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江门日报讯（文/图 记者/李银
换）近日，市住建局公布我市9月楼
市主要数据。9月，全市一手住宅成
交4210套，环比、同比均有增长；成
交均价7073元/平方米（剔除恩平个
别低价项目集中网签的影响后，全市
一手住宅成交均价8219元/平方米，
环比、同比均有增长）。值得一提的
是，9月全市一手住宅供应量大增，供
应超5000套，环比增长117%。

供应方面，为备战国庆节点，房
企拿预售证热情高涨，全市供应
5249套，环比增长117%，达2022年
第二高位。从区域来看，除江海区、
恩平市外，其他县（市、区）供应量均
有增加，其中台山市增幅达233.2%。

成交方面，由于恩平市个别低价
项目集中网签，全市一手住宅成交增
长明显，环比增长12.5%，但受其影
响，全市一手住宅价格环比有所下
降。

江门市建设工程造价和房地产
监测中心解读称，9月，一手住宅成交
价格连续三个月同比结构性上涨。
剔除恩平市个别低价项目集中网签
的影响后，全市商品住房成交均价
8219元/平方米，环比上涨1.6%，同

比上涨9%。其中，蓬江区以价换量
特征明显。

分区域来看，恩平市一手住宅成
交1637套，环比增长超九成，成交量
处于各县（市、区）榜首，均价为4912
元/平方米；蓬江区一手住宅成交774
套，环比增长超两成，受性价比高的
项目成交占比大影响，成交均价有所
下跌，为9764元/平方米。

库存方面，一手住宅库存量同比
连续两个月减少。截至9月底，全市
待售新建商品住房73792套，环比增
长1.5%，同比减少6%，同比连续两
个月减少。

二手房方面，9月二手房成交量
连续两个月同比增长，成交面积约16
万平方米，同比增长8%，同比连续两
个月增长。其中鹤山市环比、同比均
增长。

美智地产市场研究中心总监张
镇兰分析认为，9月30日，多部门连
发多项楼市利好，助力市场信心修
复。10月迎来国庆黄金周，是房企
的重要营销节点，加上9月底多项利
好政策的释放，配合房企的推新和大
力促销，预计10月一手住宅成交量
将有所上升。

问：2022 年 9 月 30 日，人民银行
决定下调首套房住房公积金贷款利
率后，住房公积金贷款利率是多少？

市住房公积金管理中心：2022
年10月1日起，首套房住房公积金贷
款利率为：5年以下（含5年）2.6%，5
年以上3.1%。第二套房住房公积金
贷款利率为：5 年以下（含 5 年）
3.025%，5年以上3.575%。

问：我的住房公积金贷款10月1
日前已经放款了，利率可以下调吗？

市住房公积金管理中心：根据人
民银行相关规定，如果您的贷款在
10月1日前已经放款，若期限在1年
以上，到年底仍然执行原利率，2023

年1月1日开始，执行下调后的住房
公积金贷款利率。若期限在1年（含
1年）以内，到贷款结清前仍然执行原
利率，不再进行利率调整。

问：我的住房公积金贷款正在审
核中，但还没放款，放款时会按照什
么利率执行呢？

市住房公积金管理中心：如果您
申请的是首套房住房公积金贷款，10
月1日之前没有放款，实际放款时会
执行下调后的住房公积金贷款利率；
如果您申请的是第二套房住房公积
金贷款，放款时贷款利率不作调整。

（李银换）

10月18日上午，鹤山共和碧桂
园天麓湖项目公办幼儿园举行奠基
仪式。该公办幼儿园占地面积约
6000平方米，总建筑面积约5000平
方米，建设18个班，计划于2023年
底竣工验收，将为周边地区提供约
500个优质学位。

据悉，鹤山共和碧桂园天麓湖项
目自2013年开发至今，已进入第十
个年头。近两年，项目持续提升环
境、品质和服务，在产品力和服务力
上的提升也得到了客户的认可。今
年1—9月，该项目成交量在鹤山市
位居前列。

随着碧桂园天麓湖项目入住的
业主越来越多，业主对教育配套的需

求也随之增加。
鹤山工业城（共和镇）相关负责

人表示，为加快推进中欧合作区建
设，助力引进人才和招商引资，鹤山
工业城（共和镇）始终坚持优先发展
教育，贯彻“城乡一体、优质均衡”的
发展思路，继续加大教育投入，为当
地提供优质、多元的教育资源。

鹤山共和碧桂园天麓湖项目负
责人表示，接下来，该项目将高质量、
高标准完成幼儿园的建设和施工，争
取早日建成并移交共和镇政府。在
解决社区业主小孩入学需求的同时，
为鹤山工业城（共和镇）公共教育事
业发展作出贡献。

（文/图 李银换）
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近日，为支持居

民改善住房条件，

财政部、国家税

务总局印发公告

明确，2023 年

底前，对出售自

有住房并在现住

房出售1年内在市

场重新购买住房的纳

税人，对其出售现住房

已缴纳的个人所得税予以退税

优惠。

业内人士认为，“卖一买一”退

个税刺激改善型住房需求释放，部

分改善型置业将降低成本，能阶段

性带动有意愿换房客户的需求。

在新政的背后，是我市改善型

住房需求的不断增加。根据江门市

建设工程造价和房地产监测中心组

织的我市今年第四季度购房意愿调

查数据显示，62.8%的购房需求为

改善型需求，包括新增购买第二套

住房、先买后卖、先卖后买，以及新

增购买第三套住房或以上。

那么，江门是否正在迎来改善

需求增长的结构性行情？对此，记

者进行深入采访。

文/图 江门日报记者 李银换

“我想把小房子卖掉，再买一套大房
子。”从事房地产中介工作的阿东最近把
置换房子提上日程。

而触动他的就是最近实施的新政
——“卖一买一”退个税以及利率下调。

“现在房价相比起几年前便宜了不
少，再加上利好政策不断，比如利率下
调，前几年房贷利率要5%以上，现在只
要我还清房贷，就能享受首套房优惠利
率，只要3.9%左右，叠加‘卖一买一’退
个税，算下来可以省十万八万元。”阿东
算了一笔账。

那么，在江门“卖一买一”退个税，能

省多少钱呢？以首套房建筑面积92平
方米来计算，税率为1.5%，房屋总价为
90万元。若在限定时间内，再购买建筑
面积大于92平方米的房子，“卖一买一”
退个税可退约1.35万元。

“卖一买一”退个税优惠政策，被业
内看作是对改善型购房的支持，政策风
吹向改善需求。

嘉毅地产总经理邓桐燊认为，“卖一
买一”退个税政策明显针对具有换房意
愿的特定人群，对于有改善需求，但仍犹
豫观望的置业者，有较强的触动。新政
实施有助降低改善性置业的成本，加快

房屋流转速度。
在江门市房地产中介服务行业协会

会长杨东卉看来，“卖一买一”退个税政
策或能阶段性带动本有意愿换房客户的
需求，对于促进市场交易有积极作用。

在国家出台“卖一买一”退个税新政
前，市住建局已针对我市“卖一买一”情
况进行相应的调研。据统计，今年1—9
月全市“先卖后买”的置业者约有500人
次，成交占比虽不高，但也反映出我市改
善型置业者有“卖一买一”的需求，新政
利好这部分群体。

在坚持“房住不炒”的定位下，我市
“因城施策”，在多项利好政策推动下释
放积极信号，刚需、改善型购房者的信心
正在恢复。

观察江门房地产市场不难发现，近
年来，改善型住房需求正不断增多。

市住建局的数据显示，近年来，我市
90—120平方米之间的刚需户型依然是
主流，其中 2021 年成交占比 57%；而
120—140平方米，以及140平方米以上
的大户型占比也呈现逐渐增多的趋势，
其中，2021年成交占比合计为25%。

不仅户型成交结构变化凸显我市改
善型住房需求的增加，我市市民购房意
愿也同样如此。根据我市第四季度购房
意愿调查数据显示，62.8%的购房需求
为改善型需求，包括新增购买第二套住
房、先买后卖、先卖后买以及新增购买第
三套住房或以上。而第一次购买住房的
占37.2%。

“自2021年以来，改善型购房需求
明显增加，从我们收集的数据来看，建筑
面积120平方米以上的户型相对热销，
而且价格相对较高。”邓桐燊表示。

在需求端增加以及供应量有限的情
况下，我市120平方米及以上的中大户
型价格坚挺。

记者梳理了蓬江区、江海区、新会区
共19个热门楼盘同一楼栋同一层楼不
同户型的备案单价（以16楼为例），发现
其中14个楼盘建筑面积越大的户型单
价越高，占比约73.7%；建筑面积小比建
筑面积大的单价高的只有3个，占比约
15.8%。总的来看，120—144平方米中
大户型的单价比120平方米以下小户型
的高。

同一幢同一层住宅，中大户型的单
价往往比小户型的贵1000元/平方米，
有的甚至贵2000多元/平方米。比如中
国铁建·铁建城9栋16楼，121平方米备

案单价约13696元/平方米，142平方米
备案单价约14934元/平方米，92平方
米备案单价约12460元/平方米，小户型
与中大户型相比，单价相差 1000—
2500元/平方米。

尽管中大户型单价高，但销售情况
较理想。记者查询江门市房屋交易和产
权管理信息平台发现，以美的远洋云著
6幢为例，143平方米户型去化理想，去
化率为62%，105平方米户型去化率为
8%；中国铁建·铁建城9栋121平方米
户型去化率为46%，142平方米户型去
化率为31%，92平方米户型去化率为
37%。

龙光龙湖双龙天著相关负责人表
示：“我们项目小户型和中大户型的成交
大概是‘五五开’，成交都很不错，刚需是
市场的主流，但刚改和改善型客户都在
不断增加，在产品设计上我们也会兼顾
客户的需求。”

9月江门一手住宅供应量大增
供应5249套，环比增长117%

鹤山工业城（共和镇）
一公办幼儿园奠基
建成后将为周边地区提供约500个优质学位

我市执行首套个人住房公积金贷款下调利率

5年期以上利率调整为3.1%
近日，记者从市住房公积金管理中心获悉，自10月1日起，市住房公

积金管理中心根据中国人民银行决定，下调首套个人住房公积金贷款利
率0.15个百分点，第二套个人住房公积金贷款利率政策保持不变。

针对市民关心的热点问题，市住房公积金管理中心进行详尽的解释。

9月江门一手住宅成交量环比、同比均有增长。

鹤山共和碧桂园天麓湖项目公办幼儿园效果图。

我市改善型住房需求不断增加，房企结合购房者的需求推出多样化产品。

碧桂园滨江湾是市区改善
型项目，项目规划共

1875 户，在产品规
划上，兼顾刚需、
刚改以及改善
型购房需求，
其中，今年
推 出 建 筑
面 积 约
235、346
平方米的

“大平层”
产品，销售
情 况 较 理
想。

为什么江
门改善型住房

需求逐渐增多？
碧桂园滨江湾营

销总监李颖表示，今年5
月31日江门楼市新政暂停实施限购

政策，适时解决了客户的首付限制等问

题，释放了较多“大平层”客户的购房潜
力。除了“大平层”产品外，越来越多置
业者选择中大户型的产品，这也从侧面
反映出江门改善型购房需求增多。

美智地产市场研究总监张镇兰分
析，当前市场在宏观调控下逐渐走向平
稳，房地产的投资属性逐步削弱时，价格
回归理性、总价下降。不少购房者用原
来只能买小户型的首付资金，现在可考
虑购买中大户型，加上二孩、三孩等政策
的实施，购房者在置业时会有所考虑中
大户型，因此本身就拥有不错资源的中
大户型，在现阶段更容易获得购房者的
关注。

在杨东卉看来，改善型住房需求的
增多，主要有三方面的原因：一是如今人
们对居住环境有更高的要求。随着房地
产市场发展，购房者不再简单满足于“一
宅一生”，对产品质量高、配套设施全、社
区服务好的“好宅”需求增大。二是随着
国家政策的出台，楼市价格回归理性。
同时，房贷利率的降低、限购政策的放

松、“卖一买一”等政策的出台，使得购房
成本进一步降低，减轻市民的购房压
力。三是优质房产保值能力强。

“二孩、三孩政策的影响逐渐显现，
改善型客户对于空间要求更大。”邓桐燊
认为，随着市场购买力的变化，中大户型
成为热销户型。未来房地产市场，中大
户型依旧会是市场的核心竞争力。

那么，江门是否正在迎来改善需求
增长的结构性行情？第四季度楼市将怎
么走？

杨东卉认为，在“房住不炒”的定位
下，目前江门住房消费以刚需型和改善
型为主。未来，随着人们对美好生活的
不断追求，将使得新房市场进一步偏向
于改善型产品。总体来看，近期政策频
率和力度，已经达到空前态势，预计其对
市场的拉动效应，在第四季度会有相对
较好的效果。

邓桐燊认为，回稳是第四季度的主
调，当前政策底已经出现，市场底已经不
远，现在是买房不错的时机。

近4年江门一手住宅不同套型成交量
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120—144

≥144 1104

9938

31470

12699

18%

57%

23%

2%

户型（平方米）

套数（套） 占比（%）

观察 我市改善型住房需求不断增多

新政“卖一买一”退个税降低置业成本

预测 回稳是第四季度江门楼市主调

改善型户型越来改善型户型越来
越受购房者青睐越受购房者青睐。。


