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成交面积和金额
均同比大涨

江门市自然资源局提供的数据显示，今
年上半年我市商住用地共成交10宗，其中
新会区、台山市各3宗，蓬江区和开平市各2
宗，而江海区、鹤山市、恩平市则没有成交商
住用地。

成交面积方面，共成交约40.2万平方
米，同比增长超200%。分区域看，新会区
最多，共成交约14.1万平方米，其次到蓬江
区，成交面积约11.4万平方米，接着是台山
市的约8万平方米，开平市则是约6.6万平
方米。

成交额方面，共成交约22.36亿元，同
比增长超400%。分区域看，蓬江成交额最
高，约10.48亿元，其次是新会区约5.65亿
元，接下来到开平市约4.33亿元，而台山市
成交约1.89亿元。

江门市房地产中介行业协会会长杨东
卉分析称，今年上半年的土拍市场好转，在

“好房子”政策及4.0产品受市场欢迎的热
度刺激下，地理位置优越的地块吸引房企争
拍，特别是开平市，近期4.0产品月销量非
常出色，大大提振房企信心。

嘉毅地产总经理邓桐燊认为，江门土拍
市场已经回暖，也可以看出政府推出的地块
还是花了心思的，规划设计要求等方面也十
分适应当前市场的需求，因此土拍成交率较
高。与此同时，成交地块区域都是供需均衡
的状态，且库存量低的地区，像江海、恩平、
鹤山这三个购房需求不足或库存量高的区
域，都没供地或成交。此外，地块规划容积
率更灵活，大部分地块设定在1到2.5的区
间，给了开发商足够的空间设计产品。

美智地产市场研究中心总监张镇兰则
表示，整体来看，今年上半年江门的土拍市
场呈现出分化明显的特点。首先是大部分
地块，特别是位于一些非核心城区或乡镇的
地块都是底价成交，占了总成交量的七成。
这说明在当前市场环境下，开发商普遍比较
谨慎。其次，形成鲜明对比的是，一些位于
城区核心位置、配套成熟或发展潜力大的优
质地块都出现了溢价成交，最高的溢价率甚
至达到37.4%。这说明市场对真正的优质
土地资源依然非常认可，开发商愿意为此竞
争，看好其未来的价值和发展潜力。

溢价成交
地块稀缺得到房企关注

今年上半年的土拍市场，最受关注的
莫过于出现了三宗溢价成交的地块。其
中开平市2宗，蓬江区1宗。

今年1月，汇峰地产以总价3.49亿
元，折合楼面地价约2886元/平方米，成
功拿下开平33号地，溢价率37.4%。5月
7日，滨江新区一宗商住用地成功出让
——骏景湾以 72202 万元竞得江门市
JCR2025-45（蓬江11）号地，折合楼面价
4778元/平方米，溢价率6.18%。5月30
日，开平市一宗商住用地溢价300万元成
交。开平市美誉房地产开发有限公司以
总价 8391 万元，折合楼面地价约 1609
元/平方米，成功拿下开平09号地。该地
块溢价率3.7%，这也是开平年内第二宗
溢价成交的商住用地。

去年同期，江门土拍市场一宗溢价成
交的商住用地都没有。那么，为何今年上
半年的土拍市场，能一下出现3宗溢价的
商住用地？

邓桐燊告诉记者，可以看出，政府推
地思路是满足购房者刚需和改善型购房
需求，精准到位，符合开发商需求，由此两
者一拍即合，也打破去年的沉闷局面，出
现了多宗溢价地块。

张镇兰分析，上半年开平市成交的两
宗地块均位于核心区“东汇城片区”附近，
周边拥有繁华的商业街区，还有规划的新
学校，生活便利度、成熟度都受到当地人
的认可。其次是该板块有
市场基础支撑，目前周边
集中了多个开平去化速度
较快的楼盘，房企对这个
地块未来的销售前景有较
大的信心。至于蓬江区方
面，成交地块位于滨江新
区核心地段，景观、商业、
教育等配套齐全。尤其是
景观资源方面，该地块北
望园山湖公园，西望会展
中心、江门体育中心，景观
视野开阔，且周边还聚集
了多个高端楼盘。“条件如此优越，自然得
到房企的重点关注。”

“能溢价成交的前提是房企抢地，而
抢地的前提是地块的稀缺性，简单来说就
是卖一块少一块。”邓桐燊还表示，上半
年，开平两宗成交的商住用地出现溢价，
主要还是优质地段，一块位于东汇城大型
商住区域，另一块位于开平市中心临江地
位，均为成熟居民区，周边商业配套完善，
居住人口集中，由此受到开发商欢迎。而
江门市蓬江区华安路与龙腾路交叉口东
北侧地段地块是滨江新区圆山湖公园旁
最后一块靓地，周边居住环境优越，商业
配套趋向成熟。

展望下半年
土拍市场将继续活跃

那么，对于今年下半年的土
拍市场，业内人士如何看待？

不少业内人士认为，随着利
好政策的不断释放，存量房的持
续去化以及地块质量不俗，预计
土拍市场将继续保持活跃态势；
加上中央持续加力稳楼市，正在
悄然改变购房人的预期和信心。
只要政府推出优质地块或给予更
好的建设规划条件，相信下半年
的土拍市场依旧值得期待。

杨东卉分析，随着经济的持
续复苏和房地产利好政策的加
持，购房者信心得到恢复，提升了
对大宗商品的消费意愿，从而推
动置业需求的释放。房企的投资
意愿自然也同步提升，带动土拍
市场的回暖。下半年的土拍市场
需要“好地块”支撑，希望相关部
门在下半年可以继续供应位置好
的地块，让拍地企业可以在此基
础上开发出市场热度十足的楼
盘。

邓桐燊
认为，按上
半年的推地
思路，按需
供地、精准
推 地 是 主
线，相信今
年下半年也
不例外。同
时，为落实
中央提出的
房 地 产 政
策，预计下

半年将推出更优质、更符合市场
发展方向和购房者需求的地块。
同时，随着房地产市场回暖，土拍
市场也会持续升温，有望看到更
多溢价成交的地块出现。

张镇兰则表示，地块方面，核
心区的地块只要位置足够好、潜
力足，仍有较大概率维持一定热
度，甚至出现合理溢价。不过，非
核心区地块可能持续平淡，需要
更大的配套支持或更优的出让条
件来吸引买家。房企方面，其拿
地意愿将依赖于板块市场的销售
情况。总的来说，下半年市场或
延续谨慎分化格局，但若政策支
持和销售回暖延续，土拍市场有
望保持活力并带动整体氛围的适
度改善。

江门日报讯（文/图 记者/陆沿任） 7月22日，鹤山市
一宗工业用地挂牌出让。据悉，该宗工业用地挂牌起始价
为6044万元，网上限时竞价时间为2025年8月21日9时
30分起。

根据《中华人民共和国土地管理法》《公共资源交易平
台管理暂行办法》《招标拍卖挂牌出让国有建设用地使用权
规定》《矿业权出让交易规则》《广东省国有建设用地使用权
交易市场管理规定》以及《江门市国有建设用地使用权和矿
业权网上挂牌交易规则》等有关规定，受鹤山市自然资源局
委托，江门市公共资源交易中心鹤山分中心将以网上挂牌
方式出让编号为JCR2025-110（鹤山31）号国有建设用地
使用权。

该工业用地位于鹤山市雅瑶镇建良村，用途为二类工
业用地，出让建设用地面积161157.81平方米，土地使用年
限50年，自签订交地确认书之日起计。本次国有建设用地
网上挂牌出让设有挂牌底价。挂牌起始价为6044万元，竞
买保证金为1209万元，最低增价幅度为100万元/次，竞买
保证金可抵作成交款。

根据其他要求，该地块上的建设项目产业类型须以摩
托车整车制造为主，建设项目投资强度≥992.8万元/亩，用
地年创税率≥43.76万元/亩，在该地块上进行生产、经营必
须符合相关产业发展政策、国土空间规划、污染物排放控
制、节能降耗减排政策、安全生产规范等要求。

起始价为6044万元

鹤山一宗
工业用地挂牌出让

江门日报讯（记者/陆沿任）为扎实有力推进我市“好
房子”建设，近日，由江门市住房和城乡建设局主办，江门市
规划勘察设计研究院有限公司承办的“2025年江门市人居
好房子户型评选活动”正式启动。该活动旨在通过专业评
选机制，持续发掘广受社会认可的优秀住宅产品，树立行业
标杆，引导房企打造差异化、高品质住宅产品，不断提升我
市住宅户型设计水平，满足人民群众对优质居住环境的多
元化需求。

本次评选活动将延续高标准、严要求的评审体系，参与
评比的户型建筑面积划分为120平方米以下、120平方米至
160平方米和160平方米以上三个面积段。每个面积段的
参评户型将接受多维度综合评审，包括专家评审（50%）、网
络票选（40%）和媒体票选（10%），采用百分制计算综合得
分，最终按得分高低排序，每个组别评选出前十名优秀户
型，共计30个获奖作品，并授予“江门市人居好房子户型”
称号。

本次评选活动报名时间为7月21日至8月4日，活动将
持续至2025年9月底，涵盖作品征集、专家评审、公众投票、
终审评定及结果公示等多个阶段。有兴趣的市民可通过

“江门住建”微信公众号7月17日晚的推文进行报名。

推进“好房子”建设

我市开展“人居好房子
户型评选”活动

近日，备受瞩目的江门人才岛项目江发·天御湾取得预
售证，项目6、7栋高层洋房率先入市，两梯两户设计，总户数
96套。价格方面，整体备案均价每平方米12847.52元至
13735.76元，带装销售。

根据备案信息，江发·天御湾6栋共44套，所有户型均
为建面约236.46平方米，备案均价为每平方米12847.52
元。其中，备案总价最高的是2101单元，总价为356.7208
万元，折合带装修单价约15086元每平方米；最低为402单
元，总价为237.8646万元，折合带装修单价约10047元每平
方米。7栋共52套，所有户型均为建面约284.83平方米，备
案均价13735.76元每平方米。其中，备案价最高的是2501
单元，总价为485.8865万元，折合带装修单价约17058元每
平方米；最低为202单元，总价为323.9440万元，折合带装
修单价约11373元每平方米。

作为江门人才岛首个高端住宅项目，江发·天御湾自端
午假期开放以来，吸引了大批客户前来看房。项目位于江
门人才岛江心岛尖位置，直望西江，后揽潮头公园，景观资
源出色。项目占地面积约5.7万平方米，总建筑面积约20
万平方米，规划建8栋高层住宅，1栋超高层住宅，并配建一
所幼儿园。值得一提的是，项目不仅定位高端，还打造了全
系4.0江景大平层。 （文/图 红林）

江发·天御湾两栋
高层洋房备案价出炉
每平方米12847.52元起

江发·天御湾景观资源出色。

开平开平3333号地成交溢价率为号地成交溢价率为3737..44%%。。

随着江门楼市半年成绩单的揭晓，江门土拍

市场今年上半年表现如何？记者从江门市自然资

源局了解到，上半年我市成交商住用地10宗，比

去年上半年多7宗，其中3宗地块溢价成交；成交

面积约40.2万平方米，同比增加超200%；收金

22.36亿元，同比增加超400%。相比去年上半

年，今年上半年出让商住用地无论是总数、面积还

是总金额都大幅上升，呈现出一片向好的局面。

文/图 江门日报记者 陆沿任

江门市江门市 JCRJCR20252025--4545（（蓬江蓬江
1111））号地周边配套齐全号地周边配套齐全。。

挂牌出让的工业用地位于鹤山市雅瑶镇建良村。

制图制图//黄武圣黄武圣（（即梦即梦AIAI））
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