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江门日报讯 （文/图 记者/陆沿任）
昨日，蓬江区江门人才岛一宗商住用地成
交。江门人才岛投资控股有限公司以总
价19595万元，楼面价3755元每平方米
竞得潮连大道与嘉和路交叉口西南侧地
段地块。

江门市JCR2025-148（蓬江22）号地
位于江门市蓬江区潮连岛潮连大道与嘉
和路交叉口西南侧地段，用途为住宅、商
服用地，建设用地面积26090.75平方米，
挂牌起始价为人民币19595万元，本次竞
拍以底价成交，最高报价人为江门人才岛
投资控股有限公司。

根据规划条件，地块按《江门市蓬江区
2025年度83号地块规划条件》（江自然资
（蓬江）设字〔2025〕27号）要求执行，其中
地块容积率1.2—2.0，计算容积率建筑面积
31309—52182平方米，其中商业设施计算
容积率建筑面积不超过10436平方米（即
商业设施计算容积率建筑面积占计算容积
率总建筑面积比例不超过20%）。根据其
他要求，该地块开工后3月内在统计平台入
库入统，住宅全装修销售比例不低于50%。

据悉，地块周边配套完备，交通、教
育、医疗资源较为丰富，不但与潮连医院
只有一路之隔，周边还有江门市实验中学
（高中部）、江门第一中学景贤学校（中小
学）、潮头中央公园等配套，板块在售的楼
盘有曾刷新江门洋房备案总价纪录的江
发·天御湾。

江门日报讯 （文/图 记者/陆沿任）
近日，江海区一宗商住用地挂牌出让。地
块位于江海区35号地龙溪路和新港路交
界西北侧，起拍总价20298万元，将于11
月18日9时竞拍。

据悉，江门市 JCR2025-160（江海
17）号地位于江海区35号地龙溪路和新
港路交界西北侧，用途为二类城镇住宅用
地，兼容商业服务业用地；出让建设用地
面积30754.20平方米，土地使用年限为住
宅用地70年，商服用地40年，自土地移交
之日起计。本次国有建设用地网上挂牌
出让设有挂牌底价。挂牌起始价为人民
币 20298 万元，竞买保证金为人民币
4060万元，最低增价幅度为人民币200万
元/次，竞买保证金可抵作成交款。网上
限时竞价时间为2025年11月18日9时
起。

根据规划条件及其他要求，地块严格
按相关文件要求执行，其中容积率1.0—
2.2，计算容积率建筑面积为 30755—
67659平方米；商业服务业用地计算容积
率建筑面积不大于13531平方米（即商业
服务业计算容积率建筑面积占计算容积
率总建筑面积比例不超过20%），按规划
要求配建社区公共服务用房（含养老服务
设施）建成后无偿移交政府。同时，根据
《关于大力推广建设销售全装修新建商品
住宅的通知》（江建房函〔2025〕7）要求，地
块建设全装修住宅的比例和面积（按照全
装修建筑面积和总建筑面积计算）不低于
50%。

本次最高限制地价为30447万元，最
后出价的竞买人的最高报价不超过最高
限制地价，则按照价高者得原则确定竞得
人；当报价达到最高限制住宅地价时，竞
买方式转为竞争承诺为政府配建住宅的
建筑面积（纳入计容住宅建筑面积），以

“最高限价+承诺配建住宅建筑面积”数量
最高者为竞得人。竞拍配建住宅建筑面
积每次增幅为200平方米住宅建筑面积，
配建的住宅在建成验收后无偿移交给江
海区政府。

根据《江门市配建房屋管理工作方
案》，竞得人本地块内对外销售的住宅为
带装修交付的，则竞得人移交的配建住宅
装修标准要与本地块项目内对外销售住
宅的标准一致，若本地块项目对外销售的
住宅为毛坯交付的竞得人应按照《江门市
配建住宅室内装修标准指引（2021）》，对
配建住宅进行装修后交付。

值得留意的是，地块旁边就是景贤实
验学校、龙溪湖公园、中央景观绿轴等，观
江海·龙溪书院等小区也在附近。

一手住宅成交均价、套数双下滑，二手住房成交套数环比、同比双上涨

9月楼市为何“冰火两重天”？

截至今年第三季度，我市三区存量住宅用地共96宗

超半数存量住宅用地已动工

一手住宅成交均价、套
数双下滑，二手住房成交套
数环比、同比双上涨……今
年9月，江门楼市出现新房、
旧房“冰火两重天”的景象，
吸引不少市民的关注。

市住房城乡建设局公布
的数据显示，9月全市一手住
宅成交 1714 套，环比下滑
4.2%，同比下滑14%，成交
均价8165元/平方米，环比
上 涨 5.9% ，同 比 下 滑
0.8%。值得注意的是，9月
二手住房成交套数实现环
比、同比均增长的态势，成交
套数比一手住宅足足多出
708套。

文/图 江门日报记者 陆沿任

一手住宅价格环比上涨
购买力流向二手房市场
今年9月，全市一手住宅成交套

数环比、同比出现下滑，在成交均价
方面呈现环比增长，同比下滑的现
象。

对此，江门市房地产中介服务
行业协会会长杨东卉分析，截至今
年9月底，全市待售新建商品住房
51100套，同比减少8.7%。库存的
持续减少为价格提供支撑。同时，
开发商更倾向于推出全装修、配备
会所、拥有大平层等改善型的“4.0
住宅”，这类产品溢价能力更强，也
对均价环比上涨起到推动作用。另
一方面，9月江门二手住房成交面积
和套数连续第四个月超过新建商品
住房。这说明一部分购买力流向了
性价比更高的二手房市场，这种分
流在一定程度上抑制了一手房价格
的过快上涨。

对于一手住宅成交套数环比、同
比出现下滑，杨东卉认为，这几年不
少新房流入二手市场，使得二手住房
产品越来越丰富，能满足不同客户的

需求，再加上许多二手住房的地段和
配套相对成熟，许多客户会倾向于二
手住房。

不过，一手住宅的市场同样不乏
亮点。从各县（市、区）来看，9月份，
蓬江区一手住宅成交444套，居各县
（市、区）成交量首位，环比增长超4
成。新会区、鹤山市一手住宅成交量
环比也有所增长，其中鹤山市一手住
宅成交量实现环比增长超2成，同比
增长超4成。嘉毅地产总经理邓桐
燊认为，蓬江区一手住宅成交套数环
比增加，有赖于新盘汇景湾花霖语岸
的开售，优质楼盘吸引客户看房，更
带动了成交。

张镇兰也告诉记者，9月份蓬江
区和鹤山市多个热门楼盘领证推新，
其中蓬江区作为中心城区，高品质项
目推新叠加改善型需求驱动，均促进
了成交的增长。鹤山市方面，通过楼
盘网签排名可看出，部分推新楼盘通
过高性价比策略实现快速去化。值
得注意的是，鹤山市去年9月一手住
宅成交仅150套这种“低基数+真实
需求”的双重因素共同推动了鹤山楼
市的增长。

降价明显
二手住房成交套数
同比增长超两成

9月份二手住房成交2422套，不
但高于一手住宅，成交套数更是环比
增长15.1%，同比增长24%。

“近期，不少二手房业主主动降
价。”邓桐燊坦言，购买二手住房群体
主要是刚需客户，目前二手住房按揭
审批条件相对灵活，加上个别业主降
价明显，促成交易增加。此外，二手
住房加装电梯以及翻新出售，价格优
惠，激发了喜住中心城区的老人购
房。

对于邓桐燊的观点，裕隆基地
产二手事业部总经理吴名鸠也表示
认同。近年来，银行对二手住房市
场的扶持力度显著增强，审批标准
更为灵活，使得购房者更容易入场；
其次，成交价格较高的第四代住宅
频频推出，吸引许多改善型消费者
的关注。在这样的情况下，二手住
房议价空间大，包括一些带电梯的
次新房价格也会比较实惠。“此外，

市场上加装电梯的二手住房这几年
逐渐增多，这类型产品的成交比例
也越来越高。这类型房子所处地段
生活配套成熟，总价在40万元到50
万元之间，价格相对新房优势明
显。”吴名鸠说。

展望未来
政府助力楼市向好

那么，对于今年第四季度的江门
楼市走势，业内人士如何看待？

今年9月底以来，江门楼市可以
说是动作频频。9月28日，江门启
动房地产促销月活动，覆盖蓬江、江
海、新会，搭建“政府补贴、协会主
办、银企联动、多方共赢”活动平台，
为市民发放车位贷款补贴、置业红
包和中介费优惠等多种购房福利。
9月底，台山市房地产行业协会正式
发布《关于规范房地产经纪服务的
通知》，明确要求房企将分销渠道佣
金比例严格控制在房屋总价的3%
至5%以内，并鼓励房企将因此而节
约的成本直接让利给购房者。在主
管部门的引导和行业协会的倡议
下，台山全市48家房企携57个在售

楼盘积极加入降佣行列，同时推出
一系列优惠措施，直接惠及广大购
房人群。

对此，邓桐燊看好江门第四季度
的房地产市场。他提到，新政加上楼
盘的促销活动，利用“金九银十”的热
度，带动购房人看房的热情。从近期
新盘客人来看，看房量是明显增加
的，特别是“明星盘”“热度盘”的看房
人流量未曾减退。接下来，优质第四
代住宅依然受客人的追捧，热盘的热
度也会持续下去。

美智地产市场研究中心总监张
镇兰表示，今年9月我市推出的促销
措施，主要涵盖置业补贴、中介费优
惠及车位贴息等。从需求端刺激来
看，置业补贴与中介费优惠的组合拳
将直接降低购房成本，叠加国庆黄金
周的传统营销节点，10月网签数据
将有望呈现显著回升态势。其次，车
位贴息政策通过降低购置成本，可加
速车位去化，而车位作为住宅消费的
重要配套，其去化效率提升将间接增
强住宅产品的综合吸引力，形成联动
销售的正向循环。

近日，江门市自然资源局公布2025年江门市区（蓬江区、江海区、新会区）住宅用地存量信
息清单及汇总表（第三季度），吸引了许多人的目光。

根据公布内容，截至2025年9月30日，江门市三区存量住宅用地共96宗，用地总面积约
325.87公顷。其中，未动工土地面积约136.76公顷，占总面积41.97%；已动工未竣工土地
面积约189.11公顷，占总面积58.03%，意味着超半数存量住宅用地已动工。

稳步动工
新会存量住宅用地宗数最多

在具体区域分布上，新会区的存
量住宅用地宗数最多，达到了43宗，
总面积为115.8581公顷。其中，未动
工土地面积约为41.46公顷，已动工未
竣工土地面积为74.3981公顷，未销售
房屋的土地面积则为44.2141公顷。
从住宅用地分布图来看，新会区的存
量住宅用地主要集中在会城、枢纽新
城等。

蓬江区的存量住宅用地共有34
宗，总面积为136.630779公顷。该区
的未动工土地面积约为54.292514公
顷 ，已 动 工 未 竣 工 土 地 面 积 为
82.338265公顷，未销售房屋的土地面
积为34.600530公顷。根据分布示意
图，蓬江区的住宅用地主要集中在滨
江新区、人才岛等。而江海区的存量
住宅用地宗数最少，仅为19宗，总面
积73.382357公顷，未动工土地面积
约为41.004289公顷，已动工未竣工
土地面积为32.378068公顷，未销售
房屋的土地面积为21.580511公顷。
江海区的住宅用地主要集中在外海、
龙溪湖等区域。

江门市房地产中介服务行业协会
会长杨东卉告诉记者，三区存量住宅
用地稳步动工，是市场信心的逐步恢
复。同时，江门2025年新建商品住房
成交均价已逐步走稳，甚至部分时段
有一定上涨，这种价格趋稳的态势与
土地市场的活跃形成了正向循环。此
外，新会区的存量宅地主要集中在枢
纽新城、会城等核心区域。这些地块
通常区位优越、配套成熟，本身就具有
很高的市场价值。新会区存量住宅用
地宗数最多，是其强大的交通优势、坚
实的市场需求、完善的配套规划和精
准的土地供应策略共同支撑的结果。

美智地产市场研究中心总监张镇
兰分析，今年三个季度超半数存量住
宅用地已进入动工阶段，为未来住宅
市场供应提供了实质性保障，反映出
开发企业对市场预期的信心回升。新
会区存量住宅用地最多，首先是前期
枢纽新城规划红利的持续释放，江门
站交通枢纽带动了周边土地的出让活
跃度；其次是会城存在多个旧改项目，
扩充了存量土地规模。

嘉毅地产总经理邓桐燊则告诉记
者，新会区存量住宅用地中未动工的
主要集中在会城、枢纽新城。主要是

作为粤西地区主要交通枢纽点，该区
域此前受到开发商青睐，加上政府规
划的影响，过去几年供地量和拍地量
增加，但近两年受国内外经济影响，开
发商推迟动工的时间，导致新会存量
住宅用地宗数最多。

备受关注
多个新盘明年入市

在市区存量住宅用地中，记者发
现有不少备受关注的楼盘，包括江发·
翡翠观澜、汇景湾·花霖语岸、绿城滨
江·潮闻东方、博学名苑、江发·天御湾
等，均处于推新销售状态，也受到很多
消费者的欢迎。最受关注的，莫过于
多个已动工并将于明年入市的新盘。

对此，杨东卉分析，在目前江门
已动工尚未销售的楼盘中，江海区的
观江海·龙溪书院与蓬江区双龙板块
的江发·臻珑府值得期待。这两个项
目在产品定位与设计理念上各具特
色，均展现出较强的市场竞争力。其
中，江发·臻珑府作为双龙板块久违
的纯4.0住宅项目，主打“高使用率”

与“空间创新”，通过优化户型结构与
功能布局，极大提升了实际居住的实
用性与舒适度，适合当代家庭对高效
空间的需求。而观江海·龙溪书院则
凭借其出色的产品力，赢得了市场与
专业领域的双重认可。在2025年江
门市人居好房子户型评选活动中，该
项目的152平方米与215平方米两款
户型双双获奖，充分体现了其在户型
设计、功能分区与居住体验方面的卓
越表现。

张镇兰也表示，江发·臻珑府位于
双龙大道与胜利北路交会处，周边环绕
多个成熟小区，居住氛围十分浓厚；观
江海·龙溪书院则紧邻龙溪湖公园，西
接景贤实验学校，毗邻龙溪湖公园及城
市阅读中心，预计将打造2000平方米
下沉式会所，定位高端；台山城市花园
也值得期待，其位于东区核心地段，毗
邻人民医院、昌大昌广场，东晖小学，附
近银行、酒店等商业配套齐全。

邓桐燊则提到，除上述楼盘外，新
会东侯名城、开平星玥华庭均位于配
套成熟或商业气氛浓厚的区域，也值

得期待。还有一个值得关
注 的 地 块——CR2025-

45（蓬江11）号地。今年5月，骏景湾
以72202万元竞得，折合楼面价4778
元/平方米，溢价率6.18%。该地块位
于江门市蓬江区华安路与龙腾路交叉
口东北侧地段，北面直望一线园山湖
景观，西侧则是江门体育中心，湖景对
面就是湾区之眼商业街，位置条件优
越，预计未来将打造带装修的高品质
住宅。

那么，从现时市区存量住宅用地
的情况来看，未来房地产市场会如何
发展？杨东卉表示，从在存量住宅用
地基础上开发的楼盘来看，确保了未
来住房供应的稳定，并通过竞争促使
开发商对产品进行迭代升级，与城市
发展重点区域相结合，共同推动江门
房地产市场向着更健康、更有活力的
方向发展。

张镇兰认为，存量住宅用地项目
通过供应结构优化和品质竞争升级两
个方面，为江门市房地产市场注入发
展动能。在供应端，这些项目产品规
划覆盖刚需、改善、高端全产品系列，
并通过竞争倒逼房企加速产品力迭
代，从而推动行业从规模扩张转向质
量竞争。

江海区一宗
商住用地挂牌出让
起拍总价20298万元

江门市JCR2025-160（江海17）号地。

江门人才岛一宗
商住用地昨日被拍下
成交总价近两亿元

江门市JCR2025-148（蓬江22）号地。

文/图 江门日报记者 陆沿任

↑消费者在咨询二手住房。

←尽管更多消费者青睐
二手房，但新盘的推出还是吸
引了不少人的目光。

在动工的存量住宅用地中在动工的存量住宅用地中，，有多个已在销售中的热点楼盘有多个已在销售中的热点楼盘。。


