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备案总价1954万元的顶层复式引热议

复式洋房“重装上阵”？
上周，《一套顶层复式1954万元，江门一楼盘刷新江

门洋房备案价纪录》的报道在本报刊发后，吸引许多读者

的目光。说起复式洋房，相信大部分市民都不会陌生。

曾几何时，复式洋房一度风靡江门。如今，随着大平层的

热销，一手在售的复式洋房可以说是越来越少，直至高价

顶层复式的出现，重新让其进入大众视野。那么，为何一

手复式洋房会变少？目前市面上在售的复式价格几何？

记者就此进行了走访调查。

政策变化
一手复式洋房越来越少

“很好奇，什么样的老板会买？”“厉害了！江门土豪
准备好了。”上周，江发·天御湾8栋取证，其顶层复式备
案总价均刷新江门洋房备案价纪录，在网上引发关注。
江发·天御湾8栋共27层高，两梯一户设计，仅26套，套
均备案总价为975万元。其中，最贵的一套为顶层复式
2701单元，备案单价28688元/平方米，建筑面积约681
平方米，备案总价高达1954万元，刷新了江门洋房备案
总价纪录。

复式一般是指占用两个楼层、有内部楼梯连接的房
屋，其起源于跃层，又优于跃层。一般复式的房型是客厅
或餐厅位置上下两层连通，其他位置上下两层区分，有内
部楼梯。

记者调查了解到，目前市面上在售的复式产品可以
说是寥寥无几。市区方面，除了江发·天御湾的顶层复
式，仅有博学名苑、骏景湾誉峰、银海·兰亭四季等少数楼
盘有复式产品在售。

事实上，在大约20年前，复式洋房可以说是风靡江
门。在江门楼市的发展历程中，复式产品作为一种独特
的住宅类型，凭借其新颖的空间布局和较高的使用率，受
到市场的广泛关注。进入21世纪，随着多层、高层电梯
房的兴起，复式洋房也应运而生，当时不少小区纷纷推出
顶层复式产品，吸引许多市民的关注。时至今日，江门二
手市场上仍有不少复式洋房在售。

对此，美智地产市场研究中心总监张镇兰分析，以前
土地供应相对充足，容积率限制宽松，适合建设复式洋房
这类低密度产品，且当时市场缺乏高端住宅，复式洋房曾
一度受到青睐。后来，规划政策转向，出让地块容积率提
高，再加上核心区域土地逐渐稀缺，开发商为平衡成本，
高层住宅成为主流，一手复式洋房越来越少。在此背景
下，也有部分楼盘为了提升项目档次，提高溢价空间，采
用“高低配”的规划策略，如“高层+叠墅”等。

嘉毅地产总经理邓桐燊则告诉记者，以前的复式洋
房主要以首层或顶层的住宅为主。主要原因是以前的
步梯楼首层和顶层的价格都比其他楼层便宜，
通过复式设计赠送更多面积和空间，不
仅便于销售，更有利于提高销售总
价。在电梯楼多起来后，很
多楼宇的顶楼都设
计成复式，一方
面满足客户对

“高空别墅”的
需求，另一方面
有利于销售。
现在随着4.0住
宅的推出，复式
洋房更多的是
面向高端改善
型客户。

价格不菲
复式产品有价有市

然而，物以稀为贵，市面上虽然
复式产品不多，但价格往往居高不
下。

今年2月，位于新会区的银海·
兰亭四季旗下的复式大平层亮相，
吸引了许多市民的关注。通过复式
产品“大平层化”，呈现别墅级阳台，
约6.65米中空挑高，实现“空中墅
居”生活。据悉，项目主推建筑面积
约210-250平方米的复式大平层。

“我们楼盘的复式产品强调尺度和
舒适度，同时利用4.5代产品特点，
创新设计院落大平层，满足都市人
对于田园诗意居住的追求。”银海·
兰亭四季一名工作人员说。

而在蓬江区，博学名苑则是在
售复式产品较多的楼盘。其打造8
套326平方米复式洋房，每套总价
约500万元。博学名苑相关负责人
介绍，相比大平层，复式洋房具有独
特的空间魅力，相当于两套大平层
的垂直叠加，不仅拥有约8米宽幕
客厅，更通过上下双空中花园设计
创造了立体生活场景。无论是品茶
会客、园艺休闲还是观星聚会，都能
找到专属空间。与别墅相比，复式
洋房既保留了别墅的纵向尺度感，
又规避了别墅高维护成本的痛点，
私密性与便利性兼具。

那么，价格不菲的复式产品是
否会有价无市？以江发·天御湾为
例，自上周备案价公布后就吸引许
多消费者目光。虽然其8栋顶层复
式产品备案价超1900万元，但依旧
吸引不少意向群体咨询。

记者从博学名苑了解到，其复

式产品主要吸引企业主管、高管等
高净值人群前来咨询，因仅有8套，
稀缺性强，具有不可复制的江景和
地段价值，契合了高净值人群对居
住体验和景观资源的双重需求，尚
未正式开卖就已经吸引不少意向人
士。其中，有意购买的消费者吴先
生是某企业负责人。他告诉记者，
相比以前的复式产品，如今的复式
拥有难得的景观资源及空间优势，
除了入住舒适外还有一定的收藏价
值，所以一直很关注。

张镇兰认为，目前在售的高端
复式产品，如博学名苑中和苑、江发
天御湾等的复式产品，都占据了一
线江景资源，稀缺性强。其中，博学
名苑还坐落在市区核心位置。目前
的复式产品，在设计上均采用大平
层化，拥有IMAX级的空间感和景
观视野，还实现了“类别墅”的功能
分区和私密性居住体验，可谓是集
合了资源稀缺性和空间价值的双重
优点。同时，复式洋房适合多代同
堂、对景观视野、城市配套有一定追
求的改善型家庭，保障私密性和互
不干扰。

江门市鼎堃房地产顾问有限公
司总经理谢慕贞则提到，目前市面
上的复式洋房赠送面积多，实际得
房率高，客厅多为中空可改造为夹
层增加使用面积，拥有别墅的特色，
功能分区明确，适合多代家庭居住，
而且拥有普通洋房地段、配套较为
优越的特点。此外，复式洋房的稀
缺性也间接影响该类产品的市场定
价，导致总价也趋向别墅产品。

复式、别墅、大平层
消费者应根据自身情况选择

对于复式洋房市场的未来，业
内人士如何看待？

不少业内人士认为，随着改善
型需求升级，复式洋房凭借“别墅体

验+平层便利”的优势，将成为
高端市场新选择。尤其在城
市核心地段，复式洋房拥有

“稀缺景观+绝版户型”的属
性，长期保值增值潜力大。

张镇兰表示，目前复式产
品普遍面积较大、总价高，导
致客户在产品选择上会与别
墅相比较。目前复式的静区
基本设置在二层，但恰好与楼
上的动区相连，对比别墅，容
易存在噪音的影响。未来普
通复式需求或增长乏力，但稀
缺资源型复式产品可能成为
高端改善型市场的细分产品，
主打精品定制化路线。

那么，对于改善型消费者
而言，在复式洋房、别墅和大
平层之间，该如何选择？

对此，张镇兰认为，复式

洋房适合多代同堂、对景观视野、城
市配套有一定追求的改善家庭。大
平层适合注重市区配套、偏好便利
生活，同时看重资产流动性或追求
核心地段的人群。别墅带有独立庭
院和传承属性，如注重隐私与户外
体验、预算充足且有长期居住规划
的，可考虑别墅产品。

邓桐燊表示，对于消费者来讲，
三个产品各有特色，主要还是按自身
需求购买不同类型的产品。多代同
堂或有老人小孩，不妨选择大平层；
居家办公、享受自然，可以选择别墅
或复式顶楼。总之，选房最终是看家
庭结构、购房预算和生活的便利性。

谢慕贞则认为，买房最需要考虑
的是其居住属性，应根据家庭成员多
少、生活习惯等多种因素综合考虑。
打个比方说，如果客户的家庭是多代
同堂的建议首选大平层，剔除老人家
上下楼梯的不便和安全隐患，屋内动
线流畅，也可以在一定程度上保证私
密性。因此，最终还是得根据客户情
况才能进行适当建议。

江门日报讯（文/图 记者/陆沿
任）近日，蓬江区一宗商住地成功出
让。江门市蓬江区水南岐安里旧村
改造房地产开发有限公司以总价
13114 万元，折合楼面价每平方米
4496元拿下江门市 JCR2025-106
（蓬江19）号地。值得留意的是，该宗
地块是水南岐安里“三旧”改造地
块。这个2012年就已获批，经过10
多年曲折推进的旧改项目迎来新进
展。

据悉，江门市JCR2025-106（蓬
江19）号地位于江门市蓬江区祁安街
与凤阳街交会处东南侧地段，用途为
住宅、商服用地，建设用地面积8766
平方米，土地使用年限为住宅用地
70年，商服用地40年，自签订《交地
确认书》之日起计。地块挂牌起始价
为13114万元，本次竞拍以底价成
交，最终（最高）报价人为江门市蓬江
区水南岐安里旧村改造房地产开发

有限公司。
根据出让公告中的其他要求，竞

得人须承建回迁安置面积不少于
11100平方米商品房、不少于87平
方米商铺及77个安置车位，用于安
置拆迁户回迁使用；地块属“三旧”改
造项目用地，须按照江门市人民政府
关于印发《江门市市区“三旧”改造实
施办法》的通知（江府〔2021〕13号）
要求，由竞得人与蓬江区人民政府签
订《江门市市区“三旧”改造项目实施
监管协议》；地块开工后3月内在统
计平台入库入统，住宅全装修销售比
例不低于50%。

据了解，该地块位于蓬江区旧城
区，住宅区密集，人气旺盛，不远处就
是东湖公园、江华小学、江门市图书
馆，周边教育、医疗、商务、公共服务
配套丰富。目前，地块周边的新盘较
少，仅东湖碧桂园在售，在售带装均
价每平方米约1万元。

旧改项目迎来新进展

蓬江一宗商住地成功出让

新会的房地产市场将如何走
向？枢纽新城这十年经历了怎么样
的发展？8月15日，为全面展现枢纽
新城的发展成绩，探讨未来房地产市
场的发展方向，主题为“与新会共辉
煌 共筑湾区枢纽新境界”的新会枢
纽新城规划建设及土地推介暨银海·
盛汇天际发布会将在新会人民会堂
举行。

作为新会区重点发展区域，枢纽
新城肩负珠西枢纽商贸核心区使
命。从曾经的规划蓝图到如今的繁
华景象，每一步变迁都承载着无数期
待与努力。城市的发展，除了政府的
强力支持，也离不开国资企业的支撑
与引领。银海集团始终秉持“缔造新
会城市价值”的核心理念——文华小
学的书声琅琅，梅江生态园的荷风碧
波，江门站的轨行四方，每一步都镌
刻着银海与枢纽新城共辉煌的印
记。站在历史的新起点，银海集团将
继续推动产业与生态深度融合，提升
枢纽新城的吸引力和竞争力。

据了解，发布会上将进行沙画与
舞蹈的跨界融合表演，以流动的沙粒

勾勒十年变迁，以灵动的舞姿演绎幸
福生活，让每一位来宾直观感受银海
与新会共成长的璀璨历程。

一直以来，新会房地产市场的走
向备受关注。本次活动将邀请国内
著名房地产市场研究专家赵卓文从
宏观经济视角，解读我国房地产政策
及发展，剖析新会房地产市场发展趋
势。同时，现场还会有神秘大咖带来
新会土地规划的最新讯息，揭秘城市
未来发展方向，让来宾提前洞悉枢纽
新城的全新篇章。

本次活动的重头戏是银海地产
的好房子理念及枢纽新作预告。银
海地产设计单位汇张思公司董事张
士谊将在现场详细介绍兰亭四季、盛
汇天际项目，深入解读盛汇天际背后
的设计思考，带来当代“好房子”的全
新示范，并预告盛汇天际示范区的开
放时间。据悉，兰亭四季于2024年
面市，是银海集团针对“好房子”需求
交出的第一份高分答卷，而盛汇天际
则是银海集团在新会枢纽板块打造

“好房子”的另一范本。
（红林）

银海·盛汇天际发布会即将举行

共筑湾区枢纽新境界

2025 年度住房公积金缴存调整
的时间和范围？

江门市住房公积金管理中心：
2025年度（2025年7月1日至2026
年6月30日，下同）住房公积金缴存
调整工作于 2025 年 7 月已全面启
动，我市住房公积金缴存单位和职工
可申请调整2025年度的住房公积金
缴存比例和基数。

2025 年度住房公积金缴存调整
的比例是如何规定的？

江门市住房公积金管理中心：
2025年度，我市住房公积金缴存比
例下限为5%，上限为12%。缴存单
位和职工可在5%至12%区间内，自
主确定住房公积金缴存比例，职工缴
存比例不得低于单位缴存比例。

2025 年度住房公积金缴存调整
的基数是如何规定的？

江门市住房公积金管理中心：
2025年度，我市住房公积金缴存基
数下限为 1850 元，上限为 27091
元。职工 2024年月平均工资在上
下限之间的按实计缴，低于缴存基
数下限的按缴存基数下限计缴，高
于缴存基数上限的按缴存基数上限
计缴。 （文/图 陆沿任）

2025年度住房公积金
缴存办法有何调整？

市民办理公积金业务。

江门市JCR2025-106（蓬江19）号地周边配套完善。文/
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