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房地产行业  

行业研究/调研报告  
 

 

 

报告摘要： 

 

今日，我们调研了东莞市在售的 4 个典型楼盘，总体感受如下： 

 

 出台限购令的预期渐浓，对政策的观望致双拼户型销售较慢 

东莞市目前暂未出台限购令，但是我们在调研中了解到，近期政府部门人员已

经约谈各大开发商，告知限购政策可能一触即发，警告各个项目定价需更为合

理，可见市场对限购的强烈预期并非空穴来风。由于担心即将出台限购，所以

客户在购房时均不同程度地回避双拼户型。其中金地外滩 8 号和万科金域华府

二期的双拼户型销售显著慢于同个楼盘的单证产品。 

 

 9月开始企业逐步选择降价以维持合理的销售速度 

我们在调研中与合富辉煌的销售代理交流了解到，从 9 月开始合富代理的东莞

楼盘中有约 20 多个项目实际成交价较前期有 10-20%不等的降幅，开发商选择降

价以求维持合理销售速度的意图更为明显。 

我们认为降价是基于两方面的因素：1、目前资金链较紧以及对未来资金链依然

较紧的预期共同促使开发商选择回笼资金；2、开发商对未来市场的整体销售较

为悲观。 

 

 9月开始推盘量显著上升，价格缓慢下行的趋势可能更为明显 

通过调研了解到，东莞市 9 月份有 20 多个项目新推或加推，而且整个四季度都

将保持较高的月推盘量，供应量较上半年明显上升，我们认为，在目前博弈向

着降价的方向逐渐演变的节点，供应量的大幅上升将使得房价缓慢下行的趋势

更为明显，而成交量也难以出现显著回升。 

 

具体项目推盘及销售情况见正文。 

预期限购致销售放缓，9 月房价开始回落 
                               —东莞 9 月新推楼盘调研报告 
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3.《佛山 9 月新推楼盘调研报告-限购致量
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图  1：9 月 30 日东莞市场调研楼盘位置图 

 

资料来源：民生证券研究所 

 

附录：具体项目推盘及销售情况 

（一）金地外滩 8 号 

项目位于万江都市滨水居住区，鸿福路西侧、滨江体育公园旁，占地 4 万平方米，建面约

12 万平米，主力户型为 90-120 平方米的三房，130-190 平方米的四房单位。 

9、10 号楼于 7 月份推售，户型为 90-130 平米的三、四房，均价 6500-7000 元/平米，当

日售出 80%。6、7 号楼于 8 月 27 日推售，均价 6800 元/平米，当月售出 95%。2、3 号楼于 9

月 17 日推售，其中 3 号楼主要为 130-140 平米的非双拼户型，均价 7200-7800 元/平米，当天

基本售罄，而 2 号楼以 160-180 平米的双拼为主，均价 8500 元/平米，仅售出约 50%。  

平时每天约有 6-8 批看房，周末日均约有 10-15 批看房。 

与项目销售代理合富辉煌的同行交流了解到，从 9 月开始合富代理的东莞楼盘中有约 20

多个项目成交价较前期有 10-20%不等的降幅，而市场的观望情绪从 8 月初开始逐步弥漫，对

双拼类户型的影响更为明显，由于担心即将出台限购，所以客户在购房时均不同程度地回避双

拼户型。与此同时，近期政府部门人员已经约谈各大开发商，告知限购政策可能一触即发，警

告各个项目定价需更为合理，可见市场对限购的强烈预期并非空穴来风。 
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图  2：  金地外滩 8 号项目模型图  图  3：  金地外滩 8 号项目位置图 

 

         

 

资料来源：民生证券研究所  资料来源：民生证券研究所 

（二）万科金域华府二期 

项目位于东莞市南城区宏图路沃尔玛南侧，项目一期于 2009 年 6-7 月开盘，目前已售罄，

2011 年底交房。在售的二期项目中，品 1 和品 5 共 204 套，于 2011 年 6 月 24 日推出，均价

约 10000 元/平米含精装，首日售出 80%，9 月 20 日推出品 2 栋，只推出 50 套大户型单位，

仅售出 30 套，同日推出叠 1 栋共 150 套，均价在 10000-11000 元/平米，其中四房双拼单位均

价 9500 元/平米，其中约 30%为合拼户型，当天合计售出约 80%。  

二期项目周边配套极为优越，定价相对更为合理，性价比优势明显，整体销售速度较快，

但是其大户双拼类产品受政策预期的影响较为明显，定价较其他单证产品低约 10%左右。 

图  4：万科金域华府楼盘模型图  图  5：万科金域华府项目实景图 

 

         

 

资料来源：民生证券研究所  资料来源：民生证券研究所 

（三）万科金域松湖 

项目位于松山湖北部高新科技园区内，位于科技园工业北路，华为基地旁，项目占地 13.6



 
调研报告/房地产行业 

本公司具备证券投资咨询业务资格，请务必阅读最后一页免责声明                                             证券研究报告 4 

万平米，总建面 38.1 万平米，项目一期 1-5 栋均已售罄。1-4 栋为拼合住宅，3 月底推出 650

套，均价 8500 元/平米含精装，首日成交约 460 套，首日去化率 71%。5 栋于 6 月份推出 140

套，均价 8500 元/平米，当日售罄。 

6、18、19 栋目前在售，合计约 600 套，项目目前正在进行团购蓄客活动，最低折扣有望

做到 88 折，均价约在 8300 元/平米左右含精装，价格较前期预计会有微幅回落。  

图  6：万科金域松湖项目模型图  图  7：万科金域松湖项目位置图 

 

         

 

资料来源：民生证券研究所  资料来源：民生证券研究所 

（四）金地湖山大境 

项目位于东莞市黄江镇三新村（莞深高速黄江出口处）。首推户型为 230-280 平米的双拼、

联排别墅。7 月开始推出一期别墅 192 套，其中内部预订约 50 套，其余合计售出 90 套，总计

售出 140 套，售出比例约 73%。联排 200 平米户型，均价 22000-23000 元/平米，总价约 550

万，双拼别墅总价在 700 万左右。后期高层预计 2012 年 3 月推售，一期别墅部分预计 2012

年 10 月交房。客户 90%为深圳客户。 

图  8：金地湖山大境项目模型图  图  9：金地湖山大境位置图 

 

         

 

资料来源：民生证券研究所  资料来源：民生证券研究所 
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