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8 月份，东莞楼市仍处在行业
传统淡季期。据东莞市住建局官
网数据显示，上周（8 月 15 日 至 21
日）东莞一手住宅新增预售约 333
套，均为配建房源；网签住宅成交
999 套 ，环 比 前 一 周 增 长 近 9 成 ；
二 手 房 成 交 近 500 套 ，环 比 上 涨
约 2.7 倍 。 虽 数 据 环 比 前 一 周 有
所 上 涨 ，但 据 合 富 研 究 院 统 计 显
示 ，上 周 全 市 各 在 售 楼 盘 来 访 量
持 续 下 降 ，市 场 观 望 情 绪 依 旧 较
浓。

上周楼市在供应方面，仅有 2个

楼盘共 333套住宅入市，均为配建安
居房，入市套数环比减少近 6 成，回
落至年内低位水平。若剔除配建安
居房，供应意愿偏冷。

而剔除配建房后，上周高埗镇
的成交量占比全市超 5 成，全部来
自 华 侨 城 天 鹅 堡 的 集 中 签 约 ；二
手房方面，上周成交近 500 套，回
升 至 年 内 高 位 水 平 ，近 期 东 莞 二
手 市 场 也 确 有 回 暖 上 升 的 迹 象 。
对 此 ，合 富 研 究 院 高 级 分 析 师 李
兴 旺 认 为 ，对 于 广 大 首 置 和 刚 改
群 体 ，政 策 性 倾 斜 确 实 利 好 二 手

房 挂 牌 和 交 易 ，但 从 数 据 上 能 看
出 成 交 量 仍 在 历 史 低 位 波 动 ，观
望情绪依旧较浓。

值得留意的是，临近“金九”也
有很多楼盘提前取得预售证，如碧
桂园瑜璟臺、中和居、保利越秀·金
茂松湖云禧、中海凤凰熙岸等，其
中位于清溪镇的中和居为首次取
证。业内人士对此称，今年东莞楼
市的大部分货量都集中在下半年，
因此预计即将到来的“金九”将迎
来促销潮。

（陈泽煌）

上周东莞一手房网签成交999套

数说楼市

盘东莞
文/图 陈泽煌

距距滨海湾新区最近的地产项目滨海湾新区最近的地产项目？？

实探长安一湾云璟实探长安一湾云璟
“滨海重镇”长安镇历来备

受购房者青睐，但受土地资源限
制，当地楼市长期存在供不应求
的局面，尤其是新盘量少，意向
置业当地的群体不得不另做选
择。不过，随着前段时间的集中
土拍进程顺畅，武汉城建揽获该

镇一宗地块，并联合招商蛇口开
发建设。现今该地块项目已进
入登记阶段。本期《盘东莞》实
探位于长安镇与滨海湾新区交
界处的一湾云璟，了解这个即将
面世的滨海新盘究竟是否值得
入手。

新政后环主城区楼市热度上涨
“金九”在即，周边五镇房企抢跑快销

若想在东莞中心城区购房，并追求性价比优势的话，相信会有很多人重点推荐高埗、石碣两

镇。在东莞楼市版图中，石碣、高埗两镇是极为重要的存在。这里住宅体量庞大，且经过多年开发

建设，无论是品牌房企深耕布局，抑或市政交通、商业娱乐、文化教育等配套皆日趋完善。

此前的“7·4新政”将主城区四大街道划入“限购区域”后，市场进入阶段性调整期，眼下许多

置业需求也纷纷转移到环主城区的寮步、厚街、茶山等镇，这也给当地市场带来利好影响，使它们

逐渐成为主城区置业外溢的重要接收地。
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意向置业的张先生在南
城上班，但考虑到房价稍低的
石碣、高埗置业。他坦言以前
对主城区周边镇的发展有偏
见，理所当然认为配套滞后，
但近期看了一些房源后，让他
耳目一新，他觉得周边镇的配
套现已非常完善了，适合生
活。“相比起来，周边镇不至于
会像主城区拥堵，上下班通勤
较为省时快捷，所以我正考虑
在大王洲桥一带买房。”张先
生坦言。

事实上，在主城区四大街
道还没开始限购之时，凭借着
中心区位辐射、规划持续升级
的优势，石碣、高埗、茶山、厚
街、寮步等镇区就一直是购房
者青睐的区域，这些镇区也被
东莞房地产行业统称为“环主
城区板块”。尽管随后陆续出
台了多轮楼市政策，但购房者
对于环主城区板块的关注度
依然处于高位，即使在市场观
望情绪浓厚的大环境下，这些
镇区的楼市行情仍保持着相
对稳定。

8月3日，位于高埗镇的华
侨城天鹅堡启动“莞e认购”登
记，数据显示共有 964 人登记
意向，随后在 8月 13日该项目
首开，推出 10个楼栋共 556套
房源，当天短短 3 分钟的销售
成绩就有519套。

同样在 8月 13 日推售的，
还有位于寮步镇的万科时富金
色家园二期。该项目当天加推
最后批次的产品，户型面积段
为80-150平方米二至四房，均
价约 2.61 万元/平方米。据介
绍，该项目距离东城星河城约
3公里，自面市以来，先后占据
今年3月、6月的全市签约量月
度榜单首位，并成功挤进上半
年东莞全市楼盘网签套数前三
行列。无论新政前后，销售情
况一直都很稳定。

另外，与南城一桥之隔的
厚街镇时代天韵，距离东莞
市中心直线距离约 8 公里，凭
借地理位置、产品设计以及
高性价比，吸引着很多主城
区客户，特别是在新政后，其
均价环比稳步上升，目前在
售均价约 2.57 万元/平方米。
该项目在 7 月成交了 91 套房
源，也是自开盘以来单月销
售的高峰值。

“在主城区工作，在环主
城区板块置业，这几年是许多
上班族选择的生活方式。”一位
东莞楼市观察人士表示，得益
于长时间的供求平稳，如寮步、
石碣等主城区周边的镇街楼市
走势稳健，逐渐成为置业外溢
的优质选择，尤其是今年下半
年，还有部分纯新项目筹备进
场，更让后市充满期待。

笔者走访发现，在环主城区
板块的市场上，房企抢跑快销的
意愿在“金九”前加强，尤其是低
首付、专属优惠等营销方式的运
用，使得成熟产品快速取证、快速
去化成为共识，这让市面产品线
逐渐丰富，在增加购房者选择空
间的同时，也促进市场有序发展。

不过，这5个环主城区镇，有
2个属于中心城区片区，2个是松
山湖片区的主力板块，还有 1 个
的发展方向是滨海片区产业重
镇。因此，鉴于片区不同的定
位、规划等因素差异，适合的置
业群体也难免大有所异。

以新房市场为例，高埗镇目
前只有华侨城天鹅堡在售，其

“大社区+限房价”的优势，对城
区外溢的刚需改善群体有着很强
的吸引力。

石碣镇则与东城仅一桥之
隔。作为城区的“后花园”，当地
楼市供应充足，通勤主城区的交
通也十分便捷，吸引了不少购房
者的目光。笔者沿着东城中路延
长线、崇焕中路一路向前，先后可
看到中洲城邦、中海·左岸东宸、
恒基·旭辉江山、新城御珑公馆、
美的招商·东樾蜜越等多个项目，
既有工整划一的现房社区，又有
塔吊林立的建设工地。据悉，该
镇也是全市在售楼盘量较多的镇
街之一，市场行情颇为稳定。

同样在售新盘量多的还有茶
山镇、寮步镇。笔者统计获悉，

茶山镇目前有碧桂园·瑜璟臺、
龙湖|金地天曜城、莞民投·和昌
莞月湾等 7 个项目在售，均价自
1.9 万-2.8 万元/平方米不等，该
镇的新盘聚集度高，产品同质化
相对突出，现阶段以“TOD+地
铁”的噱头依然是市场大卖点。

寮步镇则有万科时富·金色家
园二期、华侨城纯水岸、金地保利
领峯等10个楼盘在售。目前当地
最新推售的两个新盘，保利越秀·
金茂松湖云禧的最新备案价达到
3.9万元/平方米，主力产品为建面
98-115平方米三至四房；南山悦
府在售户型为建面 95-120 平方
米三房四房，将以毛坯交付，均价
约3万元/平方米。据悉，因接壤
松山湖、东城两大“限购区域”，现
阶段寮步镇楼市有一定的利好空
间，但当地市场竞争激烈，因此有
很多房企选择继续投入更大力度
的折扣促销。

经过多年的发展，厚街镇的
楼市开发重点已外移到南城接壤
地段。除了水濂山一带分布有海
逸豪庭、卓越大中·晴熙云翠等
项目外，沿着地铁 2 号线站点也
有臻山悦、湖景等多个在售楼
盘。走访中，笔者发现当地楼盘
的营销概念多以主打“南城盘”
为共识，类如时代天韵打出“15
分钟通国贸”的旗号，而康华云
溪更以占据南城及滨海湾新区交
汇处为卖点，在近期的销售中取
得不俗成绩。

值得关注的是，临近“金
九”，东莞楼市将进入传统的
推售旺季，预计各大房企将
进一步加快营销推盘节奏，
接下来有诸多新项目将入
市，其中就包含关注度较高
的寮步镇和厚街镇的两大纯
新项目。

位于厚街镇珊美地铁口
旁的朗豪公馆目前待售中，
备案价格未出。该项目地理
位置十分优越，笔者从南城
CBD出发，无论走东莞大道
还是乘坐地铁 2 号线，都非
常方便，通勤只需25分钟左
右。8月 20 日，在项目工地
现场，笔者见到有许多工人
和车辆正在施工，经询问得
知，该项目两栋住宅楼设计
高度为32层，现已达到即将
封顶的状态。不过仔细观
察，也不难发现该项目占地、
体量都比较小，楼栋之间相
隔较近，只有2栋住宅楼及1
栋商办楼。据现场销售介
绍，两栋住宅楼分别是2梯5
户和 2 梯 6 户设计，产品面
积段为 76-98 平方米的三
房，预计将在本月底开放营
销中心，9月正式推售。

沉寂多年的寮步镇美尔
顿越洋广场项目也有望在

“金九”亮相。该项目早在
2018年就举行开工仪式，目
前工程进展已达预售标准，
但迟迟未能入市。不过，据
业内人士透露，该项目预计
将在近期启动营销动作，并
陆续备案推售 2-13 号的住
宅楼，产品为建面97-187平
方米的多户型洋房。在项目
现场，笔者走访获悉，其不但
规划建设有住宅、商办产品
以及休闲文化步行街区，项
目旁还有市政规划的文化娱
乐用地，设施较为完善。目
前，周边已有成熟的住宅小
区如中央公馆、海悦花园等，
二手房均价在 2.4 万-2.7 万
元/平方米左右。

“随着下半年政策的发
力，预计市场的分化会更加明
显，这也对环主城区板块楼盘
的销售提出挑战，房企从拿地
研判、产品开发、营销策略等
各个环节，注重产品及服务提
升相信会再度强化。”业内人
士表示，大部分购买力外溢到
主城区周边，石碣、高埗、寮步
等楼市的发展前景更加被看
好，并且随着更多新盘入市以
及土地集中出让，接下来进入
传统行业旺季的“金九”，更让
市场对楼市成交的表现愈发
期待。

环主城区关注度趋高
A.行 情

板块市场各有特点
B.现 状

纯新项目
有望“金九”亮相

C.后 市

项目建筑工地实拍项目建筑工地实拍
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临近临近““金九金九””，，部分楼盘迎来看房客部分楼盘迎来看房客

从东莞主城区出发，沿着东
莞大道、环莞快速约 40 分钟车
程即可到达滨海湾新区，途中还
会经过滨海湾大桥，沿路景色宜
人。下桥后经靖海路，行进约2
公里即达一湾云璟所在地。据
悉，该项目预计将于9月开放营
销中心，10月正式开盘。

据了解，目前项目仍处在工
程建设阶段，样板间、示范区、营
销中心等均未出炉，工地四周围
栏外可远观楼栋主体，距离工地
约 200 米则是项目临时的接待
展厅。

从地段上看，该项目位于长
安镇沙头社区，紧邻海提路、靖
海路、振安路、滨海湾大道等多
条大型主干道。西南侧约 200
米就是“vivo 全球总部”，周边

还聚集着紫光集团、欧菲光科技
等知名企业的园区。从项目出
发10分钟可达深圳宝安区的快
速路，也可通过滨海大道、莞长
路、环莞快速等约半小时到达东
莞主城区或松山湖。另外，该项
目距沿江高速的长安站约 3 公
里，通过此条高速可实现5分钟
到深圳，半小时到广州。

“滨海湾新区让人瞩目的不
仅是优越的地理优势、叠加的政
策利好，还有产业聚集带来的资
源和人才涌入，这也给项目带动
了不少的置业需求。”该项目销
售人员吴先生表示，前期也有不
少购房者前来咨询项目属地，他
们如实强调地块属长安镇，但不
可否认，这也是目前距滨海湾新
区最近的住宅项目。

地段优越
距滨海湾新区最近的项目

据悉，作为滨海片区成名最
早的楼市板块，长安镇的房地产
行业知名度高且发展成熟。由
于区位交通优势，该镇楼市可观
的发展前景正吸引着众多房企
进驻，除了鼎峰、鸿艺等本土房
企扎根外，万科、碧桂园等大牌
开发商也先后抢滩。

今年4月19日，武汉城建通
过招拍挂拿地，以50.3亿元竞得
一宗占地面积约5.8万平方米的
长安镇地块，而后通过与招商蛇
口合作开发，应运而生出一湾云
璟项目。

“我们项目总建面将达到

30万平方米，规划有14栋洋房，
总户数约 2000 户，绿化率达到
30%，是一个全屋高标装修的纯
洋房小区，10 层以上阳台可直
接观赏出海口海景。”销售人员
介绍道，该项目小区整体将采用
呈围合式布局，并将建设中轴三
重园林景观、运动空间、下沉会
所、图书馆，商业街等配套。

户型方面，笔者了解到，这
个项目的主力产品将是96-143
平方米三至四房，精装交付，全
屋将以人性收纳、健康智能为主
的家居装配，为业主提供拎包入
住的居家体验。

体量庞大
项目总建面将达30万平方米

从整体上看，虽然一湾云璟
的地段位置以及产品设计皆属
行业“佼佼者”，但不难发现项目
周边大部分工程都仍在建设阶
段中，很多生活配套设施还未完
善，需要时间沉淀。

另外，该项目周边还规划有
7宗商住地，合计占地面积约46
万平方米，可以预见，未来随着
这些商住地住宅的建成，该区域
将成为滨海湾新区的居住中
心。但就现状而言，一湾云璟所
处区域短期内缺乏居住氛围，大
型成熟社区也较为少见，各类生
活配套偏少，如规划中显示的市
政公共、休闲商业、医疗教育等
配套均有待逐步落地。

不过，项目距离约2公里内
的建安路与靖海东路交界，就稍
显热闹。这部分区域属于乌沙
与沙头社区的辖地，有许多居住
区、商业街、购物场所等，汇集了
大量人流。

业内人士认为，长安镇背靠
滨海湾新区，将逐渐成为东莞楼
市的价值高地。目前，该镇次新
二手房价格普遍突破4万元/平
方米，也有个别小区的挂牌房源
价格达到 4.4 万元/平方米。因
此，无论是从该镇独特的区位优
势，还是从当地购买力、置业需
求等方面分析，预计未来长安镇
及滨海湾新区板块将吸引更多
房企进行新一轮的开发热潮。

配套不足
周边居住环境有待沉淀


