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纯4.0实景亮相江海

观江海·龙溪书院凭何搅动楼市？
近段时间，江海哪个楼盘比较火？莫

过于观江海·龙溪书院。该楼盘营销中心
自开放以来，宾客盈门、人气鼎沸。江门市
房地产行业协会公开的2026年第21周江
海区楼盘住宅网签排行榜显示，观江海·龙
溪书院以20套的成绩位居榜首，每平方米
突破1.1万元的成交均价更是远高于其他
上榜楼盘——这份热度在江海实属罕见。

为何这么火？其实，答案并不复杂。
当“住得更好”正取代“有房住”成为市场主
旋律，当江海区出现纯4.0实景户型，当国
企江门高新投资发展集团拿出“城市森林
花园”作品——观江海·龙溪书院的走俏，
更像是一个水到渠成的现象。

文/图 陆沿任

在江门的房地产版图上，4.0住宅的热度早
已被市场反复验证。江门市住房和城乡建设
局公开数据显示，2026年一季度，江门一手住
宅成交呈现探底、企稳、反弹走势，1月1885
套、2月1401套、3月2414套。数据回升的原
因何在？主要得益于4.0住宅的热销——一季
度热销前十楼盘合计网签超1200套，多为4.0
住宅在售的高品质项目。

为何4.0住宅受青睐？举个例子，以前买

100平方米只能享受80平方米的使用面积，现
在买了100平方米的房子，能享受120平方米
以上的使用面积。可以在大阳台上摆上几盆
花草，每天迎着暖阳喝茶；午后和老友摆开棋
牌，闲话家常；夜晚则能在专属的露台上吹着
微风，看星星、听音乐，打造属于自己的“空中
花园”。这不仅是多了一处空间，更是为生活
增添了从容与情趣。

然而，当蓬江、新会等地的4.0住宅百花齐

放时，江海却始终处于“缺位”状态。作为主城
区，江海拥有扎实的产业基础和巨大的人口潜
力，但在高端住宅产品的迭代上一直“慢半
拍”。市面上的4.0住宅项目多集中于滨江新
区、北新区和枢纽新城，江海区长期没有一个
真正意义上的纯4.0住宅项目。改善型购房者
只能在传统住宅中勉强将就，或跨区置业。

观江海·龙溪书院的出现，恰恰填补了这
一空白。项目采用第四代住宅设计理念，以

“户户空中庭院”为核心，通过
错层设计实现挑高露台，将空
中花园与高层住宅融为一
体。更高的空间使用效率、更
阔绰的居住尺度、更丰富的场
景体验，让江海区的改善型购
房者终于有了一个“不用将就”
的品质选择，为区域楼市注入了
品质升级的新动能。

但是，光有4.0的名头还不够。打动购房者
的，还有观江海·龙溪书院脚下那片不可复制的
土地，和那片土地上独有的生活方式。

如果你在周末的清晨站上观江海·龙溪书
院的窗前，推窗望去，龙溪湖公园就在眼底铺开
——薄雾浮在水面，水鸟贴着湖面飞过，远处晨
跑的人沿着湖边绿道越跑越近。这不是风景区

宣传片，而是住在这里的日常。
更难得的是，整个小区只用不到五分之一的

土地盖房子——1.8的容积率，意味着楼间距疏
朗开阔，抬眼就是湖光绿意，再加上35%的绿地
率，建筑仿佛是从公园里“长”出来的。小区内部
还有三个主题花园：灵感哲思、云境漫游、梦幻森
海，水景穿插其间，走几步就是一个转角景观。

一面是美丽的风景，另一面是满满的烟火
气。

项目坐拥珠西交通枢纽，附近有广珠城轨和
深茂铁路，“五纵五横”路网通达全城，去广深珠
港澳都十分便利。开车出门，短时间就能到达江
海万达广场、江海广场，江海区科技馆、江海区图
书馆、体育公园、4A景区全在半径之内。下楼走

几步，就有便利店、咖啡馆、生鲜超市。
最让有孩家庭动心的，是学校就在附近

——过马路就到景贤实验学校，孩子不用早起
赶车，也不用家长早晚接送；周边还有江门一中
以及多所中小学和幼儿园。很多来看房的家长
说：“别的可以商量，学校不能将就，这里就很
好。”

地段和配套是“底盘”，但真正让购房者眼前一
亮的是产品本身——那个把院子搬到空中的4.0户
型。

作为纯4.0住宅项目，观江海·龙溪书院在产品
力上实现了真正的迭代。约1.8的超低容积率，推
窗即湖光绿意；3米至3.3米的层高，比普通住宅高
出二三十厘米，装得下水晶吊灯和更多阳光。还有
那看不见的匠心：LOW-E中空钢化玻璃隔热保温
且隔音，30毫米厚隔音砂浆加12厘米楼板厚度确
保上下互不打扰，玻化微珠保温砂浆营造四季如春
的体感温度，全屋一线品牌豪装交付，且由中国十
大建筑设计院——深圳市建筑设计研究总院操刀
设计，这些硬核参数共同构筑了4.0住宅的品质根
基。

本次亮相的建筑面积约126平方米、152平方
米、215平方米的纯4.0湖居大宅，覆盖了不同家庭
结构、不同需求的高端人群，尤其适配产业精英与

改善型家庭。建面约126平方米的户型为品
质四房，约4.6米轩朗宽厅，专梯专户，高

赠送尺度提升空间使用率，是一步到
位的改善型优选；建面约152平方
米的奢境四房，约 5.6 米全景宽
厅，南北通透，双套房布局适配三
代同堂温情与私密；建面约215
平方米的环幕大平层则是项目
的顶尖之作——约8.2米阔景
横厅连通全景阳台，270°广角
视野尽揽百亩龙溪湖四季风光，
高定配置三套间设计，约6米挑

高空中露台可打造空中花园、星空
会客厅。
此外，项目打造了下沉式高端会所，

有七大主题空间。健身房、瑜伽室、棋牌室、
KTV、私宴厅、四点半学堂、禅意茶室一应俱全，健
身、私宴、茶叙、托管下楼即达，配合架空层泛会所，
形成“双会所”体系。

值得一提的是，观江海·龙溪书院首开限量
140席，其中建面约126平方米的户型仅32席。此
外，江门“人才房票”政策已正式落地，为符合条件
的产业人才提供购房补贴，博士后最高可领26万
元的补贴。这一政策与项目面向高净值人群、产业
精英的客群定位高度契合，有望进一步激发改善型
购房需求。

湖园环绕 独特的区位配套铺就“底盘”

范本落地
重新定义改善新高度

观江海·龙溪书院在产品力
上实现了真正的迭代。

约约66米挑高空中露米挑高空中露
台可打造空中花园台可打造空中花园。。

成交均价比全市一手住宅高出43%，近八成总价在160万元内

江门“好房子”正被谁买走？
“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。”今年6月初，
远在东北的哈尔滨市房地产经纪行业协会考察团
来江门“探房”，并高度评价江门“好房子”，吸引了
许多市民的目光。

自2022年江门率先出台优化住宅规划设计
的政策以来，江门4.0新规产品如雨后春笋一般
在市场上涌现。截至目前，全市已有36个在售第
四代住宅项目，“好房子”“好社区”随处可见。跨
越3000多公里的“双向奔赴”，折射出的不仅是
江门宜居城市的吸引力，更是江门“好房子”建设
正在发生的深刻变化——曾经被视为高端改善专
属的4.0住宅，正加速“飞入寻常百姓家”。新规
产品正从“高端小众”走向“大众改善”，“好房子”
让越来越多普通家庭触手可及。

文/图 江门日报记者 陆沿任

江门“好房子”建设的制度根基，可以追溯
到2022年。彼时，全国房地产市场正处于深度
调整期，江门率先在全省出台阳台、入户花园

“不计容”的规划新政。此后三年，政策持续迭
代升级——2023年至2024年多次优化房地产
政策、推广全装修销售；到了2025年1月，《关于
支持“好房子”规划设计的实施意见》出台，发布
系统性文件；2025年2月，《支持市区存量商品
住宅用地打造“好房子”操作指引》将政策范围

扩展至存量用地。2025年至今，江门正通过“江
门规划、江门设计、江门建筑、江门制造、江门服
务”五位一体，推动建设一批“好房子”“好小区”。

政策的核心红利清晰明了：阳台和入户花
园投影面积不超过标准层面积18%的部分全
部不计容，飘窗进深放宽至800毫米，住宅首层
停车库、移交政府的公共配套设施同样不计
容。这套“空间魔法”落到实处，购房者有了直
观感受——以前买100平方米只能享受80平

方米的使用面积，现在同等面积能拥有120平
方米以上的实际空间。江门从制度源头为居
住体验做“加法”，建立起具有地方特色的“好
房子”标准体系。

政策红利很快在市场中得到验证。2022年底，
蓬江区改善型大平层项目海悦天玺率先在新政下
创新户型设计，项目一期在2023年9月开盘后的短
短8个月，520套住宅全部售罄，销售额超21亿元。

如果说海悦天玺是“好房子”的先行样本，

那么今年1—5月的全市数据则证明了这一模
式的可复制性。江门市住房和城乡建设局提
供的数据显示，在供应端，新规产品达1779套，
同比增长62.8%；在成交端，成交量1332套，同
比增长9.0%；在价格端，新规产品成交均价为
每平方米11169元，相比全市一手住宅每平方
米7810元的成交均价，超出43%，可以说是有
价也有量。截至目前，全市已有36个在售第四
代住宅项目，“好房子”“好社区”随处可见。

如果说供应量和成交量的增长证明了“好
房子”有市场，那么成交结构的深刻变化则揭
示了“好房子”正在从少数人的奢侈品变成多
数人的日常选项。

这份变化，从新规产品面积段和总价段两
个维度看得尤为清楚。

先看面积段。江门市住房和城乡建设局
提供的数据显示，今年1至5月，新规产品100
平方米以下的成交468套，占所有新规产品中
的比例为35.1%；100—120平方米的成交341
套，占比25.6%；120—140平方米的成交285
套，占比21.4%；140—160平方米的成交114
套，占比8.6%；160至180平方米的成交46套，

占比3.5%；180—200平方米的成交43套，占
比3.2%；200平方米及以上的成交35套，占比
2.6%。

再将时间轴拉长，去年1—5月，上述面积
段对应的成交量分别为488套、249套、114套、
179套、49套、99套、44套，占比分别为39.9%、
20.4%、9.3%、14.6%、4.0%、8.1%、3.6%。通过
数据对比可以发现，100—120平方米、120—
140平方米已成为今年4.0市场的基本盘，两者
合计占比高达47%，大幅提升了17.3个百分
点。其中，140平方米以上的大面积段合计占
比则从30.3%下降至17.9%。

江门市鼎堃房地产顾问有限公司总经理

谢慕贞告诉记者，这说明4.0产品并非越大越
好，大面积的4.0反而面临总价过高、客群过窄
的现实瓶颈。购房需求正在向中等面积段集
中，“好房子”的核心逻辑不是“盲目求大”，而
是在合理的空间尺度内实现更高品质的居住
体验。

而价格数据则进一步为这个结论给予佐
证。数据显示，今年1—5月，全市新规产品成交
总价100万元以下占比31.4%，100万元至160
万元占比46.0%，160万元以上占比22.6%。近
八成的新规产品成交总价在160万元以下，其中
100万元至160万元区间占据近一半。

与去年同期对比，这个“重心下移”的趋势

更为明显。有数据显示，2025年1—5月，180
万元以上高总价段占比为25%，今年同期骤降
至12.8%，高总价产品的市场份额近乎腰斩。
与此同时，100万元至160万元的中端市场快
速“膨胀”，占比从38.6%上升至45%。

面积与价格的数据相互印证，共同勾勒出
一个清晰的市场真相：新规市场正从“高端小
众”走向“大众改善”。主力客群的画像跃然纸
上——目标总价 100万元至 160万元、面积
100平方米至144平方米的品质改善家庭。他
们不是高端客群，而是愿意为品质多付20万元
至30万元的“大众改善者”，江门的“好房子”政
策，正在让品质改善成为大多数人的选择。

新规产品的热销和客群结构的大众化，固然令
人振奋，但市场的另一面同样值得审视。随着4.0
住宅集中放量，同质化竞争的问题浮出水面。当
前，不少项目仍围绕“高赠送”“景观卖点”做文章，
产品形态趋同，消费者的决策周期被明显拉长。有
业内人士直言：“单纯靠户型赠送已经很难实现突
围，消费者越来越看重产品的差异化与实际居住质
感。”

江门市房地产中介服务行业协会会长杨东卉
在此前与哈尔滨考察团的座谈会上表示，江门吸引
置业者的核心逻辑并非单一的“冬天暖和”，而是一
套由气候、文化、环境、交通、房价、政策等多元素共
同构成的复合优势。未来的楼市竞争，不应只停留
在户型面积的“数字游戏”上，而要在文化叙事、社
区服务、生态环境等更广阔的维度构建差异并提升
竞争力。

嘉毅地产总经理邓桐燊则建议，江门可以进一
步细化“好房子”的评价标准，建立从规划设计、施
工建造到运营服务的全生命周期评价体系。“现在
大家都在说自己卖的是‘好房子’，但‘好房子’到底
好在哪里？有没有一个可量化、可比较的标准？如
果能有官方的认证体系，不仅有助于引导行业良性
竞争，也能增强购房者的信心。”

事实上，一批项目已在差异化道路上先行探
索。保利琅珺将侨乡碉楼、新会葵艺等非遗符号植
入景观轴线，在社区内复刻梁启超故居怡堂书室，
让本地文化融入日常；博学名苑打造“精英4.0社
区”，为高层次人才量身定制社区生态；江发·悦桂
府引入适老化设计，回应老龄化社会的居住需求。

新规产品量价齐升政策创新

“好房子”迎来品质改善家庭重心下移

→哈尔滨市房地产经纪行业协会考察团
来江门“探房”。

展望未来
构建差异并提升竞争力

江门4.0新规产品特点鲜明。


