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20242024年全市商品住房成交年全市商品住房成交3009430094套套，，成交均价同比增幅全省第三成交均价同比增幅全省第三

本土房企崛起本土房企崛起 向好态势形成向好态势形成

随着 2025 年的到来，
2024年江门楼市成绩单也正式出

炉。
回望过去一年，我市进一步提振市场信心，

稳定市场预期，共卖出超3万套商品住房，其中成
交均价同比增幅位居全省第三。

对江门楼市而言，2024年是在政策暖风频吹中
积极求变、稳步前行的一年。这一年，买卖市场风云再
起，本土房企崛起让人瞩目。这一年，4.0住宅一枝独
秀，推动楼市成交增长。

披荆斩棘，逐光而行。走过跌宕起伏的
2024年，展望2025年，江门房地产市场将
始终保持韧性，静待春暖花开。

文/图 江门日报记者 陆沿任

记者从市住房城乡建设局获
悉，2024 年，全市商品住房成交
30094套。其中，蓬江区成交6665
套，在各县（市、区）中排名第一，其
次是台山市的5931套。成交均价
方面，上半年全市商品住房成交均
价为 8080 元/平方米，同比增长
0.4%，同比增幅位居全省第三，其
中新会区、台山市、鹤山市和恩平
市同比均上涨。

成交面积方面，2024年全市
新建商品房销售面积约495万平
方米，排名全省第五，连续多年稳
居全省前列。其中，全市商品住房
销售面积自10月起连续三个月同
比 增 长 ，第 四 季 度 环 比 增 长
38.2%，同比增长 21.3%，增长显
著。库存方面，截至去年12月底，
全市待售新建商品住房55022套，
环比下降1.4%，同比下降6.1%。

裕隆基地产副总经理李艳芳
分析，如果说2023年的江门楼市
是高开低走，那么2024年就是在
触底后开始企稳的态势。当年下
半年，住宅成交量同比基本保持正
增长态势，虽然增长幅度不大，但
已经传递出一个积极的市场信号。

嘉毅地产总经理邓桐燊表示，
2024年的江门楼市经历价格触底
后，在政策的带动下反弹特征明
显。虽然跟2023年相比，成交套
数有一定下滑，但全年各月的销售
量相对均衡，而10月后成交量环
比持续增长，说明市场持续向好的
态势已经形成。

美智地产市场研究中心总监
张镇兰认为，江门是一个宜居城
市，随着生活品质的提升，市民的
居住要求也在不断提高，为房地产
市场提供了大量的改善置业需求，
从而带动成交面积上升。库存方
面，随着供应量同比减少，成交表
现出色，自然带动库存量下降。他
还表示，蓬江区在售楼盘在各县
（市、区）中是最多的，同时在过去
一年，促销的楼盘也多，由此吸引
了许多购房者的目光，成交套数在
各县（市、区）中位居第一，台山市
商品住房成交量位居第二，得益于
优质项目的持续发力，推出了更具
吸引力的购房优惠活动，如“以旧
换新”等，促进了住房需求的释放。

纵观去年的江门楼市，本土房企的
崛起是一大亮点。

数据显示，2024年全市一手住宅网
签金额排名前十的房企中，本土房企占
据其中的6个名额。其中，海悦集团以
24.77亿元的成交金额高居第一，骏景湾
集团则以19.08亿元位居第二，博富控股
以9.79亿元位居第四；再来看看2024年
我市一手住宅网签套数，本土房企同样
表现突出，前五中有四个都是本土房企，
其中骏景湾集团以1550套高居第一，海
悦集团以1087套位居第二，博富控股以
997套位居第四；在一手住宅网签面积
排行榜中，本土房企占据排名前十中的
八个，拥有绝对的优势，其中骏景湾集团
高居第一，海悦集团位居第三，博富控股
位居第四。此外，在2024年市区一手住
宅网签套数、金额、面积排行榜中，来自
江门的本土国企——江门发展集团也位
居前十。

去年4月，本土房企博富控股在台
山博富·福美城设立“福美商务房屋‘以
旧换新’咨询中心”，并推出一系列“以旧
换新”创新服务和举措，成为江门首个推
行房屋“以旧换新”的房企，吸引了大批
消费者前来咨询的同时，更成为全城热
议的话题。“谁了解客户需求，谁更懂客
户心态，谁在销售手段上更主动灵活变
通，是目前市场上取胜的关键。本地开
发商具备了上述特征，是获胜的重要原
因。”邓桐燊直言。

江门市房地产中介行业协会会长杨
东卉分析，房地产市场经过这两年的大
调整后，适者生存，国企与脚踏实地的本
土品牌房企成为江门房地产市场的佼佼
者。本土房企在产品质量、产品创新、产
品打造上更人性化，特别在新规政策的
支持下，前瞻创新思维表现突出，展现了
江门房地产市场高质量发展效果。

李艳芳坦言，这三四年来的江门土
拍市场，本土房企频频出手，能持续拿地
的房企，在策划、资源和实力等方面都有
自己独到的一面，才敢于不断开拓市
场。如海悦集团、怡福集团、骏景湾集团
等房企在江门扎根十几二十年，对江门
购房者的需求变化和喜好都有着深刻的
认知和体会，能够开发出消费者喜闻乐
见的产品。

江门市房地产行业协会相关负责人
提到，本土房企充分考量了本地市场的
居住需求，推出了多款既具创新性又实
用的产品，实现了居住功能的最大化。
凭借卓越的施工质量、产品创新和精心
的户型设计，不仅赢得了客户的广泛认
可，也为江门房地产行业注入新活力，同
时提升了城市的整体形象，为市民提供
了更多元化、更高品质的居住选择，精准
契合了当下“好房子”的时代需求。

本土房企
树立典范

除了本土房企的崛
起，第四代住宅热销也
是2024年江门楼市的
一大亮点。

先来看看第四代住
宅的成绩。

主打“超级 4.0 社
区”全新理念的台山博
富·福美城，去年一举拿
下江门全市一手住宅网
签套数以及网签面积冠
军；主打4.0住宅的江海
保利大都汇，以全年
623套的网签套数成为
市区一手住宅网签套数
冠军；去年开盘的4.0项
目海悦天晟，以全年网
签套数610套拿下新会
区楼盘网签套数冠军；
鹤山骏景湾品悦去年国
庆假期首开，短短3个
月网签292套，夺得鹤
山市全年一手住宅网签
套数冠军。

“最突出也是最受
欢迎的卖点，就是赠送
多、得房率高。”在江海
区保利大都汇营销中
心，销售人员陈先生向
记者介绍，以该楼盘推
出的4.0迭代产品为例，
建筑面积103平方米的
户型得房率接近113%，
相当于目前市面上125
平方米户型的实用面
积；建筑面积123平方
米 的 户 型 得 房 率 为
113%，相当于目前市面
上150平方米户型的实
用面积。通过现场查看
户型鉴赏图纸，标红的
赠送面积种类可谓琳琅
满目，包含活动平台、飘
窗、花池等。

邓桐燊表示，去年
以来，江门地区的购房
主体是刚需置换群体，
例如多孩家庭、二代三
代同堂家庭等，他们对
居住和生活的环境是有
追求的。4.0住宅是新
一代美居概念，不但户
型实用面积增多，同一
面积段比上一代产品拥
有更宽敞的空间，还能
享用大阳台及绿化平
台，与阳光及自然风更
亲近，很符合这批购买
人群的需求。

第四代住宅
热销

值得留意的是，2024年的
江门二手住房市场，同样不乏
亮点。

数据显示，2024年全市二
手房成交面积约351万平方
米，其中二手住房成交面积约
276万平方米。二手住房成交
占全部住房成交量的45.2%，
比 2023年有所增长。其中，
12月全市二手房成交面积约
37万平方米，为全年单月最
高，环比增长30.7%，同比增长
13.4%。过去一年，更有部分
月份出现二手住房成交套数
高于一手住宅的现象，引发不
少人关注。

有业内人士分析，二手住
房主要购房群体是刚需客户，
去年以来二手按揭审批条件
相对灵活，加上二手价格受一
手价格回落影响，价格松动，
个别业主降价明显，促成二手
交易增加。邓桐燊总结道，
2024年二手房成交占比提升，
得益于以下三方面：一是房贷
政策的松绑，二是“以旧换新”
的税收优惠，三是价格回落，
销售价格更有吸引力。

长期关注本地二手住房
市场的业内人士周先生表
示，过去一年，江门大力推进

“以旧换新”政策，不少房企
积极响应，销量不俗。以博
富为例，旗下项目博富·福美
城、博学名苑均推出“以旧换
新”政策，有效刺激了二手住
房市场的交易，加快二手住
房流转速度。

博富控股总裁黎驹表示，
“以旧换新”不仅代表了房地
产未来的发展趋势，也能帮助
市民实现由“有房就行”到“住
得更好”的转变，提升生活质
量，更能促进新房和二手房良
性循环、释放购房消费需求，
这是一项因时制宜、互利互
惠、多方共赢的有效举措。

裕隆基地产二手事业部
总经理吴名鸠告诉记者，现阶
段一手住宅项目希望保持一
定的去化回笼资金，优惠力度
相对较大，部分业主则趁此机
会“以旧换新”，二手房的成交
也因此增多。

此外，江门实施的“二手
房带押过户”、税费优惠调整
等政策也提高了二手房交易
效率和降低二手房交易成
本，为二手房市场活跃带来
了变化。

二手住房
受青睐 2024年，江门房地产市场

亮点纷呈，稳健前行，与一系列
稳增长政策的推动密不可分。

优化公积金贷款住房套数
认定标准、提高全装修新建商品
房公积金最高贷款额度、调整二
手房住房公积金贷款首付款比
例和贷款期限，以及对持有人才
优粤卡的人才实施优惠政策
……去年2月，我市宣布实施4
项公积金便民惠民新政策，以更
好地满足居民合理住房需求，吸
引了许多购房者的目光。

去年5月，中国人民银行连
续发布了涉及调整个人住房最
低首付比例、商贷和公积金贷款
利率的通知。新政出台后不久，
我市部分楼盘销量有所增长，意
向买家到访量明显增加。

同样是5月，为稳定市场预
期，提振企业和购房人的信心，
满足居民刚性住房需求和多样
化改善性住房需求，市房地产工
作领导小组办公室发布了《江门
市关于进一步推动房地产市场
平稳健康发展的若干措施》，在
供应端和需求端同时发力，从土
地出让、规划管理、开工建设、房
屋销售、金融支持等方面提出了
16条措施。一套“组合拳”下来，
市场关注度空前高涨。

为支持城乡居民多样化改
善性住房需求，去年8月 15日
起，我市阶段性实施两项公积金
便民惠民新政，包括阶段性提高
多子女家庭和全装修新建商品
房住房公积金最高贷款额度。

邓桐燊分析，政策的发力，
让市场消费氛围和购房者心态
趋稳，为10月后的销售增长奠
定了基础。同时，开发商借力
政策，推出特价或优惠，叠加年
底传统销售旺季，从而促进了
成交。

“一系列措施的出台，有力
地推动了江门房地产市场平稳
健康发展。”李艳芳告诉记者，从
政策来说，2024年可以说是最
宽松的一年，利好集中在第二季
度和第三季度释放，经过时间发
酵后政策效果逐步显现。在此
基础上，房企也在年终节点加大
了促销力度，从而吸引不少购房
者“出手”。

稳增长政策
推动市场平稳发展

那么，今年的楼市将
何去何从？

邓桐燊认为，在中央
止跌回稳的政策背景下，
随着各项房地产政策落地
实施，2025年房地产市场
将会出现触底回升局面。
2024 年最后几个月环比
持续增加，回暖特征明显，
相信 2025 年江门楼市会
延续良好势头，迎来健康
发展。

李艳芳提到，从去年
第四季度江门楼市的市场
走向来看，不难发现韧性
仍在，预估2025年江门楼
市暂时还会处于一个深度
的调整期，追求高品质住
宅的消费趋势将更加明
显，高实用性的4.0 住宅、
带豪华装修的房子将会越
来越受消费者青睐。政策
方面，除部分一线城市外，
预计利好政策将继续聚焦

“止跌”和“回稳”两方面，
在政策的带动下，相信市
场活跃度会继续有阶段性
的提升。

江门市房地产行业协
会相关负责人告诉记者，
过去一年，江门通过活用
政策工具，一步一个脚
印，推动本地房地产市场
逐步回稳。随着政策红
利持续释放，市场环境持
续优化，江门房地产业呈
现企稳向好态势。“随着
深中通道、黄茅海跨海通
道建成通车，深江高铁加
快建设，2025 年，江门房
地产市场将趁着这把“东
风”，敏锐抢抓‘大桥经
济’带来的发展机遇，希
望湾区城市间房地产信
息及时更新，实现资源共
享，吸引湾区市民跨城购
房，推动市场共同发展。”
该相关负责人说。

“未来，新房市场在国
企与本土房企的强强联合
下，将打造更迎合人民对
美好生活追求的高品质住
房，而未来二手房的成交
量则与新房成交量逐渐拉
近，成为刚需刚改需求的
主战场。”杨东卉说。

蓬江区商品住房
成交最多

吸引市民
跨城购房

过去一年过去一年，，利好政策吸引不少消费者购房利好政策吸引不少消费者购房。。 主打主打““超级超级44..00社区社区””全新理念的台山博富全新理念的台山博富··福美城去年网签套数亮眼福美城去年网签套数亮眼。。


