
惠州市惠城区水口镇 
金宝东鑫广场 

市场报告 



项目理解 

项目行政划分属于惠城区

水口镇仲恺高新区东江科

技园，定位属于仲恺高新

区一区四园东区。 

这是网上公布的行政划分，但提
供的资料显示属于仲恺高新区，
所以这个需要确认项目地址 

区位价值 



项目理解 区位价值 



Ø  东江科技园于2008年设立，位于惠州市区东部、东江之滨，是仲恺(国家级)高新区
“一区四园五镇(街)”重要组成部分。现已建成约8平方公里的高新技术产业聚集区，
成为仲恺高新区产业转型升级的主战场和新的经济增长极。 

Ø  这是一个集约发展的高端园区。重点对标深圳等发达地区，承接高端技术产业转移。
落户企业基本是细分行业前三名，80%以上为上市公司或正在筹备上市的公司，严格
集约用地，落户项目投资强度达每万平方米6000万元，产出达每万平方米1.5亿元。 

Ø  这是一个创新集聚的活力园区。建成国家级科技企业孵化器、国家级众创空间，以及6
家省级工程研究中心和重点实验室、2家新型研发机构，引进多名国家“千人计划”专
家等高端人才，设立4支共9亿元规模的创业投资基金。 

Ø  这是一个产城融合的精品园区。建成省一级派出所、省一级公立学校、日处理污水4万
立方米的水质净化中心、占地4万平方米的社区体育公园、2.7万平方米的礼乐公园;开
发工业观光产业，年接待游客2万多人;荣获省市共建循环经济产业基地称号。 

项目理解 区位价值 



三房和两房比例为：6.7:3.3 

项目理解 户型配比 



项目理解 项目旧声音 

数据来源于惠州安居客 



全国层面多措施并举以稳楼市的背景下，惠州也陆续出台多项措施提振楼市，如4月30日出台的惠六条，涉
及取消限购、降首付降利率、公积金优化等，以促进房地产市场平稳健康发展。 
进入下半年，房企更是花样促销吸引客户，实际打折力度非常大，部分项目综合折扣已经低至六五折，且随
客户对于促销预期的增强，以及项目间销售竞争压力加大，加入强力促销的项目愈发增多。 

2月初：促进大亚湾区住房消费健康发展若干措施》意见稿出台 
2月：惠州主流银行执行2.5成首付 
4月：惠州住建局发布《关于促进房地产业健康发展和良性循环的通知》(惠六条) 
5月：《便利港澳居民在惠州发展若干措施(征求意见稿)》发布，港澳居民在惠买房享

同等贷款政策 
5月：惠州住建局发布《关于实施商品房预售资金监管额度管理的通知(征求意见稿)》 
5月：惠州公积金将可以提取公积金直接用作首付款 
6月：“惠民安居”活动落地，购房享2万元补贴 
8月：《关于调整惠州市商业性个人住房贷款最低首付款比例的决议》发布，惠州首

套首贷降至两成 
8月：《关于实施预提住房公积金支付购房首付款的通知》发布，惠州可提取公积金

作首付款 
11月：惠州部分银行开始执行二手房“带押过户” 

市场情况 房地产政策 



Ø  截止2022年12月底，惠州市最新库存
为1807万㎡，同比上升2.74%，去化
周期为34个月，同比拉长5个月； 

Ø  2022年存量面积始终维持在1800万m
左右，全年处于高库存、低流速、强
促销周期，而从去化周期来看，伴随
着多重政策刺激及开发商促销折扣逐
渐下探，现有存量逐步被消化，下半
年去化周期有所缩短，显示惠州存量
市场已越过鼎峰。新的一年库存及去
化周期将缓慢下降; 

Ø  就目前存量而言，主城区仍为库存主
体，其中惠阳区达339万㎡，去化周
期达64个月，去化压力巨大:惠东具及
龙门具整体存量较小但去化速度慢，
去化周期均突破60个月;其余区县去化
周期均维持在20个月左右，库存压力
相对较小。 

市场情况 商品房库存情况及预计去化周期 



水口仲恺高新区东江科技园在售项目一览表 

　 项目 在卖户型 货量 项目政策 原单价 折后单价 

水口高新区 

顺祺铖豪庭 80-89㎡ 80套 

毛坯：送1.5成首付。 
精装：借款1.5成首付免
息一年。可选择包租给

开发商。 

10000 8000起 

中惠玥园 
高层：86-96-109㎡ 

商铺：67-217㎡ 
别墅：123-141㎡ 

100套 95折，前返1.5成首付不
用还。 

高层：10000 
商铺：18000 
别墅：22000 

高层：9000 
商铺：16000 
别墅：20000 

名悦公馆 100-117㎡ 30套 87折，10年车位使用权，
送家电8件套 9500 8000起 

市场情况 仲恺东江科技园一手在售楼盘情 



平台 项目 挂牌量 挂牌单价 成交单价 

安居客 顺祺铖豪庭 2 8705 　 

贝壳 
弘泰映月城 

54 7232 6466～
6908

安居客 28 7567 

安居客 颐安天朗名庭 2 8421 　 

安居客 中惠玥园 2 8046 　 

市场情况 仲恺东江科技园二手在售楼盘情况 



预计销售价格及销售速度 

抢占位 
（新盘销售） 

控售价 
（促销激烈） 

强联动 
（惠深莞港） + + 

突 围 三 面 夹 击 ， 突 破 惠 州 市 场 高 压 局 面 

648套住宅目标销售周期6个月 



惠州 

地铺为主 

主力客户 

次主力客户 

补充客户 

偶得客户 

call台为主辅 

深圳 

东莞 

香港 

Ø  重点落墨惠州阵地客户，

全面抢占刚需、投资客

户；同步辐射大湾区1

小时生活圈的投资客群、

湾区候鸟； 

Ø  深圳，东莞，双城渠道

资源触及各个区，全面

铺开地推工作，call台

同步上线； 

Ø  香港渠道作为补充，乘

势吸纳城市游离/流动

客户。 

客户群体 大 湾 区 主 力 城 市 联 动 



Ø 销售中心整改 

Ø 项目外广场整改 

Ø 楼栋主力户型设置示范单位 

Ø 住宅楼栋需有动工迹象 

销售前需要解决问题 工 程 类 别 



Ø 确定能有商业银行客户能为成交客户做按揭 

Ø 公积金是否配适项目使用 

Ø 确定交房时间并可对外输出 

销售前需要解决问题 营 销 类 别 


