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4月江门楼市呈现“供应放量、成交回稳、价格回调”的特征

“人才房票”助力“淡季不淡”

江门日报讯（文/图 记者/陆沿
任）近日，开平成功出让一宗商住用
地。江门市JCR2026-67（开平11）
号地由开平市美耀房地产开发有限
公司以7823万元竞得。

JCR2026-67（开平11）号地位
于开平市长沙街道三江路 26号地
块，用途为二类城镇住宅用地，土地
使用年限为城镇住宅用地70年、商
业用地40年，土地使用年限自土地
移交之日起计，地块出让建设用地面
积23704.76平方米。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7823万元，本次
竞拍以底价成交。

根据地块此前的挂牌出让公告，

该地块容积率须控制在1.0至2.0之
间，建筑密度不超过22%，绿地率不
低于35%，建筑物高度控制在80米
以下。规划条件中特别提出，允许每
户设置一处观景平台，符合相关要求
的，按投影面积一半计算建筑面积，
不计入计容建筑面积和该套住宅产
权面积。

从地理位置看，地块地处长沙街
道东汇城片区，地理位置优越。同
时，周边居住氛围浓厚，目前在售项
目包括汇峰天峻、誉景香悦、泰和名
苑等热销楼盘。据悉，本次摘牌的开
发商属于誉景地产集团，已在开平开
发多个知名热销项目，其中包括中
禧·誉景江南。

“五一”假期余温未散，江门楼市
再掀热浪。近日晚上，位于蓬江北新
区CBD的保利琅珺项目举办升级认
筹活动，现场人气旺。当晚10时，升
筹到访客户突破1000组，销售中心
人头攒动，样板间门口排起长队。这
一现象级热度，再次印证了江门改善
型市场的强烈需求。

据现场销售人员介绍，升筹当
晚等候区座无虚席，置业顾问忙得
不可开交。一位成功升筹的客户李
先生感叹：“很喜欢这个楼盘的位置
和户型设计，再晚就怕抢不到心仪
的楼层了。”

地段稀缺性是认筹火爆的首要
原因。保利琅珺地处北新区CBD核
心区域，周边汇悦大融城、利和广
场、万达广场等购物商圈环绕。更
重要的是，保利琅珺所占据的地块
是北新区CBD最后一宗大型住宅用
地，堪称“绝版收官之作”。“卖完这
块地，核心区域再无新地”——这一
市场共识极大地激发了购房者的置
业紧迫感。

低密产品力同样是吸睛关键。
项目以仅2.2的超低容积率在蓬江区
在售楼盘中独树一帜，规划五进制归
家礼序与九大场景体验。本次首推

的147平方米和168平方米两大户
型，均为私梯入户，标配全明电梯厅，
归家仪式感十足。

其中，147平方米四房两厅三卫
户型备受关注，6米挑高露台近14平
方米，客厅可扩至75平方米，堪比一
套小三房；配备双套间设计，主卧带
270°采光+独立衣帽间，住出180平
方米的奢阔感。168平方米四房两
厅三卫户型同样看点颇多，其中朝南
面达五开间，全屋南北对流；客厅打
通次卧可扩展至90平方米，南向阳
台开间约9.4米，主套房约49平方米
还带独立阳台，衣帽间双面采光，阳
光和清风随时入户。

今年4月，“保利好生活体系”正
式发布，提出“好产品、好服务、好生
活”三位一体理念，从“产品交付”向

“生活营造”升级。保利琅珺作为保
利集团2026年全国十大领航项目之
一，正是这一体系从总部战略到项目
落地的样本。

从市场趋势到地段稀缺，从产品
进化到品牌深耕，保利琅珺每一步都
踩在了点子上。正是这市场、地段、
产品、品牌四重因素的叠加，成就了
保利琅珺的“现象级”热度。

（文/图 红林）
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到访客户超千组

4月，江门楼市交出了一份超出预期的成绩单。江门市住房和城乡建设局数据显示，2026年4月，全市一手住
宅成交2043套，同比增长1.9%。4月本是传统淡季，又在传统营销节点“五一”劳动节前，却难得实现了成交量的
同比增长，可谓“淡季不淡”。与此同时，二手住房成交2655套，不仅环比、同比双双增长，更在总量上反超一手市
场。

文/图 江门日报记者 陆沿任

4月，江门楼市整体呈现“供应放
量、成交回稳、价格回调”的特征。

从供应端看，全市商品房批准预
（现）售总面积38.29万平方米，环比大增
193.9%。其中住宅批准预售面积24.50
万平方米，环比增长135.4%，住宅套数
2378套，环比增长184.4%，这表明开发
商正积极备战“五一”劳动节及后续市
场，推盘节奏明显加快。

成交方面，4月一手住宅成交套数
为 2043 套，环比虽然下降，但同比实
现了1.9%的增长。4月属于传统楼市
淡季，往年这一时期成交量往往趋于

平淡，但今年却实现了逆势上扬。美
智地产市场研究中心总监张镇兰分析
认为，这主要得益于“以价换量”策略
的常态化与实效。尽管处于淡季，但
市场供应端促销动作频繁且力度空
前，有效激发了刚需购买力。例如新
会区大鳌镇的东第上府，于3月底率先
启动“不分户型、不分楼层”的一口价
促销，精准击中客户心理价位，4月单
盘狂销139套，登顶全市销冠，凭一己
之力拉动了区域成交数据。此外，蓬
江区江发臻珑府作为纯新盘入市，凭
借精准定位和蓄客，首开即夺得蓬江

区榜首，显示核心区域的优质供给依
然具备强劲的市场号召力。

在政策端，4月24日，市住房和城
乡建设局联合市财政局发布《江门市
2026年度“人才房票”试行工作方案》，
首批入库房源覆盖31个楼盘、超3600
套住房。政策采取“政府+企业+人才
专项”多重补贴模式，符合条件的博士
后叠加最高可补贴26万元，力度引人
关注。政策出台后，不少市民趁着看房
便利，现场了解政策细则后当即提交了
申请，进一步降低了人才和刚需群体的
购房门槛。

价格方面，4月全市一手住宅成交
均价为 7450 元/平方米，环比下降
4.9%，同比下降9.3%。张镇兰指出，4
月江门楼市“量升价跌”反映出当前市
场仍处于“以价换量”的深度调整期。
一方面，为冲刺业绩，多个项目采取实
质性降价促销，虽拉动成交套数，但也
直接拉低了整体均价；另一方面，从成
交结构看，本月四市（台山、开平、鹤
山、恩平）成交占比同比上升，而三区
（蓬江、江海、新会）成交占比同比下
降，这种结构性变化也是均价下行的
因素之一。

分区域看，4月江门各县（市、区）楼
市表现分化明显，呈现“主城量跌价稳、
外围以价换量”的格局。

蓬江区量跌价涨，品质项目“撑
场”。4月蓬江区一手住宅仅成交263
套，环比下降18.8%，同比下降20.8%，
成交量同比、环比双双下滑。然而，其成
交均价达 9508 元/平方米，环比增长
5.5%，同比增长1.8%，均价高居全市第
一。张镇兰解读称，这实际上是成交结
构优化与品质回归的结果。回顾今年3
月及去年同期，蓬江区成交量中包含较
多低价房源如部分性价比楼盘和镇区
盘，拉低了当时的均价基数。进入4月，
随着北新区新盘入市，以及主城区品质

楼盘成交占比提升，直接推高了区域成
交均价。

新会区成交领跑全市。4月新会区
一手住宅成交438套，位居各县（市、区）
第一，环比增长16.8%，同比增长23.7%，
表现抢眼。嘉毅地产总经理邓桐燊指出，
这背后是个别低价促销楼盘主导市场的
结果。大鳌镇东第上府单盘成交139套，
占新会区总成交量的32%，但其成交均
价较低，这一楼盘的大量成交，极大地拉
升了全区整体成交量，但也显著稀释了全
区均价。

其他区域方面，台山、开平、鹤山、恩
平各有冷暖。台山市4月一手住宅成交
406套，环比下降18%，同比下降5.8%；

开平市成交366套，环比下降20.1%，同
比增长7%；鹤山市成交223套，环比下降

23.9%，同比增长6.2%；恩平市成交150
套，环比下降38%，同比下降23.5%。

蓬江均价全市最高 新会成交量领跑

4月江门二手住房市场的表现同样
亮眼。全市二手住房成交2655套，环
比增长11.9%，同比增长6.2%，以超过
600套的优势领先一手住宅，这是今年
以来二手住房成交套数第三次超过一
手住宅（前两次分别为1月和2月），显
示存量市场正逐渐成为江门楼市的重
要支柱。

邓桐燊分析，二手住房热销主要
有三大原因：一是价格优势明显。经
过一年多的回调，二手住房出售单价
已与新房单价形成较大价差，吸引力
显著提高；二是学区需求集中释放。
正值入学报名季，二手住房即买即报
名入读，而新房网签存在滞后性，影响
适龄儿童报读，因此不少家长选择二

手住房；三是政策支持降低交易成
本。“带押过户”以及相关税费优惠政
策，有效降低了买卖双方的交易成本，
进一步活跃了市场。

江门市房地产中介行业协会会长
杨东卉表示，总体来看，4月江门楼市呈
现“一手稳量、二手活跃、价格承压”的
格局。一手市场在政策利好与价格让

利中艰难修复，在传统淡季实现了同比
正增长，“淡季不淡”的表现给市场注入
了信心，尤其是“人才房票”新政的落
地，为市场带来了实实在在的增量需
求。展望后市，随着 5月传统旺季到
来，开发商推盘力度有望进一步加大，
但库存压力和价格下行预期仍是市场
面临的主要挑战。

价格优惠和政策支持 二手住房成交量反超一手

供应放量、降价促销“人才房票”降低购房门槛

地块实景图地块实景图。。

升筹当晚人头攒动升筹当晚人头攒动。。

品质楼盘凭借户型设计出色等优势品质楼盘凭借户型设计出色等优势，，推高了区域成交均价推高了区域成交均价。。

44月不少消费者月不少消费者
看房看房、、购房购房。。


