
价格企稳回升
是积极信号

从成交规模来看，上半年江门一手
住宅成交套数约1.19万套，同比下降
9.9%；成交面积约133万平方米，同比
下降10.6%。这一走势与全国大盘基
本吻合，显示出市场在深度调整中保持
了相对稳定。

从月度走势来看，年初在“返乡置
业”和开发商年终促销的双重带动下，
市场迎来一波成交小高峰，2月受春
节假期影响，成交量回落至1401套，
属于正常的季节性波动；3月市场明
显回暖，成交 2414套，创去年 6月以
来单月最高，一季度整体呈现“探底、
企稳、反弹”走势。进入二季度，受供
应端主动收缩等因素影响，成交量逐
月有所回落，但整体降幅在可控范围
内，自3月起连续4个月成交套数维持
在2000套以上，市场活跃度明显高于
年初低位。可以看出，江门楼市正企
稳回升，市场底部的支撑力量正在逐
步增强。

供应端的收缩力度更为显著。1—
6月全市住宅批准预（现）售套数11052
套，同比虽增长19.4%，但上半年整体
供应节奏呈现“前高后低”的态势。尤
其是6月单月住宅批准预（现）售套数
仅1273套，环比骤降44.1%。供应的主
动收缩带来了库存的有效去化——截
至 6 月底，全市待售新建商品住房
43121套，同比大幅减少15.8%，较年初
也减少了约2800套。库存去化周期的
持续缩短，为后续市场价格的企稳提供
了有力支撑。

在价格端，上半年江门楼市交出了
一份令人欣慰的成绩单。1—6月全市
新建商品住房成交均价7801元/平方
米，同比虽微降，但降幅持续收窄。从
月度走势看，6月全市一手住宅成交均
价7752元/平方米，同比上涨1%，连续
两个月实现同比正增长。其中，蓬江上
半年成交均价同比上涨3.5%，开平和恩
平成交均价同比也有所上涨。在楼市
深度调整的大环境下，价格的连续企稳
回升无疑是一个积极信号。

值得留意的是，从成交结构来看，
上半年一手住宅成交面积约为每套
111.7平方米，改善型需求仍是市场的

主力。与成交端相呼应，上半年批准预
售住宅套均面积约110.4平方米，与成
交套均面积基本匹配，说明市场供需在
户型结构上总体适配。这一匹配度的
提升，反映出开发商在产品定位上更加
精准，不再盲目追求大户型或过度压缩
面积，而是根据市场需求进行精细化设
计。与此同时，全市已有39个第四代
住宅项目在售，高赠送率、高得房率的
产品特征进一步提升了实际居住空间，
也在一定程度上推动了改善型需求的
释放。

政策层面的精准发力同样为市场
注入了活力。4月“人才房票”政策出
台，最高可享6万元购房补贴，6月升级
至2.0版本，取消申请人须在江门市就
业、家庭名下在江门市区无城镇住房的
原有限制条件，将人才学历条件进一步
放宽到全日制大专。同时，为提升“人
才房票”使用兑付效能，加快落地转化，
明确共发放2600张“人才房票”，对使
用“人才房票”购房并网签合同的前
2000名进行补贴，先到先得，额满即
止。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。截至6月底，全市已有数百人
提交了“人才房票”申请。

对于上半年一手住宅成交量价的
表现，江门市房地产中介行业协会会长
杨东卉在接受记者采访时分析指出，上
半年新房成交套数同比有所回调，但价
格端连续两个月实现同比上涨，这说明
市场正在从“以价换量”向“量稳价稳”
的阶段过渡。她认为，供应端的主动收
缩是市场自我调节的积极信号，开发商
更注重好房子品质打造，以更好的体验
感展示给改善型客户。与此同时，存量
房市场的活跃、“卖一买一”置换链条的
顺畅运转，也为新房市场输送了稳定的
改善型需求。市区一楼盘销售人员也
表示，江门楼市正企稳回升，传统“返乡
置业”旺季叠加开发商年中促销，形成
了较好的市场氛围。客户现在更看重
房子品质和实际使用空间，而不再只是
价格。政策、产品和信心三重因素叠
加，共同点燃了这波行情。

台山一手住宅
成交套数领跑全市
接下来看看上半年各县（区、市）住宅

成交数据。
从成交规模来看，台山以2467套一手

住宅成交套数领跑全市；新会成交2007套
紧随其后；开平成交 1764 套；蓬江成交
1739套；鹤山成交1346套；恩平成交1303
套；江海成交1246套。

在中心城区，蓬江虽然成交套数同比
有所回落，但价格端表现稳健——上半年
成交均价同比上涨3.5%。配套成熟、本地
改善置换需求旺盛，加上多个品牌楼盘加
推新货，共同支撑了基本盘。以端午假期
为例，蓬江以91套的认购量居全市首位，全
区楼盘来访量达2578人，说明市场活跃度
仍在；江海上半年一手住宅成交同比增长
9.3%，是各县（区、市）中唯一实现成交套数
同比正增长的区域。其交通和教育资源的
持续完善，叠加价格端的相对优势，吸引了
大量年轻刚需群体；新会成交套数虽然同
比微降，但供应端出现了大幅放量——上
半年住宅批准预（现）售套数2587套，同比
大幅增长224.6%。预售量的大幅增长，反
映出开发商对新会市场信心的增强，随着
4.0住宅等高附加值产品入市，改善型需求
有望持续释放，市场后续走势值得期待。

值得一提的是，台山以2467套领跑全
市。在业内人士看来，台山的上榜并非依
靠单一“爆款”项目，而是呈现“多点开花”
的格局，富居晖公馆、沃华中兴广场、博富·
福美城等项目上半年持续热销，拉动了当
地楼市的成交。不仅如此，台山作为著名
侨乡，元旦、春节、“五一”假期认购量均居
全市前列，侨胞返乡置业需求在节日期间
集中释放，成为重要的增量来源。此外，深
中通道、黄茅海跨海通道通车后，台山的区
位优势进一步凸显，也吸引了部分珠三角
外溢购房需求。

与此同时，江门二手住宅市场在上半年
的表现也十分突出。1—6月全市二手住宅
成交套数约 13162 套，比一手住宅多出
1290套，占全部住房成交比例的52.6%。其
中，蓬江二手住房成交3237套、新会2333
套、鹤山1880套，均超过同期各自区域的一
手住宅成交套数。这一结构性变化的出现，
说明江门住房交易中二手房已超越新房成
为市场主力。嘉毅地产总经理邓桐燊分析
指出，“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，性价比优势明显。

预计下半年楼市
继续平稳运行

展望2026年下半年，江门楼市有望
在多重因素支撑下保持平稳运行。

邓桐燊认为，从政策层面看，下半年
将进入“落地执行、效能释放”的关键阶
段。今年以来，江门持续因城施策控增
量、优供给、去库存，稳定房地产市场，有
序推进“好房子、好小区、好社区、好城
区”建设，提升住房品质。“人才房票”的
优化，特别是大专学历的放宽，让更多在
江门工作但户籍不在本地的年轻人有了
实实在在的购房支持。此外，换购住房
个税退税政策延续至2027年，直接降低
了交易成本，多重政策叠加，购房成本已
降至近年新低。

美智地产市场研究中心总监张镇兰
表示，下半年江门楼市“稳”字当头的基
调不会改变。当前，全市库存去化周期
已从年初的高位明显回落，库存压力减
轻，加上4.0住宅等高附加值产品占比持
续提升，为整体均价企稳回升奠定了基
础。此外，各区域分化仍会持续，中心城
区和核心板块的稳定性会变得更强。

从供应端看，根据《江门市2026年
住房发展年度计划》，全年预计一手住宅
供应面积260万平方米，约2.26万套。
上半年已供应约1.1万套，下半年仍有约
1.16万套的供应空间。在库存持续下降
的背景下，适度的供应补充有助于维持
市场供需平衡。

从需求端来看，“好房子”建设正在
释放改善型需求。张镇兰分析指出，今
年江门土拍市场预计形成“整体平稳、分
化加剧、国企托底与民企回归并存”的格
局。土地市场的平稳运行，也从侧面印
证了市场信心的逐步修复。

江门市鼎堃房地产顾问有限公司总
经理谢慕贞则从产品端给出判断。她指
出，4.0住宅等高品质产品的成交占比持
续提升，正在重塑江门楼市的成交结
构。随着下半年更多“好房子”项目入
市，改善型需求仍有释放空间，建议购房
者根据自身需求理性入市，关注产品品
质和长期居住价值。

综合来看，在政策持续托底、库存稳
步去化、价格企稳回升的背景下，江门楼
市下半年有望延续平稳向好的运行态
势。对于购房者而言，当前政策友好、库
存下降、价格企稳，或许正是入市的窗口
期。
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“网络又快又稳定，不但出海捕捞更
安全了，卖渔货、搞民宿也更便捷，日子
越过越红火！”江门台山茫洲岛居民的真
切感慨，道出了海岛“信号升格”筑牢深
蓝数字底座而带来的全新变化。

作为江门最偏远的住人岛，台山茫
洲岛长期受海域阻隔与极端天气制约，
通信基础设施升级面临重重壁垒。为积
极响应工业和信息化部“信号升格”专项
行动，江门移动攻坚克难，成功在茫洲岛
高标准开通5G基站，不但破解了偏远海
岛通信薄弱的难题，满足了民众对优质
网络的迫切需求，更进一步升级了海岛
的网络覆盖，以5G满格信号守护海岛民
生、赋能滨海发展。

为进一步改善网络覆盖，面对茫洲
岛离岸远、环境复杂的客观条件，江门移
动因地制宜，高标准敲定建设方案。攻
坚队多次登岛徒步查勘、实地测频，并深

入一线对接群众诉求。立足海岛通信、
渔业生产、民宿经营等实际情况，团队最
终敲定在海拔约140米的白石岭山顶建
设35米高的5G基站。如此一来，相当
于5G信号从一座近60层楼高的“通信
瞭望塔”处发射，能最大化兼顾岛内全域
与近海海域的信号覆盖。

同时，针对海岛高盐雾、多台风的特
殊环境，江门移动摒弃普通沿海建站标
准，按照相关风压系数进行设计，采用抗
17级台风标准定制塔体，并优选高性能
防腐防水工艺与新型5G设备，从源头夯
实了基站的长效运行能力。

面对水位浅、风浪大、无现成道路等
阻碍，江门移动积极攻坚克难。攻坚队
掐准每月仅有几天的大潮期，抢运376
吨建设物料上岛。在崎岖山路上，队员
们用肩扛手抬的方式人工开辟出450米
施工通道，将设备搬上山顶。没有混凝

土车，队员们便在山顶现场拌合混凝土
用于地基浇筑，并依山敷设1500多米电
缆完成外电接入与跨海微波传输。

信号好了，发展的路子就更宽了。
“有了移动5G基站，信号变好了，海鲜、
鱼干、茶叶都可以放到网上直播，对我
们有很大帮助。”省人大代表、台山市川
岛镇茫洲村党支部书记郑少喜表示。

如今，不仅岛内实现了中国移动5G
信号覆盖，还实现了信号覆盖拓宽至近
海海域。智慧渔业、直播带货、应急响
应等数字服务全面落地，茫洲岛迎来了
数字新篇章。这次“信号升格”行动，有
效激发了海洋经济发展新动能，夯实了
海岛乡村振兴的数字底座，更是江门移
动践行央企担当，扎根五邑，织密海洋
通信网络，点亮海洋经济新未来的生动
注脚。
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江门移动以“信号升格”筑牢深蓝数字底座

信号跨山海 温情守海岛
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江门楼市上半年平稳向好
一手住宅成交超1.1万套 均价连续两月同比正增长

一座城市的温度，往往藏在万

家灯火的窗格里；而楼市冷暖，则映

照着无数家庭对安居的期盼与选

择。

上半年的江门楼市，在“稳”字

主基调下，走过了一段“先抑后扬、

波浪前行”的历程。从年初返乡置

业的热潮涌动，到3月小阳春的明

显回暖，再到“五一”旺季的热力升

腾——市场的每一次起伏，都会牵

动购房者的心弦。记者日前从江门

市住房和城乡建设局获悉，1—6月

全市一手住宅成交面积约133万平

方米，成交套数约1.19万套。若从

住宅成交套数这一核心指标来看，

上半年江门楼市呈现出供应收缩、

成交调整、库存下降、存量房崛起、

区域分化等多重特征。

放眼全国，上半年房地产市场

整体延续筑底态势，二季度以来出

现“边际修复”的情况。江门在这一

大背景下，既承接了政策带来的润

泽，也经历了市场的自我调节。供

应的主动收缩、价格的企稳回升

……这些信号共同勾勒出一幅正在

转型的楼市图景。

文/图 江门日报记者 陆沿任

▲江门移动
网络工程师正在
安装基站。

◀江门移动
茫洲岛5G基站。

高赠送率高赠送率、、高得房率的产品特高得房率的产品特
征推动了改善型需求的释放征推动了改善型需求的释放。。

新盘入市吸引消费者目光新盘入市吸引消费者目光。。


