定将房源挂牌出售。

而对于买房者而言，近
期二手房市场房源增多，
意味着他们置业有了更多
选择。租住在宏远社区的
小刘，关注二手房市场已
有数月时间。作为潜在客
户，近期他正忙着四处看
房，且目标都锁定在东城、
南城、万江区域内 90 平方
米-110 平方米的户型为

主。小刘表示，自己买房
是刚需，因为主城区新房
价位高，所以更倾向于购
买二手房，并且此次出台
的新政对他这类型的购房
者而言是利好，一方面购
房准入门槛调低，另一方
面活跃的市场也让其有更
多选择。

乐有家研究中心东莞
分析师桂夷宗表示：“最近
二手房市场氛围良好，主
要得益于刚需购房者，这
部分人与投资型、改善型
购房者不同，有着迫切的
住房需求，他们观望的时
间一般不会太久。”

业 内 人 士 分 析 认
为，刚性需求消费者依
然 是 二 手 住 宅 市 场 的
购买主力，并将带动市
场 整 体 向 前 发 展 。 据
乐 有 家 研 究 中 心 数 据
统计，从近期成交的情
况看，选购二手房的客
户 多 为 刚 需 的 首 次 置
业者。

值得一提的是，相
较于早年间楼市红火时
期的盲目，目前购房者
更加理性。“目前市场上
房源还是非常充足的，
尽 管 客 户 有 很 多 是 刚
需，但也并不迫切，他们
都是货比三家，等条件
都合适的情况下才会购
买。”宏远金丰路一家中
介公司经理胡女士告诉
笔者。

“新政对二手房购
房资格松绑，确实会促
进不少刚需购房者适时
出手。”乐有家研究中心
东 莞 分 析 师 桂 夷 宗 表
示，目前二手住宅市场
购 房 者 持 观 望 态 度 较
多，加上东莞正进入二
手房消化存量的阶段，
预计接下来市场房源将
更为充足，因此他预计
接下来卖方或许会降价
出售，而买方将继续秉
持“货比三家”的原则，
要等到有更合适的房源
再入手。

值得关注的是，6月15
日，东莞市住建局公布了
《2022 年 5 月商品住宅网
上签约销售情况》报告。
其中数据显示，5月份东莞
全市二手住宅成交 1319
套，成交均价为 20551 元/
平方米，这也是自 2021 年
1月份以来，二手房月度成
交 均 价 首 次 突 破“2 字
头”。此外，从成交镇街的
数据来看，中心城区持续
走热，“东南莞万”四个街
道的成交占比约 30%，其
中南城、东城成交更为活
跃，均超 100 套，尤其是南
城二手房成交量以 140 套
位居月度榜单，是今年六
个月以来的月度成交峰

值。此外，南城 27312 元/
平方米二手房均价也是近
一年来的最高均价。

有业内人士表示，5月
份的东莞二手住宅网签量
环比上涨 23%，说明“新
政”后释放更多的购房需
求，也降低购房成本，给二
手房市场注入了强劲的信
心。其中，像南城的二手
房成交量增长及均价上
涨，表明购房者需求正向
价值高的区域集中，这是
市场最明显的信号。

笔者近期走访市场也
了解到，虽然南城的在售
新盘稀缺，但可供选择的
二手房仍然丰富，例如江
南第一城、宏远花园、阳光

城·MODO 等热门小区。
对于刚需群体而言，可重
点关注袁屋边、白马社区、
南城汽车总站等区域周
边，以上都有部分 80 平方
米—120 平方米的二手房
源 在 售 ，其 中 不 乏 次 新
房。也有相对较长年份的
小区，置业门槛均价不等，
稍高价位如宏远·汇龙湾
天樾，挂牌售价约 34000
元/平方米，一套 110 平方
米的户型落地价位需要近
350万元；稍低价位如思朗
广场、阳光城·MODO、城
市立方等小区，在售均价
从 9000 元/平 方 米 —
17000元/平方米不等。

“总体看来，‘新政’后

将很大程度上纾解二手房
市场压力，增加市场流动
性。”东莞中原战略发展中
心总经理车德锐认为，在
东莞主城区购置二手房呈
现有趣的阶梯式现象，例
如4万元/平方米以上可以
买到氛围最好的居住小
区、3.5 万元/平方米-4 万
元/平方米在城区可以任意
挑选 15 年左右房源、3 万
元/平方米则可挑 20 年左
右房源。“说到底，主城区
很多不错的二手房社区楼
龄都有点年限了，但因配
套完善，这些十几年左右
楼龄的小区住起来也很舒
适，适合刚需选购。”他表
示。
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二手楼市提振明显
买卖双方交易活跃
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【项目地址】
石龙镇龙升路8号

【现场实探】
天麟·天悦位于石龙新城方正

路与青林路黄金十字路口，紧邻城
市交通主干道，邻近东莞站、石龙南
二桥等，便捷交通通达全城。项目
总建筑面积为 56528.62 平方米，属
中小型社区，规划总户数为356户，
车 位 数 为 383 个 ，车 位 比 为 1：
1.07。项目所属开发商为东莞市玉
麟房地产开发有限公司，物业为东
莞天麟物业管理有限公司。

该项目距石龙镇政府约800米，
周边石龙中学、石龙中心幼儿园、东
莞市第八人民医院、汇星商业中心、
嘉荣购物广场等配套环绕，约 600
米直达东江边，周边还有多个成熟
住宅社区，生活居住氛围浓厚。项
目推出的产品为建筑面积 91 平方
米-135平方米住宅。

【实探感受】
走访中，笔者对该项目 91平方

米的三房两厅两卫一厨户型印象深
刻。该户型为竖厅设计，明厨带阳
台，双阳台南北通透，加上户型朝
南，可以做到冬暖夏凉。双卫生间
可避免人多卫生间不够用的情况。
户型动静分明，互不干扰。总体而
言，该三房户型适合刚需客户，总体
居住舒适度较佳。

91 平方米和 102 平方米户型
都比较方正，三个卧室，还带有主
卧套间。据销售员透露，两者使用
率都达到 8 成以上，尤其是 102 平
方米户型还做到了南北对流。135
平方米户型设计虽然不是市面上
常见的结构，但也是双阳台对流，
通风采光都能保证，四个卧室还带
有两个套间。此外，据销售员介
绍，由于该项目所有楼栋都是坐北
朝南设计，基本 12 层以上才可南
望东江。

总体来说，天麟·天悦“麻雀虽
小五脏俱全”，项目周边配套丰富，
生态宜居，园区绿化率高，六种户型
可 选 。 1# 和 2# 备 案 均 价 分 别 为
19712.88元/平方米、19922.26元/平
方米，性价比高。

6月19日，位于道滘镇的新
盘中海·凤凰熙岸正式开盘。
根据项目官方发布的海报数
据，中海·凤凰熙岸首开销售近
5亿元。

中海·凤凰熙岸于 6月 2日
首批备案，取证楼栋为 1/2/12/
13/15号楼，共456套房源，毛坯
备案均价为31659元/平方米。

据了解，项目 6 月 19 日推

出 270 套房源，分别是 12、13、
15 栋累计 132 套一梯两户产
品，以及1栋 138套两梯六户产
品。其中1栋高层住宅享91折
优惠，12、13、15栋洋房享97折
优惠。

中海·凤凰熙岸位于东莞大
道与港口大道南交会处，占地约
6.7万平方米，总建筑面积约26.7
万平方米，整体规划共 10 栋可

售高层住宅及6栋可售小高层住
宅，绿化率30%，容积率3.0。

该项目交通便利，可快速
通 达 南 城、厚 街 以 及 周 边 镇
街。项目所在的蔡白片区（东
莞大道西生态居住区），为道滘
镇重点打造的三大核心区之
一，总规划面积超 5000 亩，规
划打造东莞市CBD后花园。项
目占地约 6.7 万平方米，总建面

约 26.7 万平方米，规划建设 19
栋建筑，包括 17栋住宅楼，1所
21 班幼儿园、1 所配建建筑。
同时，项目打造约 5 万平方米
双轴大园林社区，双江环绕，瞰
江揽园。周边粤晖园、北岛公
园、掌洲岛公园等 8 大城市绿
洲环抱。

小区规划凤凰社邻里中心，
匹配精致私密生活；约 1000 平

方米社区泳池，人性化分龄设
计；约4500平方米邻里空间，邻
居之间的社交 party。配套齐
全，让业主悦享品质生活。

“小高层+高层”的组合规
划，人本考量的楼层及间距设
计，搭配T2通透板楼+T4/T6蝶
形设计，全面提升景观视野，塑
造现代品质人居范本。

（陶丽蓉 杨文）

“莞七条”新政“满月”——

中海·凤凰熙岸开盘

中业绩冲刺
期 ，当 在 售
盘加紧推新
的 同 时 ，东

莞二手房市场热度也
在上升。连日来，笔
者走访主城区市场发
现 ，自 5 月 14 日 的
“莞七条”新政实施以
来，各大中介挂牌的
二手房成交量随之增
长。

据东莞市住建局
近期公布的《2022 年
5 月商品住宅网上销
售签约情况》显示，5
月份东莞二手房网签
销售 1319 套，成绩不
俗。有业内人士表
示，新政“满月”之后，
或将继续有效提振二
手楼市，特别是在东
莞二手房存量处于高
位的情况下，能积极
推动交易。

年

石龙镇位于东莞市北部，处三江、三市交会处，是东江、西
江、北江流域重要的物资集散转运地，也是广州、惠州、东莞三市
的交界中心点。得天独厚的区位，决定了石龙商贸中心的地位。

交通位置上，从石龙出发不用一小时即可到达中心城区和
松山湖，但房价却远低于中心城区和松山湖，性价比高。与此同
时，随着近年来的不断发展，石龙新城区早已成为宜居代表，区
域内汇聚众多知名品牌开发商，是不少市民的首选置业区域。
但近年来该区域新盘供应并不多，能在产品打造、社区配套表现
出色，获得广泛认可的新项目一直缺席。

近日，笔者实探石龙镇天麟·天悦、华讯大宅两大新盘，了解
相关信息，为置业者提供参考。
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【项目地址】
石龙黄州新城区欧仙路8号

【现场实探】
华讯大宅是华讯伟业集团旗下

子公司在东莞打造的首个标杆项
目，位于石龙新城区核心地段，占地
15.6 万平方米，总建面约 56万平方
米，分13期开发。项目自带2600平
方米海德双语幼儿园，另打造近 8
万平方米大型商业配套，约1.3公里
风情商业街，社区内还有约 2 万平
方米欧式风情园林，拥有开阔的景
观视野、较宽的楼距道路，休闲娱乐
设施齐全。该项目目前在售建面
145 平方米-247 平方米的四至五
房，均价为19000元/平方米。

笔者走访发现，目前项目的售楼
中心和推出楼栋的园林基本上已经
建造好，小区内有小亭子和分大人小
孩使用的一大一小游泳池，绿植基本
完好，楼栋建设大概十几层。该项目
户型多元，从样板间来看，各户型使
用率都比较高，在80%以上，居住舒
适度良好。除了较小的两个户型，其
余户型基本都算南北通透。

【实探感受】
该项目周边交通便利，坐拥多

条主干道，包括裕兴路、方正路、石
龙南二桥、莞龙路、东江大道等，可
快速通往镇区。教育配套方面，项
目自带国际双语幼儿园，此外还可
近享石龙实验小学、石龙二中、爱联
学校、石龙中学等全年龄段教育资
源，孩子在家门口就能享受优质教
育。户型实用率高，楼栋前后均无
遮挡，强调均好性并兼顾采光、通风
与景观，做到户户朝南，户型方正、
功能分区合理。

由于是新开发的小区，目前
该项目入住率不高。另外小区附
近民房比较多，影响景观。虽然
项目自带商业体，由于目前尚未
完善，日常生活所需还是要依赖周
边商业，但小区出门 500 米就是汇
星商业中心、沃尔玛超市、嘉荣购
物广场、汇联生活广场。值得一提
的是该小区人车分流，车位比为
1：1.5，配比不错。小区还配套了
游泳池、老人小孩活动中心、篮球
场、网球场等，在小区就可以游泳
健身。

华
讯
大
宅

华 讯
大 宅 项 目
入口

“莞七条”楼市新政出台后，东莞二手房市场不断升温（资料图）


