一、 宏观方面
1.1产经要闻
1.1.1国际经济：持续低迷，金融风暴波及范围扩大，救市已成大趋势

中原点评： 次贷危机所引发的金融风暴影响范围不断扩大，各大经济贸易区及国家经济面临严峻考验，甚至部分已经陷入衰退。史无前例的降息潮席卷全球，巨额亏损，巨额救市计划屡见不鲜，国际经济已经步入了下行通道。随之而来的是各国股市在短期利好和长期利空的情况下反复波动，国际贸易经营困难，消费信心的急速下滑，投资需求的不断萎缩，进而引发恶性循环。因此，自10月份以来，各国纷纷提出救市计划，而11月份提出救市计划的国家不断增多，范围也不断扩大，除了挽救大型命脉企业外，还直接把救市计划投入到投资和消费等直接刺激经济的领域。预期未来一段时间内，国际经济环境难以得到根本性的扭转，救市还将成为国际经济的主旋律。

1.1.2国内经济：经济增速放缓，扩大内需，促进增长成首要目标
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国内重点宏观经济调控信息：
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中原点评：受金融风暴的影响，国内经济增速放缓。面对出口订单减少，生产成本的不断上升的不利局面，企业面临严峻的生存危机，并引发了企业倒闭和外迁的情况，对国内经济造成不利影响。为保证国内经济的平稳发展，国家依靠及时有效的宏观调控，调整了国家经济政策，从年初的两防“防止经济增长由偏快转为过热、防止价格由结构性上涨演变为明显通货膨胀”到年中的一保一控“保持经济平稳较快发展，控制物价过快上涨”再到年末的“扩内需，促增长”，体现了国家对宏观经济的准确把握，体现了“快，重，准”的调控思路。

而随着金融风暴影响范围的不断扩大，国家宏观调控也从侧面转为正面，从微调升为猛调。10月初，国家宏观调控主要是从侧面来提振市场信心，上调出口退税，减免住房交易税费和利息，免征证券利息税，为中小企业融资提供担保等等都是从侧面来刺激市场，期望由股市、楼市等重大市场来提振市场消费信心。其调整范围相对较窄，限制较多，主要起到的是微调的作用。

到了11月，政策力度逐步从侧面转为正面调控，把调控力度集中放在“投资，消费，出口”这三驾马车上，特别是投资。2万亿元铁路投资计划；4万亿投资扩大内需；9000亿住房保障建设机会等举措直接指向了三驾马车中的投资；而11月27日大幅下调存贷款基准利率、存款准备金率则直接把矛头指向了消费领域，鼓励人民从银行中取钱出来消费，扩大内需。而从调控力度来看，动辄几万亿的投资建设计划，10年罕见的重炮降息都显示出了中央宏观调控“出手要快，出拳要重，措施要准”的调控思路。

[image: image4.jpg]SELSREME T BRER

) 2 =9

gﬁ ey g% WELL 2 §§

| asmsesnes

RS
ey

HERF
AR, RAECHRTRHTS
SRR AR ERREAE R, ek RE. kG RSEABE
ARWEN AR HAXWE LT KA A
T SRR,

INST (A AR ——7A2T P AREB AR —unsn

St ha





1.1.3东莞经济：经济增速放缓，产业结构转型仍为重中之重

数字东莞：
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东莞11月宏观信息回顾：
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中原点评：东莞经济近期同样表现出增速放缓的局面，进出口总值回落，外贸订单较少，企业倒闭外迁的情况时有出现。但在东莞强有力的财政实力支持下，金融风暴所带来的伤口不会很深，相反，产业结构转型升级才是摆在东莞当前的重中之重。而且在金融风暴中，转型所带来的阵痛也将得到弱化，因此，金融风暴中的东莞转型，既是挑战，也是机遇。目前，在保经济的方面，东莞主要是按照中央扩大内需的统一部署，加大基建投资力度，努力扩大内需，确保经济平稳较快增长，提高对金融风暴的警惕；而对于房地产业，由于其不是东莞的支柱产业，东莞市政府也明确表态不会就救市。对于产业结构转型升级，东莞出台多项优惠政策，加大招商引资，特别是高科技企业的引进，出台10亿元融资新政，为企业在转型中排忧解难，突显东莞政府对产业结构转型的高度重视。因此，东莞尽管也遭受着金融风暴的影响，面临着经济增速放缓的问题，但不碍产业结构转型升级的历史任务，东莞将按照“保企业，促转型，加投资”的调控思路对东莞经济进行把度。

1.2政策动向

[image: image7.jpg]EEE SERERE | A 1 BT

EEC) TR ARR TR
ERRRLEEH 7% 3 7% 000 L AT R RN

eSS L] 2009 FEBREGHPETLNA RHRFTETRRGRET
TURESLE i 16 L LRRRRER

ERTRER

RN AEUAPRAR




政策简评： 11月政策回顾，除了国家和地方纷纷出台的大额度扩大内需政策、降息和上调出口退税等经济活动调控政策外，政策出台的主方向是——“减负”。增值税改明年推行，预计减轻企业税负1233亿；明年起取消百项行政收费，切实减轻企业和社会负担；上调征地补偿，增加为中小企业提供贷款担保的资金等等，都切实的为企业和人民着想，实现为企业和人民减负的目的。而近期个税起征点上调的呼声四起，国家方面也给予了积极的回应，从近期这些政策的公布与政策出台的舆论可以看出，“减负”已成了政策出台主要导向。

另外，从11月中央电视台的相关栏目报道的主题来看，从10月份的直击华尔街、金融海啸等报道已经转向“坚定信心促增长”，说明目前受全球金融危机影响，我国最大的问题是经济信心不足，政策及舆论导向重心由“救市”逐步向“救信心”转变。

1.3市政规划
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规划简评： 本月规划的重点在于东莞对现代产业体系做出的规划，这是东莞首次对自身未来的现代产业体系做出规划，其总体目标是到2020年，形成先进制造业和现代服务业“双轮并转”、高新技术产业和适度重化工业“两翼齐飞”为特征、具有世界竞争力的现代产业体系，努力成为珠三角现代产业示范区。其对产业结构，产业空间布局、产业核心竞争力、内外源经济和人口结构结构等提出了规划目标，为东莞产业结构转型升级提出了具体的目标和指明了升级改造的方向。另外，本月规划的另外一个内容是路网交通，主要是穗莞深城轨东莞段规划修改和禁摩规划，城轨的规划修改对东莞没有实质性的影响，只是为了避免重复建设，而禁摩的实施则主要是为了改善城区交通环境，但给城区的公交运行提出了更高的要求；对此，从明年起城区将增加200台中巴运营，相信城区交通出行将更加便利。

区域信息：

[image: image10.jpg]B renw

Rl | 9E WAL £9%, APELESYS, SHAR ORRATLL, ATRERESAN

=z RRNMTART Rz IRRAT T A

[y R A R AR

an T S L s 0GR L WA LA 3 S

Wk | 7R mEns, WRAL B0 ERRSKI4AR HOERARE HASNA—PRLH

) T cwempnmwensg

o [ramERA 2SR, X2 CRE—E ¥ BWAHERARIE, EXRSTHERARSNSFES; UN
b2 suasn. 08awe, uEXRREAR GE . e STRGUSRY

TR R TR RR TR AR A 180 372 S

SR LLMATH0 T HALEATSE RS TRNEANEN  RERFATIMEN:

AR A AR LA BERTAZATTE, B/ \BEE (K2) HFRARERAREE

AW RE CEETHAR KE





 INCLUDEPICTURE "http://imgs.soufun.com/news/2008_12/05/news/1228457461674_000.jpg" \* MERGEFORMATINET [image: image11.jpg]sl

11 B8 BB \BATARMCARBLERFRME LTS

wT SLTHRNERTA 0%

I e e T e
2010 KA sk A

e SRR AAEEch

*01 FEEEER (D) AREAL AR AR RRATARS,

w2 RASOAEMS FERAIR | ATARABMEL:
o ARV CRRD, BANRETE. RHUS TUNR. FEIEIRANERRLT
o VAR TRETNE, LA 0075, B STAA | CRMRETAS, ATANELARA?

TR S W AT,





1.4其他关注

刘志庚：政府不会恢复购房入户来打救楼市！ 梁国英：暂不考虑救市（楼市）！

樟木头二手房遭遇抛售潮

部分银行房贷新政细则：
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资料来源：南方都市报

二、 土地市场分析

1、 土地出让公告情况
2008年11月东莞市国土资源局公告挂牌8宗土地，挂牌出让1宗商住用地与2宗工业用地，转让土地包括4宗工业用地、1宗工业用地，总计30.59万㎡，其中工业用地29.73万㎡。2007年11月份土地供应17宗，6宗工业10.3万㎡，8宗商住29.2万㎡，1宗商业，2宗综合用地，共42.5万㎡。相比去年同期情况，工业用地供应量大幅上升，商住用地大幅下降。

2008年11月东莞土地出让情况： 
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2、 土地交易情况分析
2008年11月东莞市成交2宗工业用地，总面积5260.96㎡，一宗商住用地流拍，宣告本月已无商住用地的成交。2007年10月东莞市成交6宗土地，其中3宗工业土地2.34万平米，3宗商住用地13.5万平米。11月的成交情况同比去年惨淡，商住用地的成交大幅减少。

2008年11月份土地交易情况：
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10月10日，位于南城区东骏路西侧2008G034地块拍卖，只有东骏房地产一家参与竞价，最终由于起始价低于底价流拍；11月19日，该地块重新公开拍卖，最终因无人报价再次流拍，该地块面积达到33661平米，拍卖起始价为16800万元，楼面地价1996元/㎡。地块的连续流拍，对市场信心打击较大。

3、 2008年前11月土地供求状况
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自2008年下半年开始，土地市场供需呈下滑趋势，现在正面临一个消化阶段。由于2008年的工业土地供应量占据比例较大，工业用地的供需基本决定了市场的总体走势，随着工业用地供应的减少，商住用地对土地市场的支撑无力，预计09年上半年总体供需也将有所放缓。

4、 工业用地市场分析
2008年土地供应以工业为主
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2008年前11个月土地总供应面积607.8万平米，其中工业用地355.78万㎡，占总供应量的58.4%，相比同期比例大幅提升37.1个百分点，工业用地的供应同比增加3.13倍；供应商住用地180万㎡，占总供应量的29.6%，相比同期比例减少40.9个百分点，商住用地供应同比下降了21.3%。

随着东莞的双转型以及招商引资的进行，进驻东莞的企业陆续的增多，部分运营效益好的企业也开始进一步扩展规模，增加了对工业用地的需求。2008年政府大幅提升了工业用地的供应，特别是松山湖片区以及部分产业园区内的工业用地，主要为满足市场的需求。工业土地的供应量激增也将引发后市一轮建设厂房的热潮。

工业用地随着成交量的上涨，成交金额大幅提升
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2008年截止11月底，土地成交的总金额为91.2亿元，同比减少24.1%。工业成交18.2亿元，占成交总额的19.9%，商住用地成交60.8亿元，占66.6%。从成交金额角度来看，商住用地的成交金额依然占据土地市场的主导，但相比去年同期大幅下降了26.5个百分点。工业用地随着成交量的增加，成交金额所占比例也大幅提高到近两成。

07年商住用地成交金额占据9成以上，08年商住用地市场冷清，流拍频现，作为政府的财政收入的主要来源之一的土地收入严重受阻，政府在此时加大了工业用地的供应，为满足工业用地市场的需求，同时也可弥补财政的缺失。减少商住用地的供应一方面可以减少流拍现象，避免楼市信心下滑，另外也可平衡未来楼市的供需。

工业地价节节攀升
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2008年前11月工业用地成交大幅提升，成交量已接近前8年的总量，在2008年大放异彩。

2002年工业地价达到880元/㎡，主要受虎门海运20024013地块地价的影响，单宗工业地价达到了2622元/㎡。2003年至2006年，东莞工业用地地价在300元/㎡左右徘徊，2007年上涨到376元/㎡，主要是从2007年1月1日起，国家为了防止工业用地贱卖，规定工业用地必须采用招标拍卖挂牌方式出让，其出让底价和成交价格均不得低于所在地土地等别相对应的最低价标准。2008年前11个月的工业地价已经达到567.5元/㎡，较去年同期有快速提升，主要受松山湖北部工业城工业地价的影响。排除个别地块成交影响，东莞近几年工业地价呈上涨趋势。

三、 二级市场分析

1、 总体市场分析
1.111月新开盘项目
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开盘情况一览：
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旧盘加推情况一览：
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1.2、供求状况分析

前11月新增供需比为1.9：1，整体吸纳率较低。
2008年前11月，全市新增商品房供应面积为632.73万㎡，合共68890套，累积成交333.58万㎡，合共33196套，新增存量299.15万㎡，合共35694套。新增商品房吸纳率按面积为52.72％，按套数为48.19％，整体吸纳率较低。
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11月市场供应冲回落，需求温和放量。
从近期东莞商品房供需月度走势可以看出，东莞在近两年时间以来，商品房供求关系大部分都处于供大于求的局面。而2008年11月是自2007年8月以来首度实现月度需求大于月度供给的月份。整个11月份商品房供应量为36.65万㎡，需求量为36.86万㎡。11月供应急速下滑，主要是因为开发商把精力放在10月和12月的关键节点上，加之市场大环境不景气，资金链紧张导致工程进度缓慢等因素导致了11月供应急速下滑，把主要精力放在年底冲量上；而11月的需求上升则很容易理解，房产新政和贷款利率的大幅下调直接降低了购房成本，变相下调房价，释放了部分购房需求，但也有部分置业者预期看空，所以需求量上升得比较温和。
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11月住宅需求超越供应，非住宅需求不足。
从11月商品房供应结构可以看出，11月份供应同样以住宅为主，供应面积为30.64万㎡，占商品房供应面积的83.60%，供应比重环比上升4.58个百分点，供应面积环比下降51.58%，

供应主要来自中信•森林湖五期、 星城国际花园、利丰城市花园二期、翰林雅苑、世纪城•国际公馆三期、鹿港小镇和富盈•山水华府等项目。而成交面积为34.55万㎡，需求自2007年8月以来首次超越供应；而非住宅供应面积为6.01万㎡，环比下降64.23%，主要供应来自希尔顿广场、财富广场、利丰城市花园二期和星城国际花园等项目，但需求量仅为2.31万㎡，需求相对不足。
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房贷新政抑制10月底需求，11月需求释放，成交良好。

据东莞中原研究部监测数据显示，2008年11月东莞新建商品房成交量为36.86万㎡，环比10月上升8.64%，进一步超越了银十的成交成绩，而同比有12.26%的降幅。其中住宅成交占比93.73%，比重较10月上升5.90个百分点，共成交面积34.55万㎡，共成交3192套。住宅成交面积环比上升15.94%，同比下降12.22%；非住宅成交面积为2.31万㎡，同比环比均有不同程度的降幅。

但需要注意的是，由于房贷新政公布后（10.22-10.31期间），市场有意压抑需求，等待新政实施后（11月后）签约，所以直接导致10月底需求延迟在11月释放。
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月线走势：供应回落，需求放量，吸纳率上升，供需比回落。
从月线走势可以看出，随着11月供应量的冲高回落，需求在新政和降息的利好下进一步得到释放，成交量温和上升，促使市场吸纳率两续两个月保持上升，供需比进一步回落。
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日线走势：11月成交情况平稳，月底央行大幅降息引发小高潮。
随着11月1日房地产新政的实施，11月中上旬的商品房成交情况比较平稳，主要是因为银行细则迟迟不出台，消化速度维持在约120套/天，稳中略升，温和放量；而自11月27日央行宣布大幅度下调贷款利率起，在楼市新政和利率大幅下调的重大利好下，市场需求得到刺激，在11月底引发了一波成交小高潮，27-30日平均每天成交超过170套，最高一天消化了255套，为11月良好的成交画上了圆满的句号。
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市场存量依然大，后市消化压力巨大。

持续的供大于求必定造成存量的累积，而东莞商品房持续的供应放量已经给东莞的商品房存量造成了很大的销售压力。根据东莞中原研究部监测统计数据显示，目前东莞商品房的累积供应量为1838.99万㎡，累积销售量为1119.44万㎡，累积可售存量高达719.55万㎡，累积销售率仅为60.87%。虽然11月的成交情况良好，各项指标都得到了较好的提升，但不足以扭转大势。目前，如果按照400万㎡/年的消化量来计算，目前的可售存量足以让东莞消化1-2年的时间，可见后市消化压力的巨大。
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1.3、价格状况
11月份成交量温和上升，普通住宅均价重上5000元关口。
2008年11月东莞市普通住宅（含洋房和公寓）均价为5075元/㎡，环比上升2.75%，重上5000元/㎡关口，主要由于项目受房贷新政和利率下调的利好刺激，普遍采用稳价策略，而置业成本的变相下降也为置业者选择素质更好的单位提供了空间，因此，成交均价在政策频繁利好的情况下有了一定的上升，配合成交的温和放量，形成了量价齐升的良好局面。

[image: image29.jpg]6000
4000
2000

2007498 B0BEERIREERTNHINR B E

95 108113128 1 273 38 48 SA 6A 78 88 98 105 1A

—-—TE () IO/ MERE SREERRS





11月可售存量加权均价出现首次回升。 

可售存量加权价格的计算首先将物业同以上分类，通过计算某一时期各物业各个项目的平均价格，然后将各物业各个项目的平均价格以各物业各个项目的可售存量为权数求得加权平均价格；加权均价能够修正部分热点成交项目过高或过低的成交价格给整体均价带来的影响。11月份的普通住宅加权价格为5357元/㎡，经历了08年一整年的下降，首次出现了回升。
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1.4市场特征分析

1、11月东莞楼市呈现价量齐升，供求近一年来实现首度倒置。
11月东莞楼市的成交量延续了银十的良好状况，置业需求在房贷新政和央行大幅降息的政策利好下得到了有效的释放，而价格也在政策利好的情况下止住下跌，并有一定的回升，量价配合不错，形成了量价齐升的局面，而当月也是自2007年8月以来首度实现需求超越供应。

2、政策利好，助推楼市成交。
房贷新政在11月1日正式实施，房价得到了变相的下调，但由于各银行细则迟迟不出台，导致新政效果并不明显；而11月27日央行的大幅降息则为楼市再次注入一支强心针，降息力度之大实为罕见。政策的利好不仅提振了市场的消费信心，而且还直接减低了置业成本：以一套90㎡，均价5000元/㎡的普通住宅为例，新政配合大幅降息后，10年月供降低13.45％；20年月供降低22.73％；30年月供降低29.15％，等于在房价回落的今天再变相下降房价1-3成。而11月底的良好成交也证实了这一点：新政利好将成为楼市成交助推器。
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3、明星营销唱主角
“低价促销”在2008年以来一直是主要的营销手段，而进入11月后，由于房贷新政的出台，开发商预期看好，纷纷采取稳价策略，低价促销雷声渐少，而明星营销则唱响了11月楼盘营销的主角。天骄风景为帝峰组团的发售请来了宋祖英、齐秦、韩红等明星助阵；丰泰观山碧水为二期推介会请来了香港著名影星米雪；金域中央为两周年庆典请来了TVB明星林峰、夏雨、米雪，歌星许志安、杨千华；大朗凯悦美景花园开盘请来跳水皇后郭晶晶等。类似的明星营销尽管在2008年并不少见，但11月如此集中一定程度上说明了开发商为了年底冲量，不惜花重本请明星助人气和名气。

4、年底有望迎来全年成交峰顶

2008年的最后一个月，开发商完成全年的任务艰巨，央行降息压力犹在，因此，开发商有望在12月进入2008年最后的竞争，供应量将有所放大，而价格也较为优惠，而在货源、价格、政策都比较利好的情况下，置业者有望释放需求，形成12月供求齐涨的局面。

5、开发商销售情况
2008年11月，万科地产共销售商品房面积33579㎡，合共销售额2.2573亿元人民币在11月成交面积排行中排行第一，销售金额排名第二；而东莞市商业中心发展有限公司11月销售面积为31088㎡，排名第二，合共5.5349亿元的销售金额排名第第一；光大地产销售面积为30778㎡，合共销售额1.9679亿元，均排名第三。

回顾2008年前11个月，按销售面积排行，东莞地产龙头光大地产以37.64万㎡的销售面积和25.15亿元的销售金额位列东莞商品房销售冠军；而位列第二的是全国地产龙头万科地产，其前11月的销售面积为27.25万㎡，合计销售金额为21.17亿元。
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6、11月普通住宅项目销售排行

11月普通住宅销售中，主打拼合户型的上东国际一期和万科•金域蓝湾二期分别占据销售排行前两名，而风临美丽湾二期则凭借低价优势，销售情况排名第三。
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数据来源：东莞中原研究部

2、 分物业市场分析
2、1东莞市11月各物业总体供需情况
11月商品房首现“供不应求”情况，受商铺成交影响价格上涨明显。
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据东莞中原研究部监测数据显示，供应情况方面，普通住宅所占比重为72.3%，与上月供应比重相比有将近10个百分点的下降。普通住宅、车库和商铺三种物业下降明显，都呈现腰斩的情况，而在普通住宅下降的拉动下商品房的总体供应也下降54.2%。成交情况方面，住宅部分公寓类物业成交量下降明显；普通住宅方面价格基本不变，成交增长明显；别墅物业在价格下降的拉动下，成交微量上升；非住宅部分商铺和写字楼项目成交面积下降明显，商铺价格上涨47.3%，表现出量缩价升的情况。总体情况来看，值得关注的是11月首次出现2008年以来新增供应量少于成交量的情况，在普通住宅的拉动下，供应面积减少，成交量增加，而在价格方面，受商铺的成交价格大幅度上涨的影响，本月商品房成交价格上升明显。

2、2普通住宅市场情况分析

11月普通住宅供应量大幅减少，成交温和放量，成交价格在5000元/㎡左右找到有力支撑。
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据东莞中原研究部监测数据显示，11月普通住宅新增供应量急剧减少，究其原因，首先9、10月份海量的新增供应没有很好的得到消化，11月卖方以消化之前存量为主，其次，11、12月缺乏可供利用的营销节点，也少有项目选择这个时候上市。11月普通住宅成交量稳步上涨，主要有受新政策实施影响上东国际、金域蓝湾二期等10月后期开盘项目在11月集中签约，以及中信森林湖五期等项目开盘影响，同时市场上多数项目如天骄峰景、世纪城国际公馆等都纷纷的打出明星牌的销售策略，也为市场的成交气氛升温。而由价格上来看，11月普通住宅成交价格稍有上升，全市成交均价为5053元/㎡，由近段时间来看，全市成交价格除了10月份各楼盘纷纷打出特价牌使到均价稍微下降以外，其它三个月的成交均价都在5000元/㎡左右徘徊，而且在这个价格上，成交能保持着相对稳定的状态，成交量与比全年各月份平均成交量大，所以有理由认为成交在这个价格段找到有力的支撑，如果不考虑某部分开发商因年未冲量或者回款压力而采取低价策略以外，相信在下一个营销节点到来的之前，价格的变化幅度不大。

2.2.1普通住宅新增供应情况
11月新增供应合拼户型供应量巨大，供应户型以大面积单位为主。
据东莞中原研究部监测数据显示，11月份新增供应项目15个，供应套数2687套，供应面积26.86万㎡。供应户型以两房、三房为主。其中合拼户型902套，占总供应套数的33.6%。与上月比重相当。单个项目供应面积排名前列的为中信.森林湖五期、星城国际、翰林雅苑、利丰城市花园二期等11月新开盘项目，其中面积最大的为中信.森林湖五期， 4.34万㎡。

11月项目新增供应量前10的项目户型分布情况（单位：套）
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11月新增合拼户型
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11月新增供应户型面积情况
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据东莞中原研究部监测数据显示，11月份新增供应100㎡以下单位套数为2010套，比重为74.8%，其中有902套为合拼户型，扣除合拼户型100㎡以下单位比重为41.2%，11月市场新增供应以大面积单位为主。

2.2.2普通住宅成交情况

东莞普通住宅后市销售压力大，成交单位均价步入5000元/㎡。
据东莞中原研究部监测数据显示，11月份共有146个普通住宅楼盘有成交，成交套数2725套，成交面积为299.6万㎡，面积成交占各物业类型供应的76%。截止到11月30日，东莞市普通住宅可售存量为44971套，可售存量首次下降。
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据东莞中原研究部监测数据显示，11月份有成交的普通住宅楼盘中， 5000/㎡以下的项目占106个，占总数量的72.6%，所占比重环比上升6.4个百分点。从2008年月度5000元/㎡以下普通住宅项目所占比重的走势来看大比重的楼盘价格在5000元/㎡以下楼盘的出现也说明了现阶段的低价格是普遍的现象，而不是因为少数楼盘成交因素拉低了全市成交均价。另一方面我们可以看到，虽然5000元/㎡以下的成交项目所占比重达到了七成多，但全市均价依然为5053元/㎡，从中可以看到，价格虽然是一个关键因素，但不是一个成交的决定因素。

成交单位价格集中，成交单位以4000-5000/㎡为主。
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据东莞中原研究部监测数据显示，11月普通住宅成交2725套，其中3000-6000/㎡这个价格段的成交套数为2330套，占了总成交的85.5%，5000/㎡以下成交占了67%。销售情况最为理想的价格段为4000-5000/㎡，套数为951套，占了总体成交的42.7%。在其他的价格段中，最值得我们关注的是6000-7000/㎡，作为一种中高档的产品，以满足改善型居住为主，本月成交243套，增长明显。

普通住宅项目具体销售情况

本月销售套数前15的项目
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11月份东莞普通住宅成交套数前15的项目情况中，主要有以下几种类型：1、以上东国际万科•金域蓝湾二期以及中信•森林湖五期为代表的项目，他们主要是10月底开盘或者11月开盘，在11月集中签约；2、万科城市高尔夫和理想0769.沁园为代表的项目，这类项目以良好的质量和社区环境吸引市场，加上合理的价格和品牌，成交一直理想，随着持续的热销，这些项目的成交价格环比更有所上升；3、以山水名都为代表的项目，通过价格的下调促进了成交。在成交前15名的项目中，由价格来看，本月成交5000/㎡以下的项目所占比重为66.7%。

2.3、公寓物业分析
2.3.1、公寓总体情况
公寓成交总体低量成交，公寓销售以消化存量为主。
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据东莞中原研究部监测数据显示，由东莞市公寓供需情况可以看到，11月的公寓市场延续着前几个月的状况，成交量大于供应量，而从量价关系来看，11月的公寓成交价格变化不大，但成交下降明显。而总体来看8月以来，成交量和价格都保持在一个相对稳定的状态，但成交量都不大，只在一个低位置徘徊，说明买方对经济的预期依然不乐观，所以不排除未来有开发商采取降价走量的做法。而由长期来看市场缺乏新货的上市，市场现阶段一直在消化存量，所以，可以预见，公寓价格下降的幅度有限，作为一种占有城市最有利位置的产品，加上产业转型，只要价格合理，长远来看公寓的后市值得关注。

2.3.2、公寓成交情况分析

11月公寓新增供应情况（单位：㎡）
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2.3.3、公寓成交情况分析
公寓成交4000-5000元/㎡价格段成交最为良好，全市公寓均价受个盘拉升明显。
本月公寓项目成交项目30个，成交套数为411套，成交面积为21940㎡。面积成交占所有物业类型的5.6%。截止到11月30日，东莞公寓可售存量为10048套，后市的销售压力大。由可售存量来看，现阶段公寓可销售的套数足够市场消化两年，所以说后市的压力依然很大。
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据东莞中原研究部监测数据显示，11月公寓成交393套，相对于普通住宅平均，其中4000-5000/㎡这个价格段成交套数为205套，占了总成交的50.1%最为集中。与10月成交集中于5000-6000/㎡价格段来看，全市成交均价应该有所下降，但11月公寓成交单位有32套单位在10000/㎡以上，为尚书银座项目成交，这部分单位使到公寓成交均价有所提升，排除这项目的成交以外，其他29个项目的成交均价为5001元/㎡，与10月5347元/㎡相比，下降明显。

2.3.4、公寓项目详细情况

公寓成交前十的项目
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数据来源：东莞中原研究部

11月公寓成交前十的项目成交面积为16132㎡，占全部公寓成交的73.5%，成交均价为5533元/㎡。由成交量和成交价格的关系我们可以看到，在销售全十的项目上，有大部分项目是通过调整价格来促进成交的，即使是本月起到一个价格拉升作用的尚书银座，它本月的成交均价是10373元/㎡，与最近9月份11052元/㎡的成交均价相比，也有了不少的下降，11月的公寓成交以降为主。由此我们可以看出，一方面，买方对经济形势依然不乐观，投资型物业不受追捧，另一方面看到，现阶段调整价格依然是实现成交的有效手段。

2.4、别墅类产品市场情况
2.4.1、别墅总体成交情况
11月别墅成交整体呈现量价微升态势。
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由08年1-11月份东莞别墅市场走势可以看到，11月的供求关系大概相当，而成交情况与10月相比成交量和成交价格都略有上升，但总体不明显。11月成交情况可以看作是10月成交的一个延续，而由两月来看，别墅的成交情况有可能在短期内维持这种销售状况。

2.4.2、新增供应项目

本月新增供应别墅项目3个，共100套，供应面积为24653.83㎡，其中叠加别墅12套，联排别墅28套，双拼别墅60套，面积分布在200-300㎡之间。其中双拼别墅数量最多，面积集中在225~230㎡和255~260㎡这两个面积段。
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2.2.3、别墅成交情况
本月别墅成交项目19个，占了总别墅供应项目的46.3%，成交套数70套，成交面积为22443㎡。截止到08年11月30日，东莞别墅的可售存量为59.6万㎡，套数为1530套。
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在别墅成交项目中，万科的两个项目以良好的品质和合理的价格依然占有良好的成交，其中，万科•棠樾的销售率更达到了推货量的80.3%。蟠龙山庄一期依然以超低价格成交，估计以内部关系的消化为主，可售套数只有1套。由成交价格来看，多数别墅成交项目价格环比都有所下降。 

2.4、非住宅物业情况

2.4.1、非住宅物业总体情况
非住宅整体供需失衡，销售量远远小于供应的增长。
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11月非住宅物业的供应量跟成交量都有所上升，但环比变化不大。截止08年11月30日可售存量为110.3万㎡，11月份成交49396㎡。

2.4.2、非住宅物业本月情况
2.4.2.1车库
本月车库成交365套，成交面积为3891㎡，成交均价为8686元/㎡，其中成交情况最理想的项目为万科.城市高尔夫七期成交143个，成交面积1142㎡，成交均价为 8000元/㎡，其次为海岸国际成交61个，成交面积733㎡，成交均价11278元/㎡。成交价格最高的为东城中心，成交1个，均价为13045元/㎡，其次为御花苑二期，成交2个，成交均价12007元/㎡。

2.4.2.2商铺
本月商铺成交168套，成交面积为10245㎡，成交均价为15074元/㎡，其中成交情况最理想的项目为财富广场，成交36套，成交面积为1677㎡，成交均价为30338元/㎡，该项目也是成交均价最高的项目；其次为大朗毛纺织贸易中心，本月成交26套，成交面积1030㎡，成交均价为5299元/㎡。本月成交套数排名第三的西城楼大街项目，成交25套，成交面积1038㎡，成交价格为 17254/㎡。

2.4.2.3写字楼
本月写字楼成交68套，成交面积为4293㎡，成交均价为7419元/㎡，成交项目4个，第一国际三期成交1套，成交面积为109㎡，成交均价为8776元/㎡。财富广场成交8套，成交面积为6170㎡，成交均价为9265元/㎡。希尔顿广场成交58套，成交面积为2605㎡，成交均价为6384元/㎡。信盈装饰大厦成交1套，成交面积为108㎡，成交均价为5865元/㎡。

3、 区域市场分析

11月份各区域商品住宅供求情况
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2008年11月份，共有10个区域新增住宅供应，30个区域有住宅成交，主城区的三个区域南城、万江、东城销售排前三位，销售总量占全市43%。

部分区域住宅可售存量走势情况
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全市的住宅可售存量从2008年1月初 367万平米上升到11月底 609万平米。截止11月31日，南城住宅可售存量全市排名第一，从今年3月开始呈现快速上升趋势；东城在近几个月走势相对比较平缓，说明东城的供需相对比较稳定；万江在11月份可售存量有所下滑， 11月总体销售情况较好；常平、厚街、虎门是镇区中存量最大的三个区域，虎门、厚街短期内上市项目单位较少，可售存量表现出略微的下滑，常平市场近几个月内连续有项目新上市，可售存量上升势头较猛。

东城

1） 供应与成交
11月份东城两个项目取得预售许可证，汇景•盛世东方的3、4栋，面积13768.11㎡，共194套，部分单位为组合户型，中信•德方斯二期的协和楼，面积为13086.88㎡，共276套，主要以单身公寓为主。

2008年前11个月，东城供应住宅面积为68.43万平米，共6456套，面积相比同期上升9.8%。东城供应主要以两房、三房为主，面积区间在100平米至160平米。

11月份，东城住宅成交286套、33572平米，套数环比下降两成，同比上升了1.3倍，成交套数占主城区的19.7%。
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2） 价格
11月份东城成交的普通住宅均价为5134元/㎡，环比上升15%，主要由于天骄峰景成交的拉高。
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3） 项目成交价格情况

11月份东城普通住宅成交前十名情况
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数据来源：东莞中原研究部监测

11月份光大邀请宋祖英、韩红、齐秦等大牌明星连续开了3晚的演唱会，随后天骄峰景帝峰组团在11月16日公开发售，景湖•名郡也相继推出新货，光大的项目在短时间内引起了轰动，其下的三个项目在11月份销售依然比较稳定。

光大地产在东城区有景湖•名郡、天骄峰景、景湖春晓三个在售项目，2008年在东城销售量最大，面积达到20多万㎡，销售金额12.9亿元，但存量也是最大，景湖•名郡、天骄峰景尤甚。

南城

1） 供应与成交
2008年前11个月，南城供应住宅面积为78.2万平米，共8007套，面积相比同期下降4.5%。

南城的项目供应在10月份出现小高潮以后，11月份继续有所上升，商品房批准预售5个项目，面积13.4万平米，环比上升4.3%，共1440套。

本月南城住宅供应以中大户型为主，100-120平米的三房、121-180平米的四房。
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11月份，南城住宅成交64364平米，共607套，套数环比上升34.3%，同比下降24.8%，成交套数占主城区的41.7%。
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2） 价格

南城11月份成交的普通住宅均价为5744元/㎡，环比上升4.4%。 
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3） 项目成交价格情况
11月份南城普通住宅成交前十名情况
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11月份，中信•森林湖五期洋房开盘，塞纳城市嘉园、东骏豪苑三期、国际公馆三期、尚书银座等项目加推产品，当月销售有较大幅度的提升，城市风景二期低价上市，销售良好。

莞城

1） 供应与成交
2008年11月份没有批准预售项目，莞城住宅成交7856平米、共58套，139套，套数环比下降58%，同比上升1.8%，成交套数占主城区的4%。
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2） 价格
莞城11月份成交的普通住宅均价为7089元/㎡，环比上月上升31.6%，主要是富盈•东方华府成交拉高了本月莞城市场均价，项目均价达到8690元/㎡，销售20套，占莞城当月成交的34.5%。莞城项目比较少，成交总量也比较低，成交均价受个盘影响比较大。
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3） 项目成交价格情况

11月份莞城普通住宅成交价格情况
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数据来源：东莞中原研究部监测

富盈•东方华府价格在11月有所下滑，市场比较萧条时期，大户型的高档项目，总价比较高，需求在一轮过后，后期的销售往往比较艰难。

万江
1） 供求与价格
11月份万江区批准预售两个项目，分别是风临美丽湾二期、理想0769四期•沁园
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11月份万江住宅成交项目6个，面积49756平米，环比上升43.6%，共504套。万江区域市场在11月成交大幅上升，上东国际一期、风临美丽湾、理想0769四期•沁园、阳光海岸二期•悦湾、滨江公馆一期五个项目热销。
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11月份万江区成交的普通住宅均价4305元/㎡，环比上升6.2%，主要受上东国际成交价格的拉动。

10月26日，上东国际开盘，在11月的签约数据为182套，实收均价4648元/㎡，该项目部分单位为拼合户型，上东国际的销量已是全市当月销售最好的项目。

寮步

2008年前11月寮步的供应住宅47.87万平米，共5374套，销售住宅项目17个，面积为28.8万平米，共2915套，成交面积83%来自2008年的新增供应。 

11月份寮步批售预售2个项目，风临花语岸的5号楼，面积11469.2㎡，共128套，星城国际花园的1、2、3号楼，面积34684，共316套。

11月销售住宅面积2.4万平米，共283套，面积环比下降7.7%，市场均价为4426元/㎡，环比下降3.5%。

2008年前11个月有6个月的销售达到300多套，整体销售依然比较可观，11月份接近300套。

2008年11月寮步普通住宅成交前十名情况
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11月16日，星城国际花园开盘，从11月数据来看，销售不佳。

成交前十名楼盘分布图
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常平

2008年11月份常平翰林雅苑的洋房以及万科城四期•御湖湾卓越•蔚蓝城邦的别墅项目批准预售，总面积为52770平米，共468套。
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11月份常平成交住宅97套，普通住宅均价为4548元/㎡。

2008年11月常平住宅项目销售价格情况
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樟木头

2008年前11月樟木头新上市住宅项目2个，富盈•山水华府41389㎡、280套，中惠香樟绿洲9907㎡、107套。

2008年的成交住宅有近7成来自2007供应项目。

截止2008年11月30日，樟木头住宅剩余1000套左右货量。

2008年11月份，樟木头住宅成交面积10089㎡，共86套，市场均价3889元/㎡，成交的项目包括富盈•山水华府、中惠•香樟绿洲、御景花园。目前星耀国际写字楼单位正在销售。
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11月樟木头普通住宅销售情况 11月份，富盈•山水华府开盘，主要是120㎡至170㎡的大户型洋房，开盘当天邀请了TVB红星马德钟和杨怡助兴。

四、 潜在供应分析

1、商品房新开工情况
与07年同期相比，08年下半年新开工面积急剧减少。
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由08年1-11月份东莞市新增开工面积602.3万㎡，与07年1-11月710.4万㎡相比有15.2%的下降。但从月度走势中我们可以看到，进入08年8月份以来，新增开工面积急剧的减少，8-11月的新增开工面积只相当于07年同期的41.7%。07年，上半年火爆的市场世道开发商纷纷的在动工，抓住最后的疯狂，而进入08年以来，惨淡的市场成交，不断调整的价格，使到开发商信心不足，纷纷的推迟了工期，同时，08年以来多块商住地块流拍，也使到年末需要动工的土地减少。

2、08年1-11月新开工面积区域分布状况：

08年新开工面积602.3万㎡，其中没上市商品房面积568.9万㎡，即使不计算07年新开工但还没上市的面积，这部分面积也会在后市形成供应。在各个区域中，南城的新开工面积和可售存量均最大，由此可见，南城区域的竞争最为激烈，东城、厚街和万江三区在08年的新开工面积虽然不多，但可售存量巨大，后市以消化存量为主。（可售存量数据为截止到2008年11月30日）
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3、11月新开工项目情况
11月新开工商品房项目5个，总面积为185618.05㎡，其中别墅面积23009.59㎡，写字楼面积为4169㎡，其他的都为普通住宅。
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