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据不完全统计，截至目前，全市计划收
储地块超20宗，收储总价超20亿元。从
收储价格来看，并非必须低于企业的购入
价格，而是考虑了企业购入土地后的持有
成本，涉及税费、利息等。

对此，嘉毅地产总经理邓桐燊认为，江
门作为珠西枢纽城市，正在积极融入粤港
澳大湾区建设，收回低效用地，如用于高效
的产业项目、公共设施或保障性住房用地
等，既可推动产业升级，也是响应落实国家
政策。江门作为全省较早收回地块的城市
之一，可为后续城市提供参考，推动全省高
质量发展提供经验。

“本次计划收储地块涉及商住用地、住
宅用地、商服用地、工业用地、交通运输用

地等。我认为这次收回地块的性质广，通
过收回再开发、重新规划，有利于推动城
市更新，改善市容环境，完善基础设施，增
强城市吸引力，从而推动城市高质量发
展。”邓桐燊分析，短期来看，可以优化土
地资源和产业升级，长期来看，可以释放
土地资源红利。因为收回低效闲置地块，
可以重新规划配置成高质量、符合市场需
求的地块，如工业用地可以向集约化、智
能化转变，商住用地可以向4.0住宅规划
转变，通过土地资源盘活提升江门在大湾
区的吸引力。

美智地产市场研究中心总监张镇兰则
告诉记者，收储政策基本在部分房地产市
场和地方财政相对较好的城市快速落地，

并促进楼市供需平衡与价格稳定。通过收
回这些存量闲置地块，能对它们进行重新
规划和分配，进而提升土地资源的利用效
率，推动城市合理的开发和建设。

张镇兰提到，江门本次收回的地块类
型多样，包括住宅、商办、工业和其他用
地。闲置土地收储已成为多地化解楼市库
存、稳定市场的重要政策工具，既可以缓解
房企资金压力，又可以通过盘活存量土地
来优化供应结构。“未来，将有利于改善市
场供求关系，促进房地产市场进入新循环，
也是2025年促进房地产开发投资、新开工
止跌回稳的关键举措，成为房地产行业止
跌回稳的核心引擎。”张镇兰说。

今 年 以
来，江门土拍
市场可以说
是积极信号不
断 。 1 月 21
日，我市今年首
宗商住用地成

交。汇峰地产以
总价 3.49 亿元，折

合楼面地价约 2886
元/平方米，成功拿下开

平 33 号地，溢价率 37.4%。
业内人士分析，五邑地区已经较长

时间没有溢价成交的商住地，此次该地块
的溢价成交，无疑给江门土拍市场带来极
大信心。春节过后，则是全市多地动作频
频，纷纷发布土地收储相关公告。那么，今

年接下来的土拍市场将何去何从？
“从去年第四季度以及今年年初的情

况来看，江门楼市在新政出台后，市场成交
增加，市场氛围也逐步回升。毫无疑问，江
门土拍市场已经逐步回暖。”邓桐燊表示，
从去年的情况来看，政府推出的地块还是
花了心思的，规划设计要求等方面都十分
适应当前市场的需求。为此，他特别期待
今年江门各地陆续推出的商住用地，相信
政府会继续保持去年的势头，推出一系列
受市场欢迎的地块，市场将会持续回暖。

张镇兰认为，春节期间，市自然资源局
印发了《关于支持“好房子”规划设计的实
施意见》，飘窗、阳台、入户花园不计容，进
一步提升住宅实用率。在政策的助力下，
江门楼市将进一步回稳，购房者信心得到
恢复，从而推动置业需求的释放，而且还将

推动今年的土拍市场涌现出更多符合“好
房子”规划设计要求的地块，顺势而为，房
企的投资意愿自然也同步提升，相信随着
市场的活跃度提升，有望带动土拍市场的
回暖。

裕隆基地产副总经理李艳芳则表示，
从我市今年首宗商住用地溢价成交，到春
节过后全市多地动作频频收储地块，无疑
给予接下来的江门土拍市场信心。预计
2025年的土拍市场将与去年类似，以本土
国企以及本土房地产头部企业拿地为主，
也相信主管部门在今年接下来的时间会根
据市场需求、政策要求供应一些位置好、容
积率低的靓地，让房地产开发商可以开发
出市场热度高的楼盘。

“对于今年的土拍市场，我充满了期
待。”李艳芳如是说。

重新规划
盘活土地提升吸引力

展望未来
土拍市场或将持续回暖

日前，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
270°别墅级阳台，约6.65米中空挑
高，再辅以极致的空间设计，带来远
超普通复式与大平层的空间气场，实
现真正的“空中墅居”生活。

说起银海·兰亭四季，相信许多
消费者不会感到陌生。银海·兰亭四
季作为银海地产的首个自主开发项
目，坐落于新会圭峰山畔的兰苑路南
侧，占地约5万平方米，容积率仅为
1.6，堪称江门五邑地区首个4.5高奢
产品。去年10月，银海·兰亭四季营
销中心及示范区开启，吸引了众多消
费者的目光。其营销中心以海派艺
术与东方美学的意境为主导，匠心独
运地打造了一个下沉式会所，舒适与
品质并重的生活方式，通过层层递进
的空间设计语言得以完美展现。去
年12月，银海·兰亭四季中心园林展
示区正式开放，同样吸引了许多消费
者前往参观。其外拥约5000平方米
休闲公园逸境，内揽兰亭十二境园
林，整体设计上以《兰亭集序》以及圭
峰山为文化载体，搭建“兰亭十二

境”，打造“兰亭山水居”，令业主体验
沉浸式的兰亭生活画卷。

如今，项目运用全新第四代生态
住宅理念，打造复式院墅，私享游艇
级环幕空中庭院，引生态入户，满足
都市人对诗意栖居的追求。大平层
强调极致的尺度阔绰和舒适度，但缺
少立体空间变化带来的情趣和仪式
感。项目提出大平层立体化概念，利
用4.5高奢产品特点，创新设计院落
大平层，让传统院落式的生活回归，
满足都市人对于“乌托邦”式田园诗
意居住需求的追求。

据悉，建筑面积约210—250平
方米山城巨幕·复式大平层，仿如一
座空中庭院。一梯一户设计，将私密
性、尊崇感拉满；一层3.5米高，二层
3.15米高，尽显大宅气场；270°巨幕
环绕阳台，将圭峰山框到眼前，“一览
众山小”的豪迈感油然而生；还有酒
店式三套间，每个家庭成员都有自己
的小天地。

毫无疑问，银海·兰亭四季在“别
墅大平层化”“别墅空中化”上已经领
先一步。感兴趣的市民，不妨去现场
看看。 （文/图 红林）

银海·兰亭四季复式大平层亮相

1月全市一手住宅成交1703套
恩平成交套数环比大增30.4%

1月的江门楼市有何特点？近日，市住房城乡建设局公布1月江门市房屋

供应、成交及库存数据。

数据显示，1月全市一手住宅成交1703套，成交均价7864元/平方米，同

比增长0.3%。其中，恩平市一手住宅成交套数达193套，环比增长30.4%。

文/图 江门日报记者 陆沿任

高品质项目成交占比高
从1月一手住宅成交均价来看，

新会区成交均价最高，突破 10000
元/平方米，同比增长10.5%，环比增
长1.7%；台山市成交均价超7000元/
平方米，同比、环比均实现了增长。

对此，嘉毅地产总经理邓桐燊分
析，成交均价实现增长，主要是受高
品质住宅的影响。自2024年下半年
以来，开发商陆续推出高品质住宅，
引发了改善购房潮，特别是近几个
月，随着高品质住宅推货量和成交量
增加，推动房价同比实现增长。

美智地产市场研究中心总监张
镇兰则表示，主要是新会区、台山市
等地多个高品质带装修项目成交占
比高，由此当地的成交均价也增长明
显，从而带动整体成交均价同比略有
增长。

返乡购房
带动当地置业需求释放
从1月一手住宅成交套数来看，

蓬江区成交超300套，在各县（市、
区）中排名第一。从成交套数的增长
来看，各县级市表现比较突出，开平
市、鹤山市两地成交套数均实现同比
有增长，而恩平市成交套数则环比大
增30.4%。

张镇兰认为，1月临近春节，部
分华侨或外出务工人员集中返乡，
带动当地置业需求释放，尤其是恩
平市启动消费品以旧换新行动暨

“乐购恩平”消费促进活动，本次活

动推出重磅购房补贴，2025年1月1
日至2月15日期间，在恩平市购买
新建商品房符合条件的可享受单套
房最高47000元财政补贴，再叠加
房企的促销优惠，从而带动了市场
的活跃度。

邓桐燊也表达了同样的看法，他
告诉记者，县级市在1月迎来了外出
务工人员回乡购房潮和侨胞回乡购
房潮，加上如今正值县级市改善型购
房潮的影响，因此实现了一手住宅成
交套数同比或环比增长。

二手住房成交套数
超过一手住宅

值得留意的是，1月二手住房成
交面积约 23 万平方米，成交套数
2034套，成交面积和套数均超过当
月一手住宅，其中，蓬江区和恩平市
的成交面积和套数均同比实现增
长。张镇兰表示，二手住房成交高于
一手住宅，一方面是部分购房者对预
期收入信心不足，购买总价低的二手
住房压力相对较小；另一方面购房者
对现房的需求较强烈，二手住房没有
交付方面的担忧。

邓桐燊则认为，银行对于二手住
房按揭支持力度较大，审批门槛和审
批灵活度都比以往提升，因此二手住
房市场的成交活跃度持续提升。

与此同时，截至2025年1月底，
全市待售新建商品住房56104套，同
比减少3.9%。其中，开平市环比、同
比均减少，蓬江区、江海区和鹤山市
同比减少。

上周，鹤山、台山两市发布土地收储公告，

两地共计划收回18宗存量闲置地块，拟收储总

价超14亿元，吸引了许多市民的目光。春节过

后，省内多个城市发布专项债券收购存量土地

的公告，其中就包括江门。据不完全统计，2

月以来，全市计划收储地块超20宗，收储总价

超20亿元。今年以来，我市收储地块动作频

频，原因何在？今年的土拍市场又将何去何

从？记者展开了调查。

文/图 江门日报记者 陆沿任

事情还得从去年说起。
2024年11月，自然资源部发布《关于

运用地方政府专项债券资金收回收购存量
闲置土地的通知》（以下简称《通知》），为各
地推进专项债券收储存量闲置土地工作提
供了政策依据。《通知》明确，可以运用地方
专项债券收回存量闲置土地，其中提到“应
优先收回收购企业无力或无意愿继续开
发、已供应未动工的住宅用地和商服用地，
并强调收回收购的土地原则上当年不再供
应用于房地产开发”。

一个月后，国务院办公厅发布《地方政
府专项债券禁止类项目清单》，明确允许专
项债券用于土地储备，支持城市政府收回
符合条件的闲置存量土地，有需求的地区
也可用于新增土地储备。

上述文件出台后，多地有关部门加快
运用专项债券收储存量闲置土地的步伐，
发布土地收储相关公告。以广东省为例，
2025年春节假期后，省内多个城市发布专
项债券收购存量土地的公告，其中就包括

江门。
今年2月7日，

江门市土地储备
中心就公示，按照
市政府有关土地
收储工作安排，拟
收储蓬江区 3 宗
土地作为政府储备
地，收储土地价格
合计超5.6亿元。其
中，位于蓬江区双龙地
段武警支队东南侧地段
地块，曾经于2021年以超 2
亿元成交，现收储价格约 1.98 亿
元。

2月11日，鹤山市自然资源局发布公
告称，拟由鹤山市土地储备中心收储鹤山
市侨泰投资发展有限公司、鹤山市银通置
业有限公司土地作为政府储备地。收储的
2宗地块均为商住用地，收储总价约2.92
亿元。

2 月 12 日，台山
市自然资源局发布
公告称，本次计划收
储地块多达16宗，
收储总价约11.57
亿元。地块区位方
面，除2宗位于白沙
镇和工业新城，其余
基本出自台城，涉及

商住用地、住宅用地、
商服用地、工业用地、交

通运输用地等。
此外，蓬江区、恩平市也

有动作，如2月12日，恩平市自然
资源局发布一则关于恩平市平塘村周边
地块二的收储价格公示。该地块面积
25958.9平方米，用途为商住用地，地块取
得成本为6389万元。经第三方评估公司
对地块进行评估，评估总价为8800.0671
万元。经协商一致，地块收储总价为
6389万元。

响应政策
江门多地收储地块

复式大平层空间奢华大气。

高品质项目成交推动1月一手住宅成交均价同比略有增长。

台山市本次计划台山市本次计划
收储地块涉及范围广收储地块涉及范围广。。

↑拟收储
位于蓬江区双
龙地段武警支
队东南侧地段
地块作为政府
储备地。


