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江门日报讯（文/图 记者/陆沿
任） 6月24日，鹤山市有3宗工业用
地挂牌出让，吸引不少市民目光。

根据出让公告，3宗工业用地分
别为江门市JCR2025-96（鹤山26）
号地、江门市JCR2025-95（鹤山25）
号地以及江门市JCR2025-94（鹤山
24）号地。

其中，江门市JCR2025-96（鹤
山26）号地位于址山镇马鞍山开发
区，用途为二类工业用地。地块出让
建设用地面积17175.19平方米，该
地块上的建设项目产业类型须以家
用电力器具专用配件制造为主，挂牌
起始价为人民币1031万元，网上限
时竞价时间为2025年7月24日9时
30分起。

江门市JCR2025-95（鹤山25）
号地位于址山镇硅能源产业园区，用

途为二类工业用地，出让建设用地面
积10000平方米，该地块上的建设项
目产业类型须以建筑、家具用金属配
件制造为主，挂牌起始价为人民币
600万元，网上限时竞价时间为2025
年7月24日9时30分起。

江门市JCR2025-94（鹤山24）
号地位于鹤城镇工业三区，用途为二
类工业用地，出让建设用地面积
10000平方米，该地块上的建设项目
产业类型须以笔的制造为主，挂牌起
始价为人民币675万元，网上限时竞
价时间为2025年7月22日9时30分
起。

值得留意的是，以上地块均要求
在该地块上进行生产、经营必须符合
相关产业发展政策、国土空间规划、
污染物排放控制、节能降耗减排政
策、安全生产规范等要求。

近日，2025年江门市物业管理行
业技能大赛举行。在这场备受瞩目的

“行业大考”中，江发服务公司斩获佳
绩，不仅获奖人数在参赛企业中名列
第一，3名选手更在物业管理员业务
技能竞赛中夺得一、二、三等奖，彰显
地方国企的人才厚度与专业锋芒。

据悉，本次大赛共设置物业管理
员业务技能、电工业务技能、安防维
护员业务技能三个竞赛项目，精准覆
盖物业管理行业的核心技能与关键
岗位，与行业实际需求紧密结合。竞
赛考核内容分为理论知识和实际操
作技能两个部分，旨在全方位、多维
度考查选手的综合能力。

为全面展现“江发人”的专业素
养和精神风貌，赛前一个月，江发服
务公司便利用业余时间组织员工进
行备战，全面复习、巩固专业知识，并
针对竞赛项目进行培训和模拟训练，
通过以赛促训、以赛促学，帮助员工
进一步丰富理论知识储备，提升实操
技能水平。

在为期两天的激烈角逐中，江发
服务公司的选手除了要通过理论知

识考试外，还要在不同赛道上与全市
各地的高手们展开较量。其中，物业
管理员需进行现场答辩，模拟进行客
户服务、应急处理等；电工需进行专
业实际操作，涉及设备检修、电路调
试；安防维护员则要开展安防专业实
操，包括监控系统调试、安全隐患排
查等。经过多轮比拼较量，江发服务
公司最终共有20名选手取得优异成
绩，获得人社部门颁发的物业管理
师、电工等职业技能证书。其中，陈
健霞、邝颖茵、何健豪分别在物业管
理员业务技能竞赛中获得一、二、三
等奖，刘荣生在安防维护员业务技能
竞赛中获得三等奖，展现出国企物业
人的专业形象与风采。

未来，江发服务公司将以此次大
赛为契机，秉承“专业赢得信任，服务
创造价值”的企业理念，持续深化“赛
训结合”机制，扎实推动服务品质标
准化建设，进一步强化技能人才储
备，让技能竞赛的“试金石”转化为服
务升级的“助推器”，书写地方国企在
城市服务领域的时代担当。

（文/图 红林 梁佳欣）
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鹤山3宗工业用地挂牌出让

有的空置17年后超770万元成交、有的溢价率高达50%……

法拍别墅缘何受青睐？
上周，本报官微视频号推送了

一条题为《江门一空置17年的别

墅，超770万元成交！》的视频，累

计播放量达20万人次，引发广泛

关注。

事实上，这并非本地法拍别墅

第一次拍出高价。早在今年5月，

一套位于蓬江区的独栋别墅被拍

卖，最终以683.9万元成交，溢价

率高达50%。记者从阿里资产（原

阿里法拍）珠中江城市服务商——

鑫江山按揭代理服务有限公司获

悉，作为法拍房中的特殊选手，法拍

别墅受到不少购房者的青睐，溢价

成交屡见不鲜。今年1—5月，我市

有多套法拍别墅溢价成交，最高成

交价778.2151万元。那么，为何

购房者如此青睐法拍别墅？

文/图 江门日报记者 陆沿任

法拍房，即“法院拍卖房产”，是指
因债务人未履行法律义务而被法院强
制拍卖的房产。因低于市场价起拍，
法拍房被视为“捡漏”之地，不过因房
源性质复杂、拍后腾退执行困难等原
因，“折价”“流拍”等现象在法拍房市
场屡见不鲜。近年来，我国法拍房市
场整体规模攀升，虽然市场冷暖不均，
但有一类房源走出了独立行情，频繁
出现高溢价成交案例，那就是豪宅中
的别墅类产品。不管是在楼市“高
地”上海、深圳，还是在江门，均出现
法拍别墅房源高溢价成交的案例。

5月27日，上海市长宁区新华路
的两幢别墅，以2.7亿元的价格成功拍
出，溢价率8%，成交价创下单价超50
万元/平方米的地上建筑面积纪录。
此次拍卖的别墅占地面积 912 平方
米，由两幢建筑组成，地上建筑面积共
计535平方米。

深圳也频繁出现别墅溢价法拍的
案例。比如今年4月，位于罗湖区怡景
花园的一栋别墅历经超400轮叫价，

房源价格从854万元到超3000万元，
溢价率突破260%。

再来看看江门。
今年5月，在江门市司法拍卖市场

上，迎来了一宗抢手的房源拍卖。这
是一栋位于蓬江区城市花园春晖园
319 号的独栋别墅，建筑总面积为
279.22平方米，带有一个比较大的私
家花园。

2025年5月8日10时至2025年
5月9日10时，蓬江区人民法院在该院
淘宝网司法拍卖网络平台上对上述别
墅进行公开拍卖。该别墅起拍价为
455.1万元，拍卖关注度很高，吸引近2
万人次围观，其中434人设置了拍卖
提醒，13人交纳保证金报名参与竞
拍。整个竞拍过程非常激烈，经过了
一个半小时延时竞拍，101次加价才结
束拍卖。最终，别墅以683.9 万元成
交，溢价率50%，是今年到目前为止我
市溢价率最高的法拍别墅，成交单价
2.4493万元/平方米。

一个月之后，本地法拍房市场再

次因为别墅而备受关注。
6 月 15 日，在江门市司法拍卖

市场上，一栋位于蓬江区五邑碧桂
园泊林十一街30号房产溢价198万
元成交。

记者了解到，这是一栋独栋大别
墅，一共 3层，建筑面积 474.73 平方
米，同样带私家大花园。这栋别墅建
成于 2008年，但从照片来看现在还
是毛坯房，这意味着这栋别墅从建成
到现在，已经空置了 17 年。截至
2025 年 4 月，别墅欠物业管理费约
13000元。据悉，这栋别墅评估价约
为829万元，此次拍卖的起拍价只有
580.2151万元，也就是在评估价基础
上打七折进行拍卖。拍卖开始后，竞
拍人数不多，但竞争还是比较激烈，
最终以778.2151万元成交，创下今年
以来本地法拍别墅的最高成交价格，
成交价比起拍价高出了198万元。

今年1—5月，据不完全统计，江门
有多套法拍别墅溢价成交，最高成交
价778.2151万元。对此，嘉毅地产总

经理邓桐燊分析，近期本地法拍房市
场的别墅确实比较热，一是拍卖起拍
价较市场低，性价比高；二是近期推出
的别墅大多数位于市区的成熟社区，
配套完善。

根据鑫江山按揭代理服务有限公
司提供的数据显示，目前挂在阿里法
拍网站上的江门别墅约有10栋，起拍
总价从78万元到300多万元不等，起
拍单价最低的一套别墅不到4000元/
平方米，最高的也是1万元/平方米，普
遍低于市场价格。

鑫江山按揭代理服务有限公司负
责人陈松说，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
希望快速变现，因此会设定一个相对
较低的起拍价，这使得买家有机会以
低于市场价的价格购买到优质别
墅。实际上，江门的一些法拍别墅成
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。

事实上，江门的司法拍卖市场，许
多房源以底价成交或流拍。数据显
示，今年1—5月，约七成法拍房流拍。
与别墅相比，其他房源同样具备起拍
价低、性价比高的优点，为何法拍别墅
能够更受欢迎？

对此，有业内人士认为，相较于
其他类型的豪宅产品，别墅类产品更
具特殊性，也更容易引发市场争抢。
过往较长一段时间，因“限墅
令”的严格执行，别墅产
品被市场称为“卖一
套少一套”。法拍
房市场上的一些
别墅房源，也因

其产品、地段等多方面的特殊性受到
关注。近两年来，因自然资源部发文
取消远郊城区新供宅地容积率不低
于1.0的限制，各地供地计划中，郊区
的低容积率地块明显增加，楼市正逐
步告别高容积率时代，向低密度、更
舒适的社区演变。不过，独栋别墅依
然稀缺。

其所言非虚。以今年江门司法拍
卖市场上成交总价最高以及

溢价率最高的两套别墅
为例，均属于独栋别
墅，且带有较大的
后花园。而记
者走访市场

了解到，市面上无论是在售的一手别
墅还是二手别墅，独栋别墅均比较少
见。

邓桐燊告诉记者，由于过去政策
对于低密度的别墅建设限制，市场那
些年几乎没有新的别墅盘推出，二手
转让的别墅也不多，因此别墅这两年
价格相对稳定，交易也较稳定。记者
了解到，目前市场上二手别墅交易量
比较高的楼盘主要以五邑碧桂园、环
高尔夫球场的别墅楼盘以及江海区的
天鹅湾、江海碧桂园为主。目前二手
房市场上，单体别墅均价超2万元/平
方米，双拼别墅单价在1.5万元/平方
米以上。

“同时，别墅的地理位置也很重
要，小区成熟、地段优越的别墅，无论
法拍还是二手都会受到青睐。总的来
说，二手别墅成交量相对稳定，供需均
衡，价格稳步上升，而优质的别墅项目
则售价保持坚挺。法拍别墅最大的优
势就是价格，虽然最终成交价看起来
较贵，但还是比同样条件的二手别墅
要便宜。”邓桐燊如是说。

陈松也提到，二手别墅市场虽然
受供需关系、经济环境、政策调控等多
种因素影响，但总体上，江门作为珠三
角地区的重要城市，其经济发展潜力
和宜居环境对高端住宅市场构成了有
力支撑。

那么，消费
者在购买法拍别墅
时，要注意什么问
题？

陈松告诉记者，购房者
要确认好房产是否已经查封或共有产
权人是否已经同意转让的情况，以及
有没有违建等，避免因产权纠纷导致
无法过户，可要求法院提供《执行裁定
书》《协助执行通知书》等文件，确保拍
卖方有合法处置权。同时，部分法拍
别墅可能被原业主长期租赁或恶意占
用（如“以租代售”），需核实租约真实
性及期限，避免交房困难。

另外，法拍房需一次性支付个

人所得税、契
税、增值税、土

地增值税等，物业
费、水电气可能因原

业 主 拖 欠 而 由 买 家 承
担。购房者可提前向税务部门或拍
卖平台核实税费明细，避免预算超
支。此外，部分法拍别墅因长期无
人居住可能存在设施老化、装修破
损等问题，这些也需要购房者评估
潜在修缮费用。

陈松还建议，购房者最好现场核
验房屋状况，如亲自查看房屋结构、装
修、水电燃气等设施，避免因信息不对
称买到“问题资产”。例如，某法拍别

墅因未及时发现地基下沉，后期修复
花费远超预期。同时，检查物业费、水
电费等欠费情况，部分房源可能累计
数年欠费，需买家垫付。

从事法拍业务多年的吴秀云则告
诉记者，购房者应当熟悉拍卖规则，如
了解保证金金额、付款期限（通常需
7—15天内一次性付清）、悔拍后果（保
证金不退）等。需要贷款客户提前联
系银行或者担保公司，平台一键贷款
提前咨询准备资料，避免贷款通不过
因资金周转问题导致悔拍，造成经济
损失。

吴秀云提醒，个别辅拍机构可能
虚高评估价、隐瞒房源缺陷，甚至串通

竞买人抬高价格，建议选择法院直拍
平台或委托专业律师进行专业尽职调
查。拍卖成功后，要及时办理过户手
续，凭《成交确认书》《执行裁定书》到
法院领取相关材料，尽快完成产权过
户，避免因原业主债务问题导致房产
被二次查封。

业内人士分析，当下楼市供求关
系逆转，大众对住宅的需求也更加多
样化，过去市场偏向满足刚需、改善需
求，对于高端改善需求的关注度较
低。随着政策逐步调整，强调满足“多
样化需求”，别墅类产品正重回高端市
场竞争。法拍市场上的稀缺高端房
源，也有望持续占据“C位”。

问：江门市提取住房公积金直付
房租业务申请条件是什么？

江门市住房公积金管理中心：
一、缴存职工在我市连续足额缴存住
房公积金3个月（含）以上；二、缴存
职工及配偶在江门市行政区域内无
自有住房；三、缴存职工在蓬江区、江
海区范围内租赁保障性租赁住房、公
共租赁住房，且房屋租赁合同在有效
期内；四、缴存职工或配偶每月住房
公积金缴存额不低于每月应支付的
房租。

问：江门市提取住房公积金直付
房租业务如何申请？

江门市住房公积金管理中心：
一、申请时间：房屋租赁合同有

效期内提出申请。
二、申请流程：1、申请材料：缴存

职工与市区公房中心签订的《房屋租
赁合同》和同意《提取住房公积金直
付房租承诺书》；2、提取申请：缴存职

工可通过线上或线下向市住房公积
金管理中心提交申请，并授权定期从
其住房公积金账户自动划转至市区
公房中心指定账户；3、提取审核：市
住房公积金管理中心根据缴存职工
申请，3个工作日内完成提取申请审
核；4、资金划转：市住房公积金管理
中心审核通过后，将缴存职工住房公
积金划转到市区公房中心指定账户
用于支付房租。首次支付成功后，在
房屋租赁合同备案有效期内，市住房
公积金管理中心每3个月将缴存职
工住房公积金自动划转到市区公房
中心指定账户用于支付房租。

问：江门市提取住房公积金直付
房租业务可通过哪些途径办理？

江门市住房公积金管理中心：缴
存职工可通过“江门公积金”微信公
众号，点击“我要提取”，按提示办理
提取住房公积金直付房租业务。

（陆沿任）

如何提取住房公积金直付房租？

备受关注 法拍别墅拍出高价

资源稀缺 独栋别墅受欢迎

业内提醒 警惕潜藏风险

一套空置17年的别墅超770万元成交。

◀位于鹤山市址山镇的一套别墅起拍总价仅78万元。

江门市江门市JCRJCR20252025--9696（（鹤山鹤山2626））号地位于址山镇马鞍山开发区号地位于址山镇马鞍山开发区。。


