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平安观点： 
 成交延续低迷，出清周期拉长：2022 年东莞楼市延续 21 年以来下行压力，

尽管限购、限售、限贷等多层面政策逐步放松，但受宏观环境、疫情反复

等因素影响，观望情绪仍旧浓厚，全年开盘当天去化率 33%，较 2021 年

回落 32 个百分点。2022 年全市商品住宅成交 2.7 万套、成交面积 314 万

平米，同比分别下降 35.4%、34.3%；全年因高价项目带动，成交价格 29075

元/平米，同比上涨 5.5%，但涨幅较 2021 年收窄 8.4 个百分点。2023 年

1 月东莞成交维持低位，全市成交 1771 套、成交面积 19.4 万平米，同比

分别下降 5.7%、8.9%。2022 年以来东莞商品住宅可售规模、出清周期延

续上行，至 2023 年 1 月出清周期达 16.9 个月。 

 以价换量普遍存在，购房以本地自住为主：据克而瑞统计，2022 年东莞

特价房促销频出，低至 9 折甚至 75 折。此次调研项目亦普遍打折，基本

为大个位数折扣，部分折扣较开盘略有回收，整体看以价换量仍旧存在，

开发商市场预期仍相对谨慎。2022 年12 月东莞全面取消限购后未见大规

模外地购房客户涌入，与市场整体疲软、周边高能级城市房价同样承压、

外地购房性价比降低等因素相关。购房需求以本地自住为主，购房客群多

为小企业主、上班族等，首付比例大多 2、3 成，自住需求下项目品质、

性价比等要求更高。 

 到访改善但转化有限，周边高能级城市修复或为关键催化：调研项目反馈

节后案场日到访量升至 10 余组，但转化率有限，成交转化仍需时间。当

前交付问题并非东莞市场担忧重点，更多仍在收入及房价预期。展望 2023

年，除政策支持、经济修复等因素外，东莞城区及松山湖等核心区域供应

量相对增多，优质地段项目入市亦有望对市场情绪形成支撑，关注 3-4 月

小阳春及二季度楼市修复情况，其中东莞周边高能级城市修复或为信心重

塑重要催化。 

 投资建议：当前市场关注点已由前期政策催化转化为需要基本面说话阶

段，近期板块表现相对低迷亦反映市场对楼市基本面分歧。我们认为尽管

政策效果显现、房价及收入预期修复需要时间，但整体趋势向好，东莞楼

市节后来访上升亦反映客户预期逐步扭转。我们判断随着后续政策持续发

力，叠加经济大环境逐步复苏，二季度销售有望逐步企稳，短期建议逢低

积极布局积极拿地改善资产质量、融资及销售占优的强信用房企保利发

展、招商蛇口、中国海外发展、滨江集团、万科 A、金地集团等。同时建

议关注物业管理企业及产业链机会，如碧桂园服务、新城悦服务、招商积

余、保利物业、东方雨虹、科顺股份、伟星新材、坚朗五金等。 

 风险提示：1）政策改善及时性低于预期风险；2）个别房企流动性问题发

酵、连锁反应超出预期风险；3）房地产行业短期波动超出预期风险。 
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一、 成交延续低迷，出清周期拉长 

2022 年东莞楼市延续 21 年以来下行压力，尽管限购、限售、限贷等多层面政策逐步放松，但受宏观环境、疫情反复等因素

影响，观望情绪仍旧浓厚。2022 年全市商品住宅成交 2.7 万套、成交面积 314 万平米，同比分别下降 35.4%、34.3%；全

年因高价项目带动，成交价格 29075 元/平米，同比上涨 5.5%，但涨幅较 2021 年收窄 8.4 个百分点。2023 年 1 月东莞成

交仍维持低位，全市成交 1771 套、成交面积 19.4 万平米，同比分别下降 5.7%、8.9%；成交价格 31629 元/平米，同比上

涨 12.5%。2022 年以来东莞商品住宅可售规模、出清周期延续上行，至 2023 年 1 月出清周期达 16.9 个月。 

图表1 2020 年至 2023 年 1 月东莞商品住宅成交情况 
 

图表2 2020 年至 2023 年 1 月东莞商品住宅成交价格 

 

 

 

资料来源：中指，平安证券研究所  资料来源：中指，平安证券研究所 

 

图表3 2021 年至 2023 年 1 月东莞商品住宅可售情况 
 

图表4 2021 年至 2023 年 1 月东莞商品住宅出清周期 

 

 

 

资料来源：中指，平安证券研究所  资料来源：中指，平安证券研究所 

2022 年东莞二手房同样延续前期承压状态，随着二手房增值税免征年限 5 年改 2 年、限购松绑、二手房实行带押过户等，

下半年二手房交易活跃度有所提升。全年二手房成交价格缓慢震荡上行，与次新房集中入市、主城及环松山湖片区等高价区

域二手房成交放量等因素相关。 
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图表5 2022 年东莞二手房成交情况 
 

图表6 2022 年东莞二手房价格走势 

 

 

 

资料来源：中指，平安证券研究所  资料来源：中指，平安证券研究所 

开盘去化方面，根据克而瑞统计，2022 年东莞新入市项目开盘去化多处于低位，全年开盘当天去化率 33%，较 2021 年回

落 32 个百分点，反映较为低迷市场情绪。 

图表7 东莞 2020-2022 年开盘去化情况 
 

图表8 2022 年东莞月度开盘去化表现 

 

 

 

资料来源：易居企业集团·克而瑞，平安证券研究所  资料来源：易居企业集团·克而瑞，平安证券研究所 

 

二、 以价换量普遍存在，购房以本地自住为主 

草根调研方面，我们现场考察了长安镇滨海新区一湾云璟、虎门镇南部湾万科城 5 期、虎门和府等项目。一湾云璟 2022 年

10-12 月批准上市 556 套、累计成交 246 套，南部湾万科城 5 期 2022 年 11 月批准上市 402 套、累计成交 221 套，虎门和

府 2022 年批准上市 156 套、累计成交 10 套，各项目完全去化仍需一定时间。一湾云璟销售均价 40000 元/平米，开盘折扣

92 折，当前折扣 95 折；南部湾万科城 5 期销售均价 30500 元/平米，开盘折扣 92 折，当前折扣回收 2-3 个点，但仍存在让

步近十个点折扣的特价房；虎门和府销售均价 37000 元/平米，当前最大折扣约 92 折。根据克而瑞统计，2022 年东莞特价

房促销频出，低至 9 折甚至 75 折。结合调研情况，东莞打折销售、以价换量仍旧存在，开发商当前市场预期仍相对谨慎。 
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图表9 一湾云璟售楼处 
 

图表10 虎门和府售楼处 

 

 

 

资料来源：现场拍摄，平安证券研究所  资料来源：现场拍摄，平安证券研究所 

 

图表11 南部湾万科城 5期售楼处 
 

图表12 南部湾万科城 5期元宵节特价房 

 

 

 

资料来源：现场拍摄，平安证券研究所  资料来源：现场拍摄，平安证券研究所 

2022 年 7 月、12 月东莞先后发文放松 28 个街镇、城区及松山湖限购，当前东莞全市新房、二手房全面取消限购。但我们

调研了解到，限购放开后东莞并未大规模涌现外地购房客，购房仍以本地需求为主，究其原因：1）市场整体疲软，购房观

望情绪浓厚；2）东莞周边高能级城市（如深圳、广州）房价同样承压，东莞热点片区房价已逼近甚至超过周边高能级城市

部分非核心区房价，外地购房性价比降低。 

图表13 2022 年东莞两次调整限购政策 

时间 政策 主要内容 

2022 年 7 月

4 日 

《关于加强分类指导优化住房限购政

策的通知（东建〔2022〕7 号）》 

住房限购区域调整为莞城街道、东城街道、南城街道、万江街道、

松山湖高新技术产业开发区。本市户籍居民家庭在限购区域内拥

有 2 套及以上住房的，暂停向其销售限购区域内新建商品住房，

非本市户籍居民家庭在限购区域内拥有 2套及以上住房的，暂停

向其销售限购区域内商品住房（含新建商品住房和二手住房）。
除限购区域外，其他区域暂停实行住房限购政策。 

2022 年 12
月 26 日 

《关于进一步优化房地产调控政策的
通知（东建房〔2022〕23 号）》 

莞城街道、东城街道、南城街道、万江街道、松山湖高新技术产

业开发区新建商品住房和二手商品住房，须自商品房买卖合同（或

房地产买卖合同）网签备案之日起满 3 年或取得不动产权证满 2
年方可上市交易，上述区域暂停实行商品住房限购政策。其他区

域新建商品住房须自商品房买卖合同网签备案之日起满 3 年方可

上市交易，二手商品住房暂停实行限售政策。 
 

资料来源：政府网站，平安证券研究所 
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图表14 深圳、广州商品住宅成交价格同样承压 
 

图表15 深圳、东莞调研项目价格对比 

 

 
城市 项目 区域 均价 

深圳 

卓越·和奕府 龙华区 6.55 万元/平米 

华侨城四海华

亭·龙胜云坊 
龙华区 

6.46 万元/平米（折

后 5.66 万元/平米） 

东莞 

一湾云璟 滨海新区 4 万元/平米 

虎门和府 虎门镇 3.7 万元/平米 
 

资料来源：中指，平安证券研究所  资料来源：房天下，平安证券研究所 

购房仍以本地自住为主，多为小企业主、上班族等，首付比例大多 2、3成，较少高比例首付或全款。自住需求下项目品质、

性价比要求更高。如虎门销售较好项目南部湾万科城 5 期，该项目为虎门南部湾万科城（东莞万科打造的万人社区）一部分，

分享万科城成熟配套，包括虎门万科里等商业资源、周边丰富的教育资源以及虎门公园等舒适自然资源，同时项目毗邻 3 条

高速、1 条城轨、3 条城市干道，交通便捷，另外项目 3 房户型对比万科城前几期二手房挂牌均价小幅倒挂，项目整体性价

比较高。据案场销售反馈，低总价的 3 房户型去化相对更好。 

图表16 南部湾万科城 5期销售情况 
 

图表17 南部湾万科城 5期项目情况 

 

 
 

具体信息 

项目定位 东莞滨海湾片区百万方成熟宜居大城 

项目地址 虎门·南部湾·金宁路 

容积率 2.2 

绿化率 30% 

车位比 1:1.15 

主力产品 88-120-143 平米 3-4 房 

商业配套 虎门万科里、社区商业街等 

教育资源 31 所学校环绕 

交通资源 

3 高速：毗邻京港澳高速、莞佛高速、

沿江高速，串联珠三角城市；1 城轨：

穗深城际轨道（虎门东站），往南 3 站
到深圳，7 站到前海（规划中）；3 城

市干道：滨海大道、虎门大道、金宁路 

自然资源 

直线距离约 3公里内，虎门公园、麒麟

公园、宁馨公园、铜古山公园、居岐公
园等多公园环绕 

项目均价 
30500 元/平米（折后三房 2.7-3.1 万元

/平米、四房 3.1-3.4 万元/平米） 

周边二手均价 30115 元/平米 
 

资料来源：现场拍摄，平安证券研究所  资料来源：房天下，平安证券研究所 
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三、 到访改善但转化有限，周边高能级城市修复或为关键催化 

现场调研了解到，长安镇滨海新区一湾云璟工作日案场到访客户 10-15 组；虎门和府反馈节后看房量有所增加，日到访客户

约 10 余组。整体看节后新房案场到访量有所改善，与贝壳统计二手房带看量提升相印证，但转化率有限，成交转化仍需时

间。当前于东莞市场而言，交付问题并非市场担忧重点，更多仍在收入及房价预期。展望 2023 年，除政策支持、经济修复

等因素外，东莞城区及松山湖等核心区域供应量相对增多，优质地段项目入市亦有望对市场情绪形成支撑，关注 3-4 月小阳

春及二季度楼市修复情况，其中东莞周边高能级城市修复或为信心重塑重要催化。 

图表18 东莞某项目工作日售楼处情况 

 

资料来源：现场拍摄，平安证券研究所 

图表19 2023 年东莞待入市新盘情况 

 

资料来源：易居企业集团·克而瑞，平安证券研究所 

注：包含待售、在建、待建全新盘 
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四、 投资建议 

当前市场关注点已由前期政策催化转化为需要基本面说话阶段，近期板块表现相对低迷亦反映市场对楼市基本面分歧。我们

认为尽管政策效果显现、房价及收入预期修复需要时间，但整体趋势向好，东莞楼市节后来访上升亦反映客户预期逐步扭转。

我们判断随着后续政策持续发力，叠加经济大环境逐步复苏，二季度销售有望逐步企稳，短期建议逢低积极布局积极拿地改

善资产质量、融资及销售占优的强信用房企保利发展、招商蛇口、中国海外发展、滨江集团、万科 A、金地集团等。同时建

议关注物业管理企业及产业链机会，如碧桂园服务、新城悦服务、招商积余、保利物业、东方雨虹、科顺股份、伟星新材、

坚朗五金等。 

 

五、 风险提示 

1）政策改善及时性低于预期风险：政策改善及时性低于预期将导致楼市调整幅度扩大、调整时间拉长，对行业发展产生负

面影响； 

2）个别房企流动性问题发酵、连锁反应超出预期风险：当前行业发展压力、房企资金风险仍存，若政策发力效果不及预期，

资金压力较高企业仍可能出现债务违约/展期情形； 

3）房地产行业短期波动超出预期风险：若地市持续遇冷，多数房企新增土储规模不足，将对后续货量供应产生负面影响，

进而影响行业销售、投资、开工、竣工等。 
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