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超1.5亿元起拍

江海年内首宗商住用地挂牌出让
近日，江门市JCR2026-54（江海01）号地正式挂牌出让，将于4月30

日进行网上限时竞价，起始价为15827万元，这是今年江海挂牌出让的首
宗商住用地。

据悉，该地块位于江海区4号地规划十三路和规划十路交界东南侧，
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23449.21平方米。根据规划条件及其他要求，
严格按相关文件要求执行，其中容积率为 1.0 至

2.2，计算容积率建筑面积 23450—51588 平方
米。此外，商业服务业用地计算容积率建筑面

积不大于10317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%）。

同时，要求社区公共服务用房（含养
老服务设施）建筑面积不少于600平方米
（其中养老服务设施不少于 104 平方
米），其中首层面积不少于建筑面积的
20%；临城市道路设置，应有独立出入口
连接城市道路；所在楼层不得高于四层，
设于二层及以上的应设置专用电梯，配备
水、电、通信等基本功能；与地块首期工程

同步实施，建成后无偿移交政府。
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15827万元，竞买保证金
为3166万元，最低增价幅度为200万元/次，竞买保

证金可抵作成交款，4月30日9时起拍。 （陆沿任）

近日，备受瞩目的保利北新区全新项目
——保利琅珺城市展厅正式开放。活动现场，
醒狮暖场、剪彩揭幕、产品宣讲等环节精彩纷
呈，保利发展粤中公司多位高管出席，共同揭
开这座北新区CBD收官之作的神秘面纱。

保利琅珺是保利发展2026年全国十大领
航项目之一，也是首个海派东方力作。自
2025年10月保利拿下北新区一块可开发大型
住宅用地以来，这块黄金地块便成为市场关注
的焦点。项目位于北新区五邑中轴正脉，手握
江门CBD黄金商圈收官版图，地段价值独一
无二。

从区位配套来看，保利琅珺可谓全维拉
满。附近有7大商业体，直线400米即达江门
大融城、中天商圈、和兴广场，600米到达健威
广场，1公里抵达蓬江万达广场，育德街市场、
成熟餐饮“咫尺之遥”。

作为保利琅悦的“姊妹篇”，保利琅珺在产
品打造上进行了全面升级。项目规划容积率
为2.2，打造下沉式会所与架空层泛会所的双
会所格局，健身房、儿童天地、颐养空间等配套
一应俱全。

在园林设计上，保利琅珺深植侨乡文化根
脉，萃取碉楼、新会葵艺、满洲花窗等文化精
髓，以现代设计手法融入建筑与园林，规划“一
轴两带三园”景观格局，提炼园林十八景，850
米漫步花径跑道、紫荆水院、海派茶席等景致
错落分布，让归家成为诗意之旅。

本次发布会推出的147平方米至臻户型、
168平方米传世户型两大王牌，全系专梯专
户、全屋豪华精装、双主套再加上超高实用率，
可以用小预算享大尺度，纯改善属性拉满，精
准匹配高净值人群居住需求。据悉，项目从3
月中旬启动诚意登记至今，登记量已超过
1200组，仅发布会当天就有300组。

（文/图 红林）
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土地供应是城市房地产市场发展的“风向标”，更是研判楼市走向、城市建设布局的
重要依据。近日，市自然资源局发布江门市区（蓬江、江海、新会）2026年度建设用地
供应计划，其中关于商住用地的计划引起了高度关注。

在本次供应计划中，商住用地共计15宗953亩，其中“三旧”改造用地3宗。在坚
持“房住不炒”定位与建设“好房子”导向下，今年供地整体呈现控总量、优结构、提品质、
重实效的鲜明特征。那么，今年市区计划用地有何亮点？商住用地有何特点？哪些地
块比较热门？

文/图 江门日报记者 陆沿任

与往年相比，2026年市区的商住用地规
划展现出鲜明的特点。美智地产市场研究中
心总监张镇兰认为，整体体现了“精准供应、提
质控量”的特点。首先，供应总量保持适度控
制，延续了“以销定供”的思路；其次，更注重地
块质量筛选，优先推出核心区位、配套成熟的

地块。
从商住用地分布来看，蓬江区以473亩的

商住用地供应量居首，占市区总量近半，共计
8宗。对此，江门市房地产中介行业协会会长
杨东卉说，蓬江区一直是三区中一手住宅成交
量最大的区域，客户购房需求一直不低。随着

“好房子”的建设标准出台
以及新的4.0产品深受市
场追捧，市场需求促使该
区推出更多好地块建设

“好房子”。
江门市鼎堃房地

产顾问有限公司总经理
谢慕贞则从更宏观的视
角分析指出，商住用地规
划总量为953亩，呈现“产
业优先、住宅稳健”的供应
格局，蓬江区供地最多，江海
区着重高新配套，新会区则聚
焦枢纽新城，整体凸显区域协调
发展与市场稳预期导向。其中，蓬江
区作为中心城区，配套成熟、人口集聚度
高，是改善型和刚需购房者的首选区域；江海
区依托国家级高新区产业基础，住宅供应更侧
重服务产业园区职住平衡需求；新会区供地集
中在枢纽新城核心板块，具备较强吸引力。

此外，今年市区计划供应的商住用地中，
有3宗旧改商住用地，分别为蓬江区发展大道
与天福路交叉口东南侧地块、蓬江区港口二路
东侧金海湾南侧地块以及蓬江区紫雅路与港
口二路交会处西南地段地块。

值得一提的是，蓬江区发展大道与天福路
交叉口东南侧地块已于3月10日被本地房企
帕佳图地产以13322万元竞得，这是我市今年
第一宗成交的商住用地。业内人士分析，从此
次供应的旧改商住用地来看，大多数都位于成
熟的区域，一来可以盘活存量，二来可以迎合
市场需求。

多宗地块被看好
在市区今年计划供应的15宗商住用地

中，综合地块素质、板块供求关系及城市发展
规划，多宗地块被业内人士一致看好。

美智地产市场研究中心总监张镇兰结合
地块质量和所在板块的市场表现，给出了自己
最看好的三宗地块。首先是蓬江区港口二路
东侧金海湾南侧80亩地块，他认为这是一宗
稀缺性极高的地块，东临西江，拥有不可复制
的江景资源，且该地块位于北新区与滨江新区
交界地带，可快速接驳港口二路、发展大道、江
侨路，既能享受北新区成熟的商业配套，又能
承接滨江新区的城市发展红利；其次是滨江大
道与华盛路交会处西南侧104亩商住地块，紧
邻西江，享无遮挡一线江景，位置优越，具备打
造高品质江景豪宅的天然禀赋；第三是枢纽新
城厚德路南侧地块一、二，合计159亩，地块规

模庞大，所属区域经过多年发展，城市界面和
居住氛围已经成熟，且附近就是新会华侨实验
小学。

谢慕贞同样看好张镇兰提到的其中2宗
地块。她指出，蓬江区金海湾南侧地块的优势
在于一线江景资源加成熟商业配套，容积率不
超过2，适宜打造低密度高品质住宅，周边已
有蓬江万达广场、奥园广场、元宝山体育公园
等配置，交通便捷，属于典型的“好房子”潜力
地块。而新会枢纽新城厚德路地块一、二，因
地处珠西交通枢纽腹地，毗邻江门站，生活配
套完善，还有新会华侨实验小学等优质教育资
源加持，是承接广佛外溢需求的重要节点，具
备长期升值潜力。

杨东卉表示，她比较看好的是棠下镇滨江
大道与华盛路交会处西南地段地块，其地处滨

江大道与华盛路两大城市主干道交会处，快速
接驳江门主城与高速路网，可便捷连通广佛，
交通区位优越；同时，紧邻西江，拥有无遮挡一
线江景，是打造高品质江景住宅的天然禀赋，
契合改善型市场需求；再加上现时滨江新区教
育、商业、文体配套已经非常完善，板块价值持
续提升，是房企布局江门的优质选择。

江海区方面，流沙围地段胜利南路与新
安路交叉口西南侧地块也展现出潜力，其核
心逻辑在于“产业跟着人口走，人口跟着配
套走”。地块精准卡位在龙溪湖体育公园和
九年一贯制景贤实验学校之间，并紧邻新建
高中拟选址，直接服务于高新区庞大的产业
人才家庭。在周边长期缺乏高品质居住供
应的背景下，该地块瞄准的是坚实的“刚需+
教育改善”底盘。

保利琅珺城市展厅
正式开放

蓬江商住用地供应量居首

土拍市场预计“整体平稳、分化加剧”
基于2026年供地计划及当前市场环境，

多位业内人士对今年江门土拍市场的运行趋
势作出了预判。

张镇兰认为，今年江门的土拍市场预计
形成“整体平稳、分化加剧、国企托底与民企
回归并存”的格局。首先，从供应计划来看，
主动缩量提质，有助于维护土地市场的稳
定，避免因流拍率过高而对市场信心造成冲
击；其次，板块和地块之间的分化将愈发明
显，市场关注度将高度集中于核心板块的优
质地块，如蓬江的江景地块、新会枢纽新城
核心地块等，而位置稍偏、周边配套尚不成
熟的地块，则可能会由本地国企平台托底拿
下；最后，随着市场信心的逐步回升和融资
环境的改善，除了本地国企外，部分资金实
力雄厚的本土民企可能会重返土拍市场，积
极补充优质土储。

谢慕贞从数据层面进行了补充分析。她
指出，从2025年数据看，国企拿下15宗商住
用地，占比超八成，成为“稳地价、稳预期”的关
键力量，预计2026年这一趋势仍将延续，尤其
在核心区域优质地块出让中，本土国企和央企
仍将积极布局。

杨东卉表示，今年土拍市场主力军依然
是国企，多宗地块位置、规模、规划条件都非
常适合建设“好房子”，近年来动作频频的本
土开发商也会有兴趣。同时，商住用地的冷
热分化趋势可能更加明显，不同地块由于区
位、配套、规模等因素差异，市场热度将出现
分化，部分热门地块可能受到更多的追捧。

杨东卉分析，从整体趋势来看，市场将保
持“总量平稳、节奏灵活”的运行基调，政府
将更注重供地节奏与市场去化周期的匹配，
预计将采取“小步快跑”的挂牌策略。房企

拿地逻辑已彻底转向“以销定投”，产品力竞
赛前置化。在行业新周期下，房企比拼的不
再是土地储备规模，而是对地块“安全边际”
和“产品溢价空间”的判断力，拥有江景、公
园、名校等稀缺资源且容积率适宜的地块，
将成为房企进行产品创新的主战场。

不难看出，2026年的江门供地计划，是
一幅目标明确、路径清晰的“精准供地”路
线图。它清晰地表明，江门不再追求土地
出让规模的数字增长，而是致力于通过供
给侧结构性改革，引导房地产回归居住本
质、回归城市价值。对于有能力、有远见的
房企而言，这恰是在江门核心板块建立长
期优势的机遇期；对于购房者而言，这意味
着未来两年，在江门的江岸线上、枢纽核
里、产城间，将有更多真正值得期待的好产
品涌现。
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蓬江区发展大道与天福路交叉口东南侧地块已于3月10日成功出让。

江门市江门市JCRJCR20262026--5454（（江海江海0101））号地号地。。

保利琅珺城市展厅举行开放仪式。


