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江门日报讯（文/图 记者/陆沿
任）近日，恩平一宗商住用地挂牌出
让。江门市 JCR2026- 101（恩平
03）号地挂牌起始价为10599万元，
将于6月23日9时30分起进行限时
竞价。

据悉，该地块位于恩平市恩城体
育公园南侧，用途为商住用地，出让
建设用地面积47101.77平方米，土
地使用年限为其他商服用地40年、
城镇住宅用地70年，自土地移交之

日起计。
根据规划条件，容积率应超过

1.0但不超过2.5，计算容积率建筑面
积在47101.77平方米与117754.425
平方米之间，建筑密度不超过30%，
建筑高度上限为80米，商业建筑面
积不能超过总建筑面积的20%。同
时，竞得人必须严格按照《恩平市恩
城体育公园南侧地块规划图》的地块
规划条件建设，规划需要配套的城市
公共设施和市政公共设施项目包括：
按相关规定配置生活垃圾收集点；物
业服务用房不低于物业总建筑面积
的2‰，且建筑面积不少于50平方
米；健身设施室内建筑面积不低于
0.1平方米/人或者室外用地不低于
0.3 平方米/人；托老所建筑面积为
350平方米至750平方米，且每百户
不少于20平方米，由开发商建设并
无偿移交政府；文化活动站建筑面积
为250平方米至1200平方米，由开
发商建设并无偿移交政府；社区公共
服务用房建筑面积不小于600平方
米，由开发商建设并无偿移交政府。

本次国有建设用地网上挂牌出
让设有挂牌底价，竞买保证金为
2120万元，最低增价幅度为200万
元/次，竞买保证金可抵作成交款、定
金。

近日，为精准对接冰城市民的置
业需求，哈尔滨市房地产经纪行业协
会考察团抵达江门，实地走访多个

“好房子”项目，亲身感受江门的宜居
程度与楼市发展品质，替哈尔滨市民
提前“探房”。

实地看房
江门楼盘获点赞

今年 5月，“中国侨都·湾区江
门”城市推介活动在哈尔滨举行，现
场吸引群众超2000人次，意向登记
超150人。为回应当地群众的置业
热情，哈尔滨市房地产经纪行业协会
迅速响应，组织房地产考察团来到江
门，实地调研当地房地产市场及宜居
环境。

短短两天时间，考察团一行先后
参观了江发·天御湾、骏景湾·滨江誉
峰、江发·翡翠观澜、江发·悦桂府、保
利琅珺、观江海·龙溪书院、银海·盛
汇天际、保利西海岸、百盈御泉湾等
江门市区的代表性优质楼盘。

考察团走访的楼盘类型十分丰
富：既有面向高端改善需求的大平
层，也有主打低密度、经济实惠的刚
需小户型；既有矗立于城市CBD的
地标性建筑，也有坐落于银湖湾的温
泉旅居产品。江门楼市凭借其成熟
完善的生活配套以及极具吸引力的
价格梯度，给考察团成员留下了直观
而深刻的印象并收获点赞。每到一
处，考察团都会仔细询问项目的区位
规划、户型设计、社区配套和销售价
格，尤其重点关注各楼盘为“东北老
乡”推出的专属置业优惠。

考察期间，两地行业代表还专门
举办了一场专题座谈会。会上，江门
市房地产中介服务行业协会全面介
绍了江门房地产市场的整体情况、最
新的安居政策以及面向东北客群的

专属服务内容。哈尔滨考察团则从
东北购房者的真实需求出发，围绕旅
居产品的适应性、“候鸟式”置业的服
务保障、跨城交易流程如何更顺畅等
核心问题，展开了深入讨论。

在看房的间隙，考察团一行还专
程前往新会陈皮村，在弥漫的柑香
中，亲身感受江门独特的侨乡文化底
蕴。他们跳出了房产本身，从更广阔
的视角，看到了这座城市独有的人文
内核。

达成共识
搭建跨城置业桥梁

哈尔滨市房地产经纪行业协会
副秘书长张磊表示：“江门是中国侨
都，空气好、天气好、有山有水，适合
北方人居住。看过江门的几个楼盘
以后，觉得江门的户型设计得特别
好，房子质量也非常好。在销售价
格方面，绝对适合北方人，而且在大
湾区也是性价比较高的。”

张磊还表示，接下来将在哈尔
滨设立江门专属城市展厅，并打造
常态化直播间，全方位推介江门的
城市风貌、文旅资源与优质房产项
目，搭建东北与江门之间的置业交
流桥梁。

江门市房地产中介服务行业协
会会长杨东卉表示，哈尔滨市房地产
经纪行业协会代表此前已考察过大
湾区多个城市，而此次江门之行，大
家达成共识：江门的优质住宅项目在
产品力、生态环境、生活配套、建筑设
计与空间布局等多个维度上，均展现
出显著的竞争优势。后续，该协会还
将有针对性地推出面向哈尔滨高校
教职工、企事业单位职工的组团看房
活动，让“东北老铁”沉浸式体验侨乡
江门的独特魅力。

（文/图 江门日报记者 陆沿任）

起始价近1.06亿元

恩平一宗商住用地挂牌出让
前5个月，二手住房比一手住宅多卖712套

旧房子为何卖得好？
24位竞买人、81轮竞价、溢价率高达132%……上周，滨江新区保

利大都会中宇花园一栋别墅在司法拍卖平台上演了一场激烈竞拍。这
栋263.41平方米的房产，从约214万元起拍，最终以约496万元成交，
围观者超过1.6万人次。不少人感叹：“法拍别墅竟然这么‘火’。”

这栋别墅在法拍市场上的抢眼表现，正是当下江门二手住房市场
热度攀升的一个鲜明信号。江门市住房和城乡建设局提供的最新数据
显示，2026年1—5月，全市二手住房累计成交10876套，同比增长
4.1%，成交套数较同期一手住宅多出712套。在市场大环境不算理想
的情况下，二手住房为何能逆势走强？价格优势究竟有多大？购房者
在“捡漏”时又该注意什么？记者就此进行走访调查。

文/图 江门日报记者 陆沿任

先看整体数据。2026
年 1—5月，江门全市二手
住房累计成交10876套，较
同期一手住宅多出 712
套。把视角收窄到单月，这
一趋势同样明显。今年4
月，全市二手住房成交
2655套，环比增长11.9%，
同比增长 6.2%，超一手住
宅600套。这是今年以来
二手住房第三次在月度成
交套数上领先一手住宅
——1月和2月均出现类似
情况。

江门市房地产中介服
务行业协会会长杨东卉分
析指出，当前市场上“卖一
买一”的置换链条正在顺
畅运转，大量房龄适中、配
套成熟的二手电梯洋房挂
牌入市，售价略有下调，可
以拎包入住，性价比高，这
是二手住房交易量超过新
房的关键点。“其主要客群
为刚需型和刚改型客户，
还有追求生活便利的老人
家”。

与此同时，二手别墅市
场的热度成为这轮存量行
情中一个不可忽视的亮
点。记者梳理司法拍卖平
台发现，2025年以来，江门
法拍别墅屡屡拍出高价。
而最近的保利大都会中宇
花园别墅拍卖，更是以24
人争抢、81轮竞价、132%
的溢价率，将二手别墅的
热度推至新高。

阿里资产珠中江城市
服务商相关人士告诉记
者，法拍别墅之所以能吸
引众多买家，核心在于其
起拍价通常在评估价的七
折左右，预留了可观的获
利想象空间。即便经过多
轮加价，最终成交价仍可
能低于同地段二手别墅的
市场挂牌价。

由此可见，二手别
墅市场的火热是一面
镜子，折射出当前市场
的核心逻辑：只要性价比
足够突出，即便总价数百万元的
物业也能迅速成交。

事实上，二手住房能够连续
多月在成交套数上反超一手房，
背后的原因同样是价格。

据江门市房地产行业协会不
完全统计，2025年蓬江、江海、新
会的二手住房成交均价为4781
元/平方米，到了 2026 年第一季
度，三地二手住房成交均价为
4525元/平方米。同期一手住宅
的成交均价虽然也在下行，但仍
明显高于二手住房——2026年一
季度全市一手住宅成交均价为
7831元/平方米。

对于预算有限的刚需购房者
而言，同样一笔总价，在二手市场
可以买到面积更大的房源。除此
之外，二手房是“所见即所得”，无
需像购买期房那样需要等待。有
接受采访的购房者坦言：“手头上
的钱不多，又急着入住，二手房就
是不错的选择。”

再来看二手别墅这一细分品
类。据江门市房地产中介行业协
会不完全统计，2025年江门三区
二手低层住宅成交均价为13976
元/平方米，而到了2026年第一季
度回落至11996元/平方米。2026
年一季度，江门市区一手低层住宅
成交均价达到14659元/平方米，
比二手低层住宅均价高出约
22%。换句话说，购买一套同等面
积的二手别墅，总价比一手可以节
省数十万甚至上百万元。

那么，这种价格优势是如何
形成的？杨东卉分析，二手别墅
无论是独栋还是双拼、连排，在
近两年价格下调幅度较大，因此
性价比越来越高，推动成交量不
断上涨。现在新开发的别墅，属
于“高赠送高拓展空间”的4.0别
墅，无论配套、户型、实用率等，
都是旧产品难以比拟的，如江
发·翡翠观澜250平方米的别墅
实用面积可达500平方米，均价

为每平方米2.6万元。而二手别
墅则是以价换量，受到了消费者
的青睐。不少市民反馈，这有点
像是用洋房价买别墅，还不用买
车位，“有天有地环境又好”。

嘉毅地产总经理邓桐燊也坦
言，购买二手住房的群体主要是
刚需客户，目前二手住房按揭审
批条件相对灵活，加上二手住房
价格受一手住宅价格回落影响，
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，吸引了不
少喜欢便利的老人家购房。

二手别墅同样遵循“价格决
定热度”的逻辑。以保利大都会
中宇花园18号的法拍别墅为例，
起拍价为约214万元，而评估价为
约305万元，起拍价相当于打了7
折。买家们之所以愿意“血拼”多
轮，本质上就是看到了差价。由
此看来，无论是普通住宅还是别
墅，价格优势都是撬动成交的最
强杠杆之一。

鑫江山按揭代理服务有限公
司江门区域负责人陈松表示，法
拍别墅的起拍价通常低于市场
价，这是因为法院在拍卖时希望
快速成交，相关部门也会设定一
个低于市场价的起拍价，这使得
买家有机会以相对实惠的价格购
买到优质别墅。实际上，江门的
部分法拍别墅成交案例显示，尽
管部分热门房源可能拍出高溢
价，但仍有不少房源以评估价的
折扣价成交，为买家提供了“捡
漏”的机会。

同样，在江门二手住房市场
上，性价比高的二手别墅不在少
数。与一手别墅相比，江门市区
二手别墅的单价差距很大，便宜
的只要每平方米1万元左右，贵
的有每平方米2万多元，独栋二
手别墅往往价格较高，而双拼、连
排二手别墅则比较实惠。

记者通过查询“贝壳找房”
APP，留意到江门市区挂
牌价在 200 万元左右的
别墅有好几套，其中有
毛 坯 的 ，也 有 带 装 修
的。以蓬江福泉新村为
例，就在 APP 上挂出了
一套售价198万元，建筑
面积约 198 平方米的二
手毛坯别墅。位于蓬江
区 双 龙 片 区 的 星 汇 花
苑，则挂出一套每平方
米仅9000多元的二手别
墅，带装修。

那么，消费者在购买二
手住房时应当注意哪些问
题？

裕隆基地产二手事业部
总经理吴名鸠提醒，有条件
的消费者可以聘请专业验房
师进行全面检测，重点关注
屋顶、墙面、卫生间、管道等，
也可以走访询问意向购买住
房的邻居，了解其历史问
题。而对于选择中介购房的
消费者，应当核实中介资质，
选择正规、口碑比较好、规模
比较大的中介，要求中介提
供服务明细，拒绝不合理费
用。同时，交易期间要明确
三点：一是注意产权要清晰，
可以正常交易，二是交易流
程及费用要明确，三是保障
交易资金安全且保证顺利交
楼。而对于购买二手学位房
的消费者，必须了解学位房
有无使用学位，如果使用了，
间隔了多长时间，最好能明
确写在双方交易合同里面，
避免日后纷争。

邓桐燊则告诉记者，消
费者在购买二手别墅的时
候，也要多加留意，预防“踩
雷”。有些二手别墅业主进
行改建或重建、过户时，可能
会遇到规划上的问题。同
时，二手别墅使用时间长，主
体结构或会出现沉降、开裂、
地下室变形等情况，可以在
验房的时候仔细检查或聘请
专业人士进行检查。此外，
物业公司的口碑和管理水
平，也会决定小区环境的舒
适度。消费者在选购二手别
墅的时候，可以调查清楚物
业的管理情况，物业费以及
维修基金等。

邓桐燊还建议，二手别
墅总价高，税费也高，购买的
时候一定要明晰税费的承担
方式。同时，银行一般会对
别墅的地段、面积、年限等进
行评估及设定贷款成数，需
要先行咨询银行的贷款成数
和金额。在决定购买前，消
费者应当多次实地看房，了
解别墅采光、噪音、隐私和防
水的情况。由于二手别墅总
价高，建议找靠谱的中介，他
们可以在流程把控，风险规
避等方面协助买卖双方安全
交易。

哈尔滨房地产考察团来江“探房”

替冰城老乡沉浸式体验
侨乡好房子
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地块位于恩平市恩城体育公园南侧。

哈尔滨市房地产经纪行业协会考察团走访江门房地产项目。

▲法拍别墅吸引不少购房者目光。

▶二手住房性价比高，受到不少消费者青睐。


