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沿江门大道南驾
车驶入明德一路，这里幢幢高

楼拔地而起，车水马龙川流不息，多个
房地产项目建设如火如荼，呈现一派繁华景

象。自2006年新会碧桂园落子至今，历经17年
的发展，枢纽新城从昔日的一片荒田，到如今遍布高
楼大厦，吸引了一批又一批居民来此安居落户。

高铁通，楼市兴。
2020年11月15日，全省第四大轨道交通枢纽

——江门站正式开通运营，枢纽新城从梦想照进现
实。自此，枢纽新城楼市板块跟随着城市的发展，进
入快车道。如今，这里楼盘林立，鳞次栉比，坐拥新会
万达广场、新汇大融城两大商业综合体，成为市区最
热门的楼市板块之一。

然而，随着时间的推移，枢纽新城板块也面临着
新的考验，周边配套不均衡、肉菜市场和医疗机构不
完善等困扰着业主。繁城之下，枢纽新城板块该如何
突破瓶颈？

文/图 江门日报记者 陆沿任 简家琳

眼下，正是新会“二红柑”的采摘旺季，新会区大小
柑场柑田里一片忙碌热闹景象，其中就包括枢纽新城。
驱车行驶在枢纽新城的楼盘之间，能隐约闻到地里传来
的阵阵柑香。“那时候这里只是一片荒地，不少村民拿来
种植柑田，眨眼间就变成高楼林立！”住在这里的市民赵
先生告诉记者，10多年前，枢纽新城发展尚未走进大众
视野，一片平整荒地，如今已变身CBD，楼盘林立。

2015年，李先生买了新会美吉特的住宅，约6100
元/平方米。当时，那里就像是城市的“郊区”，一片荒凉，
没有配套。其实他更偏向于配套成熟的会城中心城区
楼盘，不过高达8000多元/平方米的价格超出了他和家
人的预算，只好退而求其次。

2018年8月，新会万达广场开业，2021年7月，梅江
农业生态园一期开放，今年9月，新汇大融城焕新开业
……从周边一片荒凉，到配套不断完善，李先生笑着说：

“当时无奈的选择，现在看来是选对了。”
像李先生这样见证枢纽新城发展的业主，不在少

数。
时间回到2006年8月，新会碧桂园一期开售，成为

最早进驻枢纽新城的楼盘。那时候，新会汽车总站、文
华路、明德路都还没有，周边一片荒凉，枢纽新城还是昔
日疏导老城区人口的新会“南新区”。随后，碧桂园在这
里一路开发，建设了多期产品，也催热了片区楼市。从
2007年到2020年期间，包括博富控股、建发、骏景湾、华
侨城、中粮等多个楼盘分别进驻，枢纽新城板块初步成
形。

2020年11月，自江门站正式开通以来，该板块一跃
成为新会区成交均价最高、成交套数最多的热门区域。
由此，在2021年，枢纽新城板块迎来楼盘开盘高潮，包括
钧明欢乐世界、海伦堡、佳兆业悦峰府、领会国际、禹州
朗廷云墅等楼盘纷纷入市，再加上万达商业综合体、美
吉特商业综合体的逐渐成熟，枢纽新城板块可以说是基
本成形。根据新会区住房和城乡建设局提供的数据显
示，今年以来，枢纽新城板块在建在售房地产项目共16
个，另有4个项目在建未入市。目前，枢纽新城板块房地
产在售产品品类丰富，囊括别墅、高层住宅、平层、公寓，
去年商品住宅成交套数占全区六成。

“今年1—10月，枢纽新城片区商品住房成交均价
10303元/平方米，是目前江门住宅成交均价最高的板块
之一，商品住房去化周期9.9个月，远低于全市15.7个月
的去化周期，房地产销售市场热度回升，片区一手住宅
货源紧俏。”新会区住房和城乡建设局副局长夏欢祥说。

夜色下的枢纽新城板块，可以说是充满活力。
近日晚上，记者来到枢纽新城板块，从楼盘亮灯的

数量来看，碧桂园南湖郡、博富南湖壹号、富力南湖壹品
三大楼盘的亮灯率已超过六成，海悦天铸、骏景湾的亮
灯率近五成，而部分仍在交付中的楼盘如大悦城·新悦
锦云、美的·海棠公馆也可以看到星光点点的亮灯率。
随后，记者走访新会碧桂园、博富南湖壹号的商业街，只
见灯火通明、人声鼎沸、炊烟袅袅、热闹非凡。

摊开地图，一方面，枢纽新城以通达四方的江门站、
三纵四横高速公路网实现对外连接；另一方面，枢纽新
城依托江门大道、国道G240、会港大道等快速干道形成
区内互联互通。此外，新汇大融城、新会万达广场等大
型城市综合体遥相辉映，梅江农业生态园落户其中，还
拥有文华小学、新会尚雅学校、江门广雅学校等优质教
育资源……不难看出，枢纽新城完善的教育、商业、交通
等配套让其受到购房者的追捧。

“感觉生活在这里很方便。”家住新会碧桂园的李先
生告诉记者，“想出去吃个饭，从小区南门走路去新汇大
融城才5分钟，家门口就能逛街买衣服；想到外面去玩一
下，这儿距离江门大道近，去佛山、广州也就一个小时左
右车程。我和家人有时候晚上还会驱车去顺德品尝下
美食再回来。”李先生说。

然而，有人欢喜有人愁。
清晨，东方泛起鱼肚白，整座城市刚刚清

醒。今年2月入住枢纽新城某楼盘的业主小
凯跟往常一样，早早起床洗漱出门，以赶在上
班前吃个早餐。

“虽然枢纽新城的商业配套并不少，但我
们只有羡慕的份。楼下没什么商铺，想吃早餐
还得跑到一公里外的碧桂园商业街买。”小凯
向记者吐露了自己入住枢纽新城以来不方便
的苦恼。

小凯所言非虚。记者走访枢纽新城板块
的时候就留意到，以今洲路为分界线，以北方
向的枢纽新城北板块发展较为成熟，这里聚集
了新会碧桂园、博富南湖壹号、富力南湖壹品
等成熟小区，以及新汇大融城、新会万达广场
两大商业综合体，无论人气还是商业氛围均比
较旺；而到了以南方向的枢纽新城南板块，则
显得比较冷清，虽然这里聚集了包括大悦城·
新悦锦云、美的·海棠公馆、华侨城·云顶花园
等多个楼盘，但从亮灯的情况来看，整体入住
率只有一两成，楼盘周边、底下也较少商业配
套。

2021年，梁先生购置了领会国际名苑的
一套商品房，目前正在装修当中。谈到自己的
入住计划，他摇了摇头，表示虽然看似啥都有，
但总是感觉缺些什么。“楼盘规划了3栋商业
分布在厚德路和吉祥南路交会口，但就目前来
看，入驻的只有一些小型便利店。周边餐饮可
以选择的不多，距离肉菜市场也有点远，想买
菜做饭还要开车出门，并不方便。”梁先生说。

生于淮南则为橘，生于淮北则为枳。一路
分界，似乎也让枢纽新城板块发生了区别和变
化。

“目前学校已经兑现了，业主也逐步入住，
但交通配套、购物配套都还没有，确实不方
便。”一名位于枢纽新城南板块的开发商负责
人告诉记者，一些上了年纪的客户看了楼盘的
周边情况，都觉得没办法接受，扭头买了枢纽
新城北板块的楼盘或者市区的其他楼盘，让他
们损失不少客户。

“这里公交站、公交线路还没有，集中的商
业配套、肉菜市场也没有，距离枢纽新城北板
块也有些距离，所以现阶段入住率并不高。”该
名开发商负责人说。而从南北两个板块在售
楼盘的价格来看，也可以看出不同。记者留意
到，枢纽新城南板块的楼盘在售均价为八九千
元/平方米，“7字头”的单价也并不少见，而到
了枢纽新城北板块，在售均价则为1万元以上/
平方米。不难发现，两者之间一路相隔，却存
在1000多元/平方米的差价。

此外，还有部分业主认为枢纽新城的医疗
配套有待完善。目前，选址三和大道体育馆西
侧、银鹭大道北侧的新会中医院新院刚启动项
目前期工作，而枢纽新城板块到新会妇幼保健
院新院需要约30分钟车程。“我们这种和父
母、子女同住的家庭，希望能够有更便利的医
疗配套，方便有需要时就医。”华侨城云顶花园
业主何小姐表示。

有不足，也有机遇。
今年10月，江门、香港直达往返高铁正式

开通，从江门站出发不到2小时即可直达香
港。在城市蝶变进程中，不断延展的轨道交通
网络让枢纽新城通达八方，也吸引越来越多外
地人安居在枢纽新城。

投身新会陈皮行业的香港乡亲张经源告
诉记者，他现在长期居住在枢纽新城，每次回
去香港都忍不住向香港的朋友“点赞”新会。

“我非常喜欢新会，去年就在枢纽新城购房，这
里不仅交通越来越便利，而且居住环境很优
质，无论衣食住行还是业务往来，都能为我带
来便利。”趁着周末，他还组织了一个“港人看
房团”，乘坐高铁到枢纽新城看房。他表示，现
在有了直达高铁，香港的朋友们更愿意在枢纽
新城置业。

无独有偶。其叔（化名）祖籍新会，在香港
定居。在亲戚朋友的推荐下，其叔到枢纽新城
一个楼盘看房。由于楼盘品质好，价格也实
惠，看房当天他就决定买房，入手了建筑面积
约143平方米的户型。其叔表示，新会越来越
宜居，加上他年纪大想要落叶归根，就决定在
新会买房。

“随着江门、香港直达往返高铁的正式开
通，枢纽新城已经成为新会乃至江门房地产市
场中港澳人士置业的热门板块。”夏欢祥给记
者提供了一组数据，2019年，随着枢纽新城片
区初具雏形，片区内港澳人士置业套数同比增
长600%，随后至2022年逐年同比均持平。今
年，随着江门、香港直达往返高铁的开通，截至
10月底，枢纽新城片区港澳人士置业同比增长
已达48%。

美智地产市场研究中心总监张镇兰直言，
随着经济社会的不断发展，人民生活水平不断
提质，对于美好生活的需求也有了新的变化，
追求的不仅仅是“居者有其屋”，更是“居者优
其屋”。然而，香港因为人口密度大，地理面积
相对较小，导致房价更加高企，追求居住品质
的居民要跨过更高的门槛，才能拥有高品质的
居住条件。在此背景下，随着交通往来越来越
方便，叠加远低于香港的房价，枢纽新城成为
众多香港居民的置业优选之地，不少香港居民
选择前往内地购置房产。

目前，新会区正积极促进枢纽新城片区的
教育、商业、文旅、交通等方面城建项目加快落
地，如江门钧明欢乐世界、文华商业广场、江门
农商银行总部大楼、新会华侨实验小学、新会
华侨华人文化交流中心等配套设施正逐一兑
现，对外地人士的吸引力越来越大。

夏欢祥向记者透露，为便利港澳人士在新
会置业，新会区目前已全面推行“云链签”微信
小程序，购房者可通过小程序在网上签订《商
品房买卖合同》。此外，配合市有关部门，还推
出了港澳居民跨境支付购房款业务，为大家提
供更好的配套服务，并通过逐步落实扩宽缴税
服务渠道、简化跨境支付流程、倡导房企线上
展示等措施，吸引更多港澳人士来新会置业。

如何取长补短，是当下枢纽新城板块需
要思考的问题。

张镇兰表示，靠近城区这边的楼盘，具
有较好的地理位置和交通条件，距离江门大
道、优质学校、中心城区等较近，还邻近新会
万达广场和新汇大融城两大商业综合体，因
此更受购房者的青睐，入住率自然高。而今
洲路一带的楼盘，虽然也有一定的规模和品
牌效应，但区位上给购房者一种“心理距离
大于实际距离”的错觉，原因是周边配套不
够完善，因此人气稍弱。他认为，要改善这
种发展不平衡的问题，首先要加快完善今洲
路周边的基础设施和公共服务，提高片区城
市面貌、居住的便利性和舒适度，缩小该片
区与新会碧桂园一带的发展差距。

“同时，可结合片区的文旅和产业资源，
加强与周边区域的合作和互动，不断提升城
市的协调性和包容性，打造成宜居、宜业、宜
游、共赢的样板示范区，吸引更多市民前往，
促进片区加速发展和成熟。”张镇兰说。

嘉毅地产总经理邓桐燊也表示，整体来
说，枢纽新城楼盘商铺还是偏少，好多小型
企业，如药房、小食店、水果店、超市、杂货
店、五金店、装修建材等想要到周边投资都
没有找到合适铺位。此外，新会消费者还有
一个特点，就是觉得落成的东西才是真实
的，若看不到，好多客户就会没有信心。“由
此，有关部门应该加快公共配套的建设，增
加购房人的生活便利度，商业综合体则应该
多招大品牌入驻，营造商业气氛和增加吸引
力。”邓桐燊说。

据悉，位于枢纽新城内的文华商业广场
总投资约7亿元，将于明年下半年开业，规划
包含农贸市场区、商业餐饮区、酒店办公区、
屋顶花园、地下停车场五大板块。其中，农
贸市场区位于项目建筑首层，建设规模约1
万平方米，是目前本区域内唯一规划的农贸
市场，将填补区域内农贸市场的空缺，服务
枢纽新城所有居民社区。

对于吸引港澳人士置业方面，张镇兰提
到，随着江门、香港直达往返高铁开通，可加
强针对香港客户的宣传和推广。许多香港
客户对江门的了解不够深入，所以楼盘和有
关部门应该利用各种渠道，如网络、媒体、展
会、社交平台等，向香港客户展示江门的发
展潜力、城市魅力等，增加江门的知名度和
吸引力。同时，楼盘也应该突出自身的优势
和特色，如地理位置、交通便利、配套完善、
价格优惠等，吸引他们的关注。此外，也可
以继续优化购房政策和流程，如缴税、汇款、
签约、登记等，提供一站式的购房服务，减少
香港客户的来回奔波和时间成本，为香港购
房者提供便利和优惠。或可出台一些优惠
政策，促进香港客户的购买动力。

大潮奔涌，奋楫扬帆。枢纽新城板块的
腾飞，才刚刚开始。

发展
荒地变身CBD

问题
周边配套不均衡

思考
突破瓶颈加快发展机遇

港人置业迎热潮

如今的枢纽新城如今的枢纽新城
高楼林立高楼林立，，吸引许多吸引许多
市民来此居住市民来此居住。。

新汇大融城的焕新开业进一步加强了枢纽新城的商业配套新汇大融城的焕新开业进一步加强了枢纽新城的商业配套。。 枢纽新城北板块的商业配套较为成熟枢纽新城北板块的商业配套较为成熟。。


