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Ẉἒḿ σ

 2018斗୹住宅୦售业働位列௙位，其次为୐湾和唐家，௤栏港୦售均价最低，拱北୦售均价最௤澞

 ੼区市场以住宅成交为主，斗୹仍是成交大户，在售ா目ૻ多；୐湾品牌ா目த中，成交䃖幅最௤；௤栏港是唯▲▲个
成交同比下滑区域，主੽成交来源为平沙九号ਰⴃ澞横琴与保税区主੽以商办ঝ物业成交为主，承接了珠海大୏的住宅
ஒ૆外溢஬求澞

2019



5珠海世৻市场研究中心

年报导ય

2018ẈủᶉҒᾅ ֪ῷ

2018年珠海宏઀市场分析

2018年珠海▲঴市场分析

2018年珠海二঴市场分析

珠海各区域市场情况分析

2019年楼市展望
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2018Ẉᶼ҅Ҭ

为增加租૎住房供应，构建૆租并举的住房体঩，拓宽த体৆济ুৃ和农民增收渠ଳ，按国土૏源ୂ澝住房和城乡建ગୂୂ০，北京澝上海澝南京澝杭州澝⨝୹澝武汉澝

合剘澝ୁ州澝广州澝佛山澝刾庆澝㿥ஆ澝成ୃ13个城市正在开展利用த体建ગ用地建ગ租૎住房ડ点澞在ડ点城市，村୳த体৆济ুৃ可以ਘ੧开发଍ੈ，也可以ପଋ

৻ੈ澝入ਁঈ方式建ગ଍ੈத体租૎住房澞

在住房制度改ஶ中，很明确提到了“多主体供ো”的内容澞所以，ঝ似多主体供ো也会在土地供应上得到体现澞▲ਢ来પ，从土地市场的用地来源看，主੽包括国有用
地和த体用地，所以国土ୂ此次੮ଚ，或是પ在住宅市场的用地方வ，会ଦ渐放开த体建ગ用地澞

政府不再⵿断住房土地供应，对த体土地价值将产生ள常大的提升影响，其中，城市租૎市场影响最大，对商品房住宅市场也ਈ૜到৙આ供஬的作用澞௄ઋ，未来ள房
地产企业开发த体土地的政ঌ将会加ବડ点澞

⾗大明ଐ੮示，中国将探ফ宅基地所有权澝૏格权澝使用权“三权分৥”，੊实宅基地த体所有权，保ஞ宅基地农户૏格权，ଠ度放活宅基地使用权澞他强લ，଑是▲
ா୍大理ખ和实૪创新澞但城ୌ人到农村买宅基地口子不开，严禁下乡利用宅基地建别⹮大ஓ澝私人会ௗ澞

ӉủӖᶉεᾅẖṃїԛ ᾘ

ᶜṳ ṳᶊᴨẼᵟ῏ᶼ

ḜᶡᶉṃɎєΰ֪ ɏ

1ῐ15ᾤεᶁᶅ ╟ ᶼᾭ εỠᶁṃֿכ ֹḦΰṝїᴩ ᴿ ֭ῪҬіε ủᶉҒұѝӗ←ᴧỆӓⱴΰַײᶅ
ᶉӏѬӉḜⱴᶉַדײ←ε┼ֶצⱴ֓ῦ Ӌ Ấ ⱴᶉẤ Ӊủ εὕחẤ ᶹѭӋӖẓ ᶹ╕ ӟ ẉѮַײ
Ӊủֹẘε ԄӋҙ€ӉῑỨṖ ᾅẖṃїԛᾴṖӉⱴᶉᵩ ὝӖ

ᶁᶅ σᾅẖṃїԛ ᾘṖӉⱴᶉ
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2018Ẉᶼ҅Ҭ
ᾅẖṩӏἒᵒσᾀἵṖ€ Ӊ ủ ₱ε Ḇὕ ủᶉҒ

←

3ῐ5ᾤѕ״εױєṙԄᶁҙ€ҥ ᶼҹ ⁸ҹ ᶇקҕѮ ӿẵ Ᵽҥ ᶁז ᶇấẅҹѕӏ ᾅẖṩӏἒᵒε
ᶇ ᴢủᶉҒ ѝᾩεẵ ᾀἵ Ӊ ủ ₱εᶒἵṭַצ ὔ

1
澦报告澧提出，2018年੽启动新的єẈ‴ᾂᾃᶒ ֭，今年开工580万套，加大公租房保ஞ力度，对低收入住房困஡家庭੽应保尽

保，将অ合条件的新就业无房৺工澝外来务工人员হ入保ஞਸ围澞

坚持ủḑᾴⱴΎӉַײ їᾴⱴΎ ḦӇ，੊实地方主体ુ任，৐৒实੧差别化લ控，建ॹ健全୸效机制，促଒房地产市场平稳健康ײַ

发展澞
2

支持Ṗ€ Ӊ ủ ₱εᶠ Ӊủ ṳᶊεᴦṜԉῑҒΰӉủ澞加快建ॹ多主体供ো澝多渠ଳ保ஞ澝租૆并举的住房制度，એ广大

人民৩众早日实现安居宜居澞

澦报告澧ଐ提到，੽ Ḇὕ ủᶉҒ ←，目前正在加快଒੧૜਻完善法律਻案澝୍੽୼ொ的ખચ澝内ୂ征求意੿ঈ方வ的工作，

争取早日完成提બ常委会初次审ઑ的准备工作澞

3

4



8珠海2018年房地产市场报告珠海世৻市场研究中心

2018Ẉᶼ҅Ҭ
єṙԄᶁҙᶼױ ⁸ҹ ҹσѣ―ỳ Ӊủ ₂ṭַ
Ḧҭצ

੝然2017年和今年的1月份个人住房帡款的增୸有所减少，但是它仍然是比ૻ快的增୸，可以满ૡ市场的合理஬੽澞个别的ୣ੧在个别的时段由

于૏产િ❔匹୆方வ的୼ொ，有可ਈ出现放款的时୿有所延୸的情况澞

我国在住房帡款的发放上୸期以来▲直坚持比ૻ审慎的政ঌ，平均௙付比在33%以上，去年新发放帡款的平均௙付比在37%，଑在国எ上是ள常审慎的住房信帡政ঌ澞

关注到个人住房帡款澝家庭ୂ୹杠杆率增୸ବ度有点快，个别的房地产企业可ਈ在ી务方வ比ૻ激଒，会有▲些௎க，଑些ୃ在密切关注澞

Ӊ
ủ

₂
ֶ
♆

房帡利率略有上升，但从稍微୸▲点的周期来看，它仍

然处于比ૻ低的水平澞商业ୣ੧৔合ৰਖ਼િ❔ঀ利率上升和

房地产的௎க溢价，对住房帡款利率ਘ主଒੧定价，扩大利

率的浮动区୿，总体上অ合利率市场化的੽求和૟势澞在଑

方வ，ҙ€ ҹּנӝᵫѝ ѣ― ḪṭַײַצӉủӠ

ᾅ εḽӉủ ₂ỳ ṭַײַצḦҭε ῴᾀἵṖ€◕ַᾴ

ᾚṳ€ ѿӉủַײᴿⱣ ₱

ủ
ᶉ
Ғ

人民ୣ੧୸期以来▲直坚持审慎的房地产信帡政ঌ，Ỡ

ᶁַײủᶉҒӠ Ӌѕ ḃεủᶉҒ ᾴᴴὔַײ

ୣ੧业୐壝机构的房地产帡款不ਧ率是不到1%，整体ୣ੧业

的不ਧ帡款是1.85%（含政ঌ性ୣ੧的，ஔ掉政ঌ性ୣ੧是

1.74%），显然房地产帡款不ਧ率的水平好于整体帡款的不

ਧ率水平，其中个人帡款的不ਧ率只有0.3%澞

єṙԄᶁҙᶼױ ⁸ҹ ᾚ Ѧị3ῐ9ᾤѕ״Ѯ ҹεѦᶁҙ€ ᵔṆṧ ׇ ᾮ ׇ ԑᶁḱᶸ₲
ⱣṔṔ ה ṎɎ ᾂ јᴦṜɏַײ ᵺ Ὕ εᶇ ᴢủᶉҒ ѝᾩεẵ ӝᵫѝנּ ѣ― ḪṭַײַצӉủ
Ӡ ᾅ
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2018Ẉᶼ҅Ҭ Ẍџ ᾂש ấᾄᾛ’ᴦṴ ữ ╘█ᶼ╛שᴿӏ ש

5ῐ24ᾤεᶁז ᴌᴦ ∙Ѧᶁαᶽצ┼₉ Ấ Ẍџβ ⱶ ᾮ ᾂש ấᾄᾛ’ַײ רּ Ấ ⱶ ᾮ ש
ᾴԂѦ᷀ ᶁז ᶇᾚẺםіԄ ᾂצ┼ ᵘỴᶼấᾄַײỢꜝѮὗ Ấ σ2020Ẉḽ ᶁ אָ ӽ ְεẤ ấᾄᶙ ≢
ᾚӋֹӽ ש

଒▲步૴变政府৺ਈ，依法将下放ਙ地঴
及以上城市的省঴঒理权ஒ下放ਙਘ帢ડ௠区澞 1

建ॹ更加开放ଥ明的市场准入঒理模式澞

提௤ਘ帢ડ௠区外商投૏િவ清单开放度和ଥ明度，

着力构建与િவ清单঒理方式相ଠ应的事中事后监঒制度澞
2

଒▲步提升帢易便利化水平澞

加快建ગ具有国எ先଒水平的中国（广东）国எ帢易“单▲ॶ口”澞

实现与国家层வ“单▲ॶ口”准ઁਸ壝合对接澞
3

创新帢易৔合监঒模式澞研究将ડ点从物流仓储企业

扩大到অ合条件的帢易澝生产加工企业，具备条

件时，在广东省其他অ合条件的海关特殊监঒区域推广实施澞
4

健全୐壝创新发展和监঒体制澞

探ফ在前海堞口片区开展୐壝৔合监঒ડ点，

在依法合ઁ的前提下，实施以合作监঒与协લ监঒为支㣜的৔合监঒澞
5 完善知જ产权保护和଍用体঩澞推଒知જ产权৔合执法；

探ফ互৻ৠ澝电子商务澝大数据ঈ௅域的知જ产权保护ઁ则澞6
建ગ公正廉洁的法治环境澞଒▲步推动在

民商事ঈ୍点௅域和关୰环ਭ改ஶ的୆套ॹ法澞 7
推动人才঒理改ஶ澞探ফ将有关境外人才省঴঒理权ஒૐ予ਘ

帢ડ௠区澞开展外国௤层次人才服务“▲卡ପ”ડ点，

建ॹ安居保ஞ澝子女入学和医疗保健服务ପଳ澞8

ḽ ᶁ ӽ ְεẤ ấᾄᶙ ≢ᾚӋֹӽ ԅᶼὗᾜײַש

依托ਘ帢ડ௠区现有୐壝૏产交易平台，依法合ઁ开展相关业务，ଦ步提௤境外投૏ৱ参与境内੽প平台交易的便利化水平，深入推଒亶港澳服务帢易ਘ由化；଒▲步

深化ਘ帢ડ௠区改ஶ开放，支持௚港澝澳୹壝入国家发展大局澞
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2018Ẉᶼ҅Ҭ Ϊᶁז ֦ᴵᾚ εӸ ᵫѝⱴᶉ ᾐѬṖӉⱴᶉ

2018Ẉ7ῐεᶁז Ԇᴕᴌᴦד Ԋ҇וỒᶠ ᵘᴦṜӉủ ṳᶊַײ Ẇổ εԍѦᾀἵ ӉủẤ ԒḲᶴᴨԊײַ
↕σ Ӹ ᾂẤủṚⱴ҇ Ӹ ṃᵫѝⱴủ Ἰ ḦᾂẤѬ ӉủεᶅᶉӓⱴẈ ᵘḲ ♆їᴩεᶅᶉⱴ ᾐѬṖӉ
ⱴᶉε ᾐᵄⱴ₯ ⱴ⸗ ⱴ₭ҭ―ẓặἸ▓Ṗ€ ֜ỳ

充分发挥市场作用，લ动企业积极性，ପଋ租૎澝૆买ঈ方式
多渠ଳ䶠த房源，提௤住房租૎企业ઁ模化澝த঳化澝专业化水平，
形成大澝中澝小住房租૎企业协同发展的格局，满ૡ不断增୸的住
房租૎஬求澞

ਘੈ改增后，国务ஓ又发力，16省发布商改住ূ则，刺激商业
地产去库存 ！଑个政ঌ的意义ள同小可，将成为中国商业地产૴型
崌变的▲大新૟势澞商业ପଋ政府审批改建公ㅠ后，土地使用年ஒ
和容积率ଐ是不ਈ变，但土地用ନਈલ整为居住用地澞商业改建的
公ㅠ和普ପ住宅拥有的政ঌ待଱澞
政ঌ前商业用地的水电是住宅用地的3倍，଑▲改，提升物业的市
场价值及回报，开发商也多了更多ଣ择澞

目前中国住宅租૎市场涉及人口ଇ1亿以上，整个市场容୏已৆
ॳ破1万亿元澞目前我国住房租૎市场供应主体ଐ只是以个人为主，
占90%以上，৲在发ଇ国家，专业的租૎企业提供房源占比ଇ30%，
是中国的3倍多，଑▲巨大市场将成为开发商的必争之地，ୂ分品
牌开发商ୃ在加ବ推଒଑块新堢দ澞

2016年房价全வ上䃖，全国住宅租୐在3月份就䃖了14.8 %澞
到了2017年䃖势稍稍৓稳，但房价仍在௤位，潜力依旧澞整个住宅
租૎市场正ଌ来最好时刻澞于是，在଑样的大商机的ਅ景下，商场
૴型公ㅠ变得૞来૞具઩惑性澞

1

2

3

ᶁḱָײַאɇɇᴦṜӉủ ұѝ

ṳᶊᵄῙɇɇᾚᾅіַײᵫѝᾚῡ

ṳᶊẼᵟɇɇᵫѝᶉҒᴝẒḔ
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2018Ẉᶼ҅Ҭ
ẌџἨὕԉῑҒΰủᾚᾅσ ╤5ẈᴴḦᵆ ε╤10Ẉᴴ

Ѭᵫᵜủ

01 明确房源性ૅ，ԉῑҒΰӉủѬᾅ Ӊủ，以低于છ估价格୆售োஒ定对઻，并 Ḧӓⱴᵘᶳ֪ΰֶ澞

02 明确供应对઻，供应对઻为ᶜ ᾢủḱẚ，且只ਈ ѿ ᷾ԉῑҒΰӉủ，并Ҕᴨј ѿᵫᵜӉủᵂ ײַ Ủ ԃḘ Ԇԉΐז澞

03 明确வ积标准，以90ẇᾛ ҧіַײѦṆ᷾ᶙѬѭ，并ઁ定承૆人Ғΰᴈ₦їӈ҇50%澞

04 ઁਸ价格છ估，由供应主体委托房地产છ估机构ἸɎ ủ ҭɏ Ӂ，છ估及确定ৈ果应 ᵆ ҹԆấ

ѭ ԒḲσ

05 ઁਸ产权૴એ，╤ ѿԉῑҒΰӉủїṇ҇10Ẉঈ条件的， 允ક承૆人 ⁸ ᶬ ҥἵῡῶỨἵַײҒΰү 取得完全产权，住房
ᴩѬᵫᵜӉủ澞不满5年的，不得૴એ澞

9ῐ11ᾤεẌџּהӉẤᴕᴦṴ҂ Ԋ҇ὕ ԉῑҒΰӉủᴦṜַײἷḿổ αỀ₱ổ β εổ ḽẌџԉῑҒΰӉủ
ײַ Ӗẓḽ Ғΰ ᾛ ҂ᾭ︢ ╤ ѿ╤5ẈַײεᴴḦᵆ ε╤10Ẉַײεᴴ ⁸ ᶬ Ғΰε Ѭᵫ
ᵜủ
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2018Ẉᶼ҅Ҭ Ѽ ẇ֦ṿấ ҨẩẉḭṴ╘Ⱡ█ᶼ„₇ẩấ

„ єᶉεᶽ ᴩ ╘Ⱡ█ᶼ„ấ Ҩẩ10ῐ23ᾤѕ״ᶇẌџּהⱠ─ṳѮ ѦԉѦ᷀ Ѿ ᶁḱѭṿ Ѧ᷀֒
ḋѭṿѼ ẇ֦ṿҨẩεḭṴᶼ„₇ẩấ ẉ ᶼ„εҥ ԂѦ᷀ᵆᴟјᶼ„ Ấ ⱣַײẌᶼҙᵓ ịַײỖ

ҧ ײַ Ӧ ╘Ⱡ█ᶼ„ ∏εџὓ ╘◕ַ ᾅשε ὓẌџּהⱠ─ṳᵘ█ ◕ַ ᾅשε 55Ԇ εᾴ
Ɏ ᶁѢֹɏі ╘█єᶉ ⁸ᴿӏԉẤַײ ᶼᶙ ─ҏ ṩ ᶼ„ấ ḽὕ ╘█ᶼ╛שẤ Ԏῑ ᶼổѱ

ᶼᶼ ҂תּ ╘█єᶉַײ ᾩ

港珠澳大桥没有正式ପ૱之前，珠海澝௚港和澳୹之୿的૱程஬੽ਰ上三
个小时，现在ପ૱之后只஬੽30分୕，极大地方便了两岸人民的来往澞交
ପ方式也变得更加多样化，ॲ㱒巴士澝૧境巴士澝ਘ௟ঈ澞

╘█ᶼ╛₇שẩ ᵆỒ

2017年，中共中央创ଭ性地提出了“亶港澳大湾区”଑▲概念，直ਙ此次
港珠澳大桥正式ପ૱，才标志着大湾区正式恱入快૱ଳ澞亶港澳大湾区କ
接‘▲国’澝‘两制’澝三个关税区，亶港澳大湾区的发展澝港珠澳大桥
建成ପ૱对于௚港澝澳୹和珠㿄三અ洲੼岸地区在推动৆济发展方வ具有
୍੽的战略意义澞
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2018Ẉᶼ҅Ҭ 2018ẈⱠ─῏ԄԃỦ ְΎᵮΪᾚᾅ3ῐ1ᾤ ⱳᾇ

Ⱡ─ṳԃỦᾚᾅ 3ῐ1ᾤ ₇ẩḪᾜ ԍѦפᵌᴨָ ҹẌ↑Ԋ↕ַײɎᴧ┌ ֭ⱳ ׀ ῪҬɏ Ɏᴧ┌ ԃỦɏ
Ɏᶿ Ἃ ◊₣Ἃ ḑḀїԛῑ ῑᾢḑḀ ׀ ῪҬɏ ԒḲ

ῑᾇῙ 5 Ẉ, ᾐַײѭ ԒḲḄі

ᾄḳṳԒỦᴬ ᾅ 扩大市内户口的直঩亲属投ழਸ围，增加了父母投ழ子女的内容澞允ક整户ଈ移，ઁ定户口已在同▲个家庭户，户主অ合条件ଈ
移的，户内人员可同时ଈ移，但同时也ઁ定户内挂ழ的ள直঩亲属其本人澝୆偶澝子女有ਘ有房产的，户口必ீଈ移到ਘ有房产
所在地，不再允ક其挂ழ澞

ҷצҙỬԃỦᾅ
依据我市人才引଒核准相关ઁ定核准的人才৆“直接核准”或ৱ“৻席会ઑ审定”即可办理引଒手৒，程序更加এ便快捷，人才
引଒ਸ围可以ଠ时લ整澞专୹ગ定横琴ਘ帢区急஬人才引଒政ঌ，横琴ਘ帢区可根据发展஬੽制定人才开发目录，按年度提交相
关૏料后报市政府批准后准予ଈ入澞

ᶬוᶡ῞ԃỦῪҬ 澦办法澧ઁ定କ৒居住满五年澝合法稳定就业并କ৒参加社会保க满五年澝合法稳定住所作为基本入户条件澞

ᴧ┌ ԃỦ 根据国务ஓ澦推动1亿ள户书人口在城市੊户方案澧相关ઁ定，我市将不再执੧হ税入户政ঌ澞

ᾄḳּב ҘṝἋ લ整市外户口ଈ入政ঌ，与本市户书人员共同居住生活的୆偶澝未成年子女澝父母，准予ଈ入澞
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2018Ẉᶼ҅Ҭ
ԋѝỒ αᴆ₡β Ấאָ Ѿ ἂᶵ ѭᶜשᴆקᵆṃ║ᾚ

据悉，兴业૨快ବ૚廊作为澦珠海市৔合交ପ଍૿体
঩ઁ划澧提出“九঺五横”之▲的城市ଳ૨，ᾴữ ѭᶜ
Ồקᴆש ֦צ εḽὓ┼Ѧ ᵘ╘Ⱡ█ᶼ„ַײ

兴业૨快ବ૚廊分为北段澝南段澞本ா目为兴业૨快
ବ૚廊南段的▲ୂ分，主੽આ决主城区南北向交ପ୼ொ，
作为主城区新的୍੽市政ଳ૨ପଳ，可以完善૨ৠ঩৏及
市政୆套，有效৙આ板㶯山டଳ的交ପ压力，促଒௚洲片
区与吉大片区更ব密৻঩，有利于改善环境，提௤居民出
੧和生活ૅ୏，଒▲步推动全市৆济澝社会澝环境的协લ
可持৒发展澞

兴 业 快 线 （南 段） 工 程

5ῐ22ᾤҠṳᴦᾂṔ εԋѝỒ αᴆ₡β Ấאָ Ѿ ᾤ ἂᶵεṳᾅẖṃ 50Қӹ ε ֗ѭᶜשᴆקᵆҏ
ᴆאָ Ѻ∞ᶼ јẤѝ ҏᴡᴬεᵆקҧ„•Ẻẩѕ יִ εԛҧ Ẻẩ ῳ Ṟᵄε⅜ּל Ḛ ╛

ԋѝ ᵆקẢӃεӗ⁸і ҙ€ ᵄјԋѝỒ αק₡β ὓ 4.79Ԇ ε Ѭᶜ
ṳѭẆ ε ẘѬ60km/h
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2018Ẉᶼ҅Ҭ ΪⱠ─ᴦṴ⁬ṳᾚ εῑ Ѭṃ ῂӮ ᵨΪ

6ῐ29ᾤεⱠ─ᴦṴ⁬ṳר ᾚᾅεẉὕ֦ Ⱡ─ṳᵫᵜủ ᵨ ר ←ד αі Ɏד←ɏβε ₉ ᵫᵜủ
ᵨ נּרײַ Ᵽε ᵨ ᾁᴧӓⱴײַ Ѭε ₱ủұᶇⱷ ᵨ ᴴ εṃ׀ ᵨ רὓḔԃљⱴבּ Ủ

଑也੮明，实施商品房௄售૏୐监঒，对开发企业来પ，支取௄售૏୐时好似ੴ戴上了“ব䶲”，想੽使用更多的௄售૏୐，必ீ੽加快建ગ଒度，确保房屋ଇ到交房

标准澞

ᵨ

Ḫ♪
љⱴ
ר
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2018Ẉᶼ҅Ҭ ΪⱠ─֦ᴵ ֹ ủᾚᾅ ⁵ⱥᵫד אָ ᴅѥҙ

6ῐ22ᾤεⱠ─ṳ⁵ⱥᾚשᴦṴַײ үᾑҬữאל҂ ẇײַש үᵃѬ Ԋ҇וẵ⁵ⱥᾚשҒѝ זᴢᵫѝΐאָ
Ấאָ Ᵽַײ רּ ᾅײַ εּבὓṃּ᷂צḽ֜҂₇ᶇ ▲ ᵨַײᵫד אָ ҒѝײὝ֦εᾚᴧỆⱴᶉַרּ זᵘᵫѝΐאָ
εԍΆאָ Ԇỡד ⱴ҇Ά Ԇד ѝε◓ײַ₱ ᵨḽ Ҝ ҇ұѝ ҅ѝᴄӇᵘ ҹᵼӋ ѻṎᾴ ε ₆ ᵨ ѥҙ

ԆẤד ֪Ѭ ẕẩדԆᵘΆ Ԇד

େ店式办公分割单元建উவ积不得
大于75平方জ/୿，标准层层௤应
控制在3.3

㜵㌀

㈲

㜵㌀⼀
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2018Ẉᶼ҅Ҭ Ϊ┼Ⱡ Ύ҂Ϊ ὓ┼ ⱠѦ ᵘ

11ῐ15ᾤεⱠ─ṳᾅẖẁזҹ ḫ ẉᴜְ Ⱡ─ṳẆ ֭ ֭ Ὕ֦εѬẵצј┼╘ᵘ ᶜṳַײ
ε ֭ᾚᶬ┼Ⱡα ∏β ─ εṳᶞṕ ṃữ –ịᶜשỒ ♩ ָ2035Ẉε ֭ῶẤɎԇ⁵ ױ ɏ

Ẇ ῾―Ṕεᾀ Ѧịᶜשᶜṳ ῶַײἣṜҧᴢᶸᵿ ᵼַײᴦṜεᵂᾩ ҏ Ἡᶦ◦֘

૜于┼ ─׀
↓

૧૞ ∏ନ৆Ⱡ─ █Ṡ
↓

然后直抵ᵦḱ
↓

৐৒向੼，৆ଋѦṞҊ‖Ṟ
↓

到ଇᾓ ∞
↓

向੼延伸ਙ ‌╘
↓
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2018Ẉᶼ҅Ҭ Ϊ Ⱡ─ṳỦ ҙỬ ủ ӟ 1-12ѥῐ

12ῐ21ᾤі״εҠⱠ─ṳӉủᵘᶜѽ ֭Ấ Ṕ εⱠ─ṳּגԊשᶞṯ ӈ ủ ε Ⱡ─ṳỦ Ṗ€ ủεἸѥ
ҙῪҬṯҠ₈ײַ׀ 5Ẉ ӟᾂѬᴰ 1ѥῐ 3ѥῐ 1Ẉї ҠⱠ─ṳӉẤṔּגԊ ҙᶳ εҠҝẈ10ῐ22
ᾤấḉε Ⱡ─ṳỦ Ṗ€ ủεїԛỳ 5Ẉ ӟεᴰ Ẉ ӟוⱠ─ṳҙỬ ᾭᴎᴴᶇⱠ─ṳ ủεⱶⱠ─
ṳҙ —ὊѥҙῪҬấԎҙỬ ủ ᾭ

1. 本地居民和儋হ▲年以上社保

的外地人，只ਈ在௚洲新增▲

套房；

2. 新ா目价格不得૝ଋ11285元/

狈；

3. 无૆买社保和হ税的ள本地居

民不ਈ在௚洲买房澞

2011.11.1

Ԅᶁ ѥɎᴤ Ҧɏ

2014.9.26

ῲ

1. 在城区૆买144平方জ以上户型及在新

城新区૆买商品房不஬੽再提供社保或

হ税ચ明；

2. 外地人可在中心城区૆买1套商品房；

3. 放宽对外地人的帡款ஒ制澞

2015.3.30

₂ῲ

2016.3.16

Ԅ ᴧ┌

1. 停止“90平方জ以下套型住房

占全ୂ套型70%以上”的੽求；

2. 在全市ਸ围内，居民（含ள户

书居民）૆买144平方জ以下

的商品住房不再஬੽提供社保

或হ税ચ明澞

ᵎ

2016.10.6

׳

1. 珠海ஒ૆ਸ围升঴ਙ“全市”及“所有户型”，ள

本市居民૆房从஬੽1年个税或社保改为5年，新૆

房屋3年内禁止交易；

2. ଒▲步加强了差别化住房信帡政ঌ，将௙付款比例

最௤提ਙ70%；

3. 对拥有两套及以上住房的居民家庭，৐৒暂停发放

商业性个人住房帡款澞

2018.10.22
ῲ

2017.04.8

ள珠海市户书居民૆房，不

再执੧஬କ৒儋হ5年社保，

只஬▲年社保加珠海市人才

ચ明即可在珠海市૆房，由

珠海市人社঩৏根据个人条

件开具人才૆房ચ明；
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Ḣ ֪ῷ

澬数据来源：珠海市৏ઋ局澭

 2018年，珠海মઋ完成固定૏产投૏1858.6亿元，同比增୸20.7%，保持稳定增୸澞

 2018年আ三产业总投૏1604.9亿元，占固定૏产投૏的86%澞基础ગ施投૏加快，带动固定૏产投૏ૻ快增୸澞ҝẈΎεṳᾅẖוỒᶡ︠

ᾜẤ ₉Ҵεᶇ ─Ồ ─ᶼ„ ṽחіεԄṳᶡ︠ ᾜἋ 462.84Қӹεᶬ 8.4%ε ởѬᾀ ԄṳἋ Ồᶬ גѭײַ

Ⱡ─ᶀḦ ҒἋ 1858.6Қӹεᵂ₦ᶬ 20.7%ε ─Ồ ─ᶼ„
ᶡ︠חἝאָ ᾜἋ Ồ ᶬ
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Ḣ ֪ῷ

澬数据来源：珠海市৏ઋ局澭

 2018年，珠海全市完成房地产投૏787.1亿，同比增୸18%，今年同比增ବ波动ૻ大，增ବ幅度有所上升澞

 2018年，房地产投૏占固定૏产投૏比例为42%，৓持在40%上下浮动，ủᶉҒấᴦἋ ᴈ₦і εἋ ῶ ₉ҷצ

2018ẈⱠ─ủᶉҒἋ 787.1Қӹεᵂ₦ᶬ 18%εᶬ ח↓ ᶼεủᶉҒ
ấᴦἋ ᴈ₦і εἋ ῶ ₉ҷצ
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年报导ય

2018年房地产政ঌ分析

2018年珠海宏઀市场分析

2018ẈⱠ─ ṳᶊ֪ῷ

2018年珠海二঴市场分析

珠海各区域市场情况分析

2019年楼市展望
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 2018年珠海市共֦ ᶅᶉ80ḣ，同比减少116宗，总宗地வ积420.93ѓ ，同比下஑

44.05%；

 ṩѝӖẓַײḣᾎјḣᶉ ᶍṖ Ӈεԉ27ḣε供应வ积170.79万狈，占总供应வ积40.57%；

办公土地供应共13宗，供应வ积为51.79万狈，占总供应வ积的12.30%；ӉḜᶅᶉӖẓ18ḣε

Ӗẓ Ѭ98.71ѓ εᴈ Ӗẓ 23.45%τײַ

 2018ẈӉḜᶅᶉӖẓ ӈεӖẓ ᵂ₦і 29.54%ε2018ẈᾅẖᾐӋὕᶅᶉ ї εӆ

ӉḜⱴᶉὕ֦₦Ӕẉ⅍ῑ ᶼẃẘі╡

2018ẈⱠ─ᶅᶉ֦ ԉ80ḣε Ѭ420.93ѓ εӉḜⱴᶉ
ӖẓῑỨі╡

Ẉү 2017Ẉ 2018Ẉ ᵂ₦

Ӗẓḣᾎ 196 80 -116

Ӗẓ αѓ β 752.38 420.93 -44.05%

ᶅᶉӖẓ



26珠海2018年房地产市场报告珠海世৻市场研究中心 澬数据来源：珠海市公共૏源交易中心澭

 从2018年珠海各区域土地供应情况看，出એ土地வ积ૻ

Ѧᶇ ‌╘108.26ѓẇ εӇ҇⁮ εԍ⁸Ѭ⁵ⱥεӖẓ

105.97ѓ τ

 工业用地供应த中在ᾓ ‌╘εԉ135.84ѓẇ εᴈ

ᾐӋṩѝⱴᶉӖẓַ79.5%ײε横琴出એ土地主੽以其他用

地为主，横琴2018年未有推出住宅用地澞

 ⁵ⱥᶸεԄṳᴾשᶞ ῑӉḜⱴᶉӖẓεѭ Ѧᶇ

╛ј ᵦḱτ଑两个区域住宅用地最引市场䨥目澞ײַש∞

2018ẈᶅᶉӖẓ Ѧᶇ⁵ⱥַײԍңⱴᶉј ‌╘ṩѝⱴᶉε ⁵ⱥᶸᴾ
ᶞᶍῑӉḜⱴᶉӖẓᶅᶉӖẓש
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Ẉү 2017Ẉ 2018Ẉ ᵂ₦

ởҏḣᾎ 195 75 -120

ởҏ αѓ β 707.80 405.67 -42.69%

ởҏ αҚӹβ 428.30 228.63 -46.62%

2018ẈⱠ─ԉởҏ75ḣᶅᶉεởҏ Ѭ405.67ѓ εᵂ₦і╡
ẃẘ ᶼ

 2018年珠海土地成交环比同比ୃ有所下滑，5ῐүᵘ9ῐү

ởҏ ῏ εԍңῐүởҏᶍӈ҇10ḣ

ᶅᶉởҏ
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2

 成交வ积த中在工业用地，共成交24宗，成交总占地வ积141.8万狈，த中在௤栏港澝

斗୹澞

 ӉḜⱴᶉ ởҏ15ḣᶅᶉεởҏ ᴈᶉ 66.39ѓ ε Ấ 145.74ѓ εᾐӋ

⁬ ҭ 6441ӹεᵂ₦і╡36.81%

 住宅用地成交单价最௤为௚洲区的唐家和୐湾，成交楼வ价均在1.5万元/平左右，ҝẈ

ᶅᶉ ἡ Ѭẇ┴ε ἡῪҬ Ѭѣ―ε╠ҭ♆ẉ⅍ῑ ᶼẃẘᶬ

2018ẈⱠ─ởҏӉḜᶅᶉԉ15ḣεḣᶉ 66.39ѓ εᾐӋởҏ⁬ ҭ
ῑ ᶼẃẘі╡ᶅᶉởҏ
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Ẑᴹ ש○ ᶉᶑ ᴹ ᶐ Ӈ ֭ᶅᶉⱴ
ḣᶉ αѓ

M2β
Ấ

αѓM2β
ởҏ ҭαѓӹ β ╠ҭ♆ Ệҙ

⁬ ᶉҭ_ӹ
₤ẇ

ᶬ _
ẇ

ởҏᾤῙ

1 ୐湾
17219/珠国土储

2017-62 
୐湾区੼湖片区启动区山湖

海૨南侧澝୐䀥૨东侧
二ঝ居住澝商业 2.28879 4.57759 64100.0000 45.0%

广州市悿梁房地产有
ஒ公司(௺湖)

14003 9154 2018/1/4

2 横琴
17230/珠横国土

储2017-06

横琴新区十字୹大ଳ东侧澝
汇ପ二૨南侧澝哛港ଳ੼侧澝

汇୐湾北侧
商业办公混合用地 1.95861 11.91030 75201.6342 0.0%

保利房地产(த团)ਁ
份有ஒ公司

6314 —— 2018/1/31

3 斗୹
17232/珠国土储

2017-73 
斗୹区湖心૨以੼澝਒悿૨

北侧
二ঝ住宅 4.73641 10.48684 124600.0000 31.7%

⨝୹益㖈৥业有ஒ公
司

11882 6601 2018/3/9

4 横琴
17229/珠横国土

储2017-15

横琴新区富城ଳ东侧澝琴海
北૨南侧澝富民ଳ੼侧澝兴

盛五૨北侧

商业澝办公澝େ店澝人才公ㅠ
用地

2.30878 15.12290 122495.4900 0.0%
珠海爱奇湾区商务咨

ત有ஒ公司
8100 —— 2018/1/31

5 ୐湾
17221/珠国土储

2017-64 
୐湾区੼湖片区启动区山湖

海૨北侧澝୐䀥૨੼侧

商务澝二ঝ住宅澝商业澝旅ௗ澝
服务ગ施（㎷儿ⴃ）澝广场澝

ଳ૨
9.35228 22.23552 131800.0000 32.1%

广州市悿梁房地产有
ஒ公司(௺湖)

5927 6026 2018/2/7

6 横琴
18014/珠横国土

储2018-01

横琴新区ਚ新ଳ东侧澝港澳
大ଳ南侧澝开新七ଳ੼侧澝

䋨㿄૨北侧

文化创意澝௤新技术澝办公用
地

2.65282 7.42000 20538.5600 0.0%
୐唄地产投૏帢易有

ஒ公司
2768 —— 2018/4/12

7 横琴
18019/珠横国土

储2017-07号

横琴新区中心大ଳ东侧澝港
澳大ଳ南侧澝ਫ文五ଳ੼侧澝

天㿬河北侧

௤新技术产业（办公）澝商业
及人才公ㅠ用地

6.54638 16.66776 66671.0400 0.0% 中星微৥业有ஒ公司 4000 —— 2018/5/16

8 斗୹
18020 /珠富国

土储2017-02号
富山工业ⴃ૜步区富୯૨以

南澝富城大ଳ东侧
商业澝商务澝旅ௗ业及▲঴ା

ୌ中心混合用地
3.79047 9.47617 15030.0000 0.0%

珠海华⦈开发建ગ有
ஒ公司

1586 —— 2018/5/23

9 唐家湾
18022/珠国土储

2018-01
广珠城૳唐家湾ॻ以东澝୐

唐东૨南侧
新型产业澝商务澝旅ௗ 2.41517 6.69001 10600.0000 0.0%

珠海市௤新房地产开
发有ஒ公司

1584 —— 2018/5/30

10 斗୹
18027 /珠国土储

2018-08
斗୹区湖心૨以੼澝਒悿૨

南侧
S1区域为服务ગ施（㎷儿ⴃ）澝

S2区域为二ঝ住宅
2.82318 4.59154 46500.0000 3.3%

中国୞建投૏த团有
ஒ公司

10127 3979 2018/5/30

11 ௤栏港
18037 /珠国土储

2018-05

௤栏港৆济区平沙新城૜步
区文楼૨੼南侧澝➝德૨东

南侧

A区为二ঝ居住用地；B区为公
共ଳ૨ଆ৕带用地

5.13444 13.53725 79200.0000 20.0%
广州市方圆乐厕实业

投૏有ஒ公司
5851 13537 2018/7/4

12 唐家湾
18051/珠国土储

2018-09
科技创新海岸北围片区୐业

北૨南澝新湾七૨东侧
二ঝ住宅（R21）澝商业服务

业ગ施（B）
1.59358 4.78073 71700.0000 0.0%

珠海市䃔峭房地产有
ஒ公司

14998 2868 2018/8/16

13 唐家湾
18075/珠国土储

2018-10
௤新区科技创新海岸南围科
技八૨北澝创新六૨੼侧

四ঝ居住用地（人才公ㅠ）澝
商业

1.96174 5.88522 16700.0000 0.0%
珠海市௤新建ગ投૏

有ஒ公司
2838 —— 2018/8/24

14 唐家湾
18076/珠国土储

2018-11
௤新区୐滏୐峰૨以南澝୐

府૨东侧
二ঝ居住（产业人才共有产权

住房ா目）
0.84304 2.52913 19200.0000 9.1%

珠海௤新同创房地产
开发有ஒ公司

7592 —— 2018/8/29

< >

2018Ẉ ╚ ᴁᴦ Ấַ֪ᴾἴі2ḣӉḜⱴᶉε ╚╠ҭ♆῏ τ ᾚ Ѧᶇᵦḱ
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15 唐家湾
18081/珠国土储

2018-12
௤新区唐乐૨北侧 二ঝ居住 0.98953 2.24409 17000.0000 0.0%

珠海௤新同创房地产开发
有ஒ公司

7575 —— 2018/9/5

16 斗୹
18086/珠富国土

储2018-01号

富山工业ⴃப੟北片区，海工
੼૨东侧澝产城南૨北侧澝产

城中૨南侧澝海௺૨੼侧
二ঝ住宅 17.17513 34.46478 59000.0000 0.0%

珠海华⦈开发建ગ有ஒ公
司

1712 —— 2018/9/3

17 南湾
18091/珠横国土

储2018-17号
保税区宝㔒૨北侧澝宝琴૨东

侧
商务澝商业用地 1.47589 8.70000 29901.9000 0.0% 珠海䂠发科技有ஒ公司 3437 —— 2018/9/19

18 横琴
18092/珠横国土

储2018-21号

横琴新区௎⩾ৢ带૨东侧澝小
横琴山南侧澝下村੼侧澝港澳

大ଳ北侧
੧政办公及公共୆套用地 6.55308 8.16913 28178.2028 0.3%

珠海大横琴人才公ㅠ建ગ
有ஒ公司

3449 —— 2018/9/19

19 南湾
18093/珠横国土

储2018-20号
保税区৻峰૨北侧澝富林૨东

侧
商务用地 0.40090 2.86321 11663.0701 0.0%

珠海保税区星汉৥业有ஒ
公司

4073 —— 2018/9/20

20 ௤栏港
18094/珠国土储

2018-14 
௤栏港৆济区平沙新城૜步区
➝德૨东南侧澝汇海૨੼南侧

A区为二ঝ居住，B区为公共
ଳ૨ଆ৕带

1.49998 4.04774 23700.0000 12.3%
珠海港㼼建ગ开发有ஒ公

司
5855 4048 

2018/10/1
7

21 ௤栏港
18095 /珠国土

储2018-13
௤栏港৆济区平沙新城૜步区
政恩૨੼北侧澝汇海૨੼南侧

A区为二ঝ居住，B区为公共
ଳ૨ଆ৕带

2.96838 8.15548 42000.0000 6.1%
珠海汇华基础ગ施投૏有

ஒ公司
5150 7911 

2018/10/1
7

22 南湾
18097/珠横国土

储2018-19号
保税区北侧生活区କ屏૨北侧澝

民生૨东侧

二ঝ居住用地（人才住房用
地）及商业用地澝二ঝ㎷托

用地
3.29345 7.57494 19959.9538 0.0%

珠海大横琴城市新中心发
展有ஒ公司

2635 ——
2018/10/2

5

23 唐家湾
18098/珠国土储

2018-15
科技创新海岸北围片区୐业南

૨南澝北城੼二૨东侧
二ঝ住宅和商业服务业ગ施
混合澝社区体ਃ活动场地

2.43774 6.19682 98300.0000 12.3%
珠海兆㑳房地产开发有ஒ

公司
15863 3638 

2018/10/3
1

24 ୐湾
18111/珠国土储

2018-19
୐湾区୐渠૨南侧澝双湖૨੼

侧
二ঝ居住澝商业 9.29200 14.43401 125000.0000 0.0%

中国୞建投૏த团有ஒ公
司

8660 10187 
2018/11/2

0

25 横琴
18134/珠横国土

储2018-23号

横琴新区艺文二道东侧、香江
路南侧、艺文一道西侧、智水

路北侧

文化产业及其配套、商业、
办公用地

14.37684 28.75367 76197.2361 0.0% 卓动有限公司 2650 ——
2018/12/2

6

26 斗门
18140/珠国土储

2018-22 
斗门区莲洲镇东湾村北、三湾

村东南侧
商业和旅馆混合、商业和商

务混合、会展、旅馆
7.99730 6.54103 6441.0000 0.0%

珠海市岭南文化投资有限
公司

985 ——
2018/12/2

9

27 横琴
18139/珠横国土

储2018-02号

横琴新区环岛东路东侧、安临
路南侧、福临道西侧、濠江路

北侧
商业、办公、酒店用地 1.00000 5.50000 45815.0000 0.0% 容达集团有限公司 8330 ——

2018/12/2
9

28 横琴
18141/珠横国土

储2018-31号

横琴新区十字门大道东侧、汇
通六路南侧、荣港道西侧、汇

通五路北侧

综合用地（办公、商业及人
才公寓） 1.16316 7.15344 71498.6328 0.0%

珠海金融投资控股集团有
限公司

9995 ——
2018/12/2

9
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年报导ય

2018年房地产政ঌ分析

2018年珠海宏઀市场分析

2018年珠海▲঴市场分析

2018ẈⱠ─҆ ṳᶊ֪ῷ

珠海各区域市场情况分析

2019年楼市展望
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Ẉү 2017Ẉ 2018Ẉ ᵂ₦ᶬ

ᾚᶬ᷾ᾎ 25400 26761 5.36%

ᾚᶬ αѓ β 264.56 279.17 5.52%

2018ẈⱠ─ԄṳᵫᵜӉḜ ᵨ 279.17ѓ εᵂ₦ѕ5.52%׳εᴾῐᾚ
ᶬӖẓ ẇ εԍѦ7ῐ 9ῐӖẓ῏

 2018年珠海全市商品住宅新增供应26761套，同比上升5.36%，新

增供应வ积279.17万狈，同比上升5.52%澞

ᾚᶬӖẓ
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2018ẈⱠ─ԄṳᵫᵜӉḜᾚᶬӖẓѭ Ѧᶇᾓ ј ╛εԏᶙ90-120 ײַ
ᾂҒᵜᵂ₦ᾚᶬӖẓᾭᾶ

 2018ẈⱠ─ԄṳᵫᵜӉḜᾚᶬӖẓѭ Ѧᶇᾓ εᾓ

ᾚᶬӖẓ103.09ѓ εᴈᾚᶬӖẓ 36.93%ε୐ײַ

湾新增供应39.29万狈，占14.88%澞其次为唐家湾新增

供应37.35万狈，占新增供应୏的13.38% 澞

 2018年珠海全市商品住宅新增供应主੽以典型90-120狈的௙৥௙改产品

上，共供应12438套，占新增供应套数46%澞

 Ⱡ─ṳᶊҧѦ ₡ҒᵜѬѭ εגצ┌ ҒᵜỆָ ᶼ ӻ

Ⱡ─ԄṳᴾשᶞӉḜᴾ ₡ᾚᶬӖẓ ᷾ᾎ

0-60 60-80 80-90 90-100 100-120 120-144 144-180 180以上

新௚洲 0 0 27 0 105 226 124 0
南湾 0 438 365 533 624 187 37 112

唐家湾 308 218 130 491 515 603 576 230
前山 0 13 338 120 79 282 28 37
拱北 0 0 0 165 0 60 4 0
吉大 0 0 0 0 0 14 100 32

৯௚洲 0 0 0 55 0 272 27 3
横琴 1239 728 206 350 339 306 213 0

୐湾区 211 473 381 772 1076 672 226 118
斗୹ 59 647 1105 3210 3038 1651 167 11

௤栏港 85 169 580 352 614 281 4 0
ᴿ 1902 2686 3132 6048 6390 4554 1506 543

ᾚᶬӖẓ
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Ḕ ֪ῷ

 截止2018年12月31日，珠海市商品住宅存୏48003套， 同比上升17.7%澞2018年7月-2018年12月商品住宅各

月月均୦售套数为1806套 ，存୏消化周期为26.58个月澞

ᶴ↕σҧѕᾎὊѬ   ֦Ύε Ԏῑ Ảײַ εјḪ ῑỨṭ εҜӖᴟ

26.6
ѥῐ

ợ₆2018Ẉ12ῐ31ᾤⱠ─ Ḕ Ѭ48003᷾εᵂ₦ѕ17.7%׳εᴝצ
ᵔῙѬ26.58ѥῐ
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Ⱡ─ԄṳᴾשᶞӉḜᴾ ₡Ḕ ᷾ᾎ

0-60 60-80 80-90 90-100 100-120 120-144 144-180 180以上
新௚洲 99 56 107 41 169 188 256 93
南湾 355 1051 1304 1058 1179 811 126 366

唐家湾 299 237 424 605 761 1040 899 797
前山 120 199 264 173 173 425 39 42
拱北 0 1 2 137 231 419 46 224
吉大 75 92 37 33 43 31 135 174

৯௚洲 0 5 8 25 18 308 104 47
横琴 2278 1266 1112 682 727 551 243 59

୐湾区 433 1033 685 1269 1382 1157 379 445
斗୹ 593 881 2056 3682 3883 3092 442 162

௤栏港 412 376 533 657 955 532 30 65
ᴿ 4664 5197 6532 8362 9521 8554 2699 2474

 截ਙ2018年12月31日，珠海ৠ঎住宅存୏঳为

48003套，同比上升17.7%；

 从住宅各个வ积段库存୏来看，100-144狈产品வ积

段存୏最௤，其次为80-100狈，其余வ积段分布ૻ

为均匀，存୏相对ૻ小的வ积段为180狈以上，此வ

积段૚୏也相对ૻ小澞

 Ⱡ─Ḕ ѭ Ѧᶇᾓ εḔ ѓ᷾εᴈ Ḕ ײַ

31%εѭ ҧֱ ᾂᵰҒᵜѬѭε ᶼỦᶙҒᵜש

ṇτ

 ௚洲区新增ா目த中在南湾与唐家湾，两个区域存୏

相对ૻ大，ᴆ╛ѭ Ѧᶇ ֱ Ủᶙεᵦḱ╛ѭ

ѦᶇᾂᵰỦᶙεѢѥ○שẺở҉ τ

100-144 Ғᵜ ₡Ḕ ῏ εѭ Ѧᶇᾓ εḔ ѓ᷾εᴈ
Ḕ 31%Ḕײַ ֪ῷ
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 2018年珠海全市商品住宅共ৠ঎18470套，同比上升64.3%澞

 ҝẈⱠ─ ấṔḹ֙εẈ῝׳╗ 4ῐүṳᶊỚỚῑỨᵺῄε ᶍ ἵᶇ1500᷾Ṫᴷε Ѻ Ί ῑỨ εӆᶇ10ῐүⱠ─

ῲ Ѳᵄε ᾭᾶῑ ᶼᶬ ε11ῐᵘ12ῐᶍѻ 2000᷾אל

2018ẈⱠ─ԄṳᵫᵜӉḜԉ 18470᷾εᵂ₦ѕ64.3%׳ε
ῐᶍ 1500᷾Ṫᴷ┌צ
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 从住宅各个வ积段消化୏来看其中消化୏最௤的வ

积段为90-100狈 ，其次为100-120狈，此两个வ

积段୦售୏最௤，总体来પ90-120狈产品成为供应

୏澝存୏澝୦୏最௤的வ积段澞

 144狈以上产品୦୏最低，仅为1164套，其次为0-

60 狈澞住宅୦୏产品த中在ব凑型刚஬房与ਞଠ

改善房；

 斗୹消化୏最௤，共୦售6622套，其次为୐湾和唐

家湾，珠海住宅୦售仍த中在੼区；

2018ẈⱠ─ ӉḜ Ғᵜ Ѧᶇ ֟ᶙֱ ủј ᾂᵰủεӉḜ
ᵨҟ Ѧᶇ ש

Ⱡ─ԄṳᴾשᶞӉḜᴾ ₡Ḕ ᷾ᾎ

0-60 60-80 80-90 90-100 100-120 120-144 144-180 180以上
新௚洲 32 26 641 284 447 119 39 40
南湾 18 131 224 154 263 280 45 163

唐家湾 122 76 391 281 407 494 91 88
前山 47 43 32 49 38 58 3 12
拱北 0 0 0 34 47 90 4 36
吉大 4 3 1 5 4 1 23 10

৯௚洲 0 2 15 32 18 67 33 6
横琴 367 87 158 115 75 149 27 2

୐湾区 83 131 475 1073 1221 650 81 169
斗୹ 304 789 1170 1935 1234 927 175 88

௤栏港 110 207 366 303 272 125 8 21
ᴿ 1087 1495 3473 4265 4026 2960 529 635

צ┌
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 数据显示，2018年珠海房地产市场的୦售整体呈୏庝价升的态势，ởҏ ᵂ₦ᴝẈі╡ 47.48%εᾐӋởҏ ὓ 2011

Ẉַײ῏ӈ 2018年，珠海市场成交୏੝大幅下滑，但成交价格ଐ是持৒上䃖，2018ẈᾐӋởҏҭ― ẃ8.05%εҠ2015

ẈấḉεⱠ─ởҏҭ―₤ Ẉ ẃᶍ ҇2000ӹ/ẇ 从图上可知，2016年成交୏为历史最௤点，成交୏੝有波动，但价格

方வ却▲直在平稳中上升，
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 2018年珠海全市商品住宅୦售வ积为220.8万平জ，同比下஑47.48%；成交୐ௌ为488.3亿元，同比下஑43.25%；成交均
价为22122元/平জ，同比上升8.05%澞

 数据显示，2018年珠海房地产市场的成交୏ૻ低，9月份成交୏最௤，但也仅有43.4万狈，是往年成交୏中ঈ水平，其他
月份均在30万狈以下，且7月澝10月仅有个位数成交，10ῐүᾴⱠ─ ῲ ε11ῐấḉεᵫᵜӉḜ ᵨᵂ₦ῑỨѕ ε
њởҏҭ―ҟ ἵᶇ Ӈ 从价格来看，各月成交价格৓持在两万元/狈以上，同比仍有ૻ大幅度增୸澞

2018ẈⱠ─ᵫᵜӉḜ ᵨ Ѭ220.8ѓ ε ᵨ Ѭ488.3Қӹε
ᶍҭѬ22122ӹ/ εủᶉҒṳᶊ ᵨ ҭ׳Ԅṳ ᵨ ֘
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ὑᵃ ᶞש ᵃאָ ởҏ᷾ᾎ
ởҏ
αѓ β

ởҏ αҚ
ӹβ

1 新௚洲 万科城市中心 1307 12.81 34.67 

2 南湾 华发国எ海岸 507 4.86 17.89 

3 ୐湾 中ਡਰⴃ 614 6.54 13.05 

4 唐家 格力海岸 312 3.16 11.89 

5 ୐湾 ௺光䙤௺府 557 6.30 11.73 

6 ୐湾 九洲保利天和 269 4.55 11.24 

7 斗୹ ୐地格林泊乐 820 8.06 11.00 

8 斗୹ 华发又▲城 633 7.12 10.99 

9 唐家 冪湖௚山国எਰⴃ 316 3.72 10.08 

10 斗୹ 时代倾城 705 7.01 10.07 

2018ẈἸởҏ ὑᵃԄṳ10׀ԄṳӉḜὑᵃ

ὑᵃ ấᴦᵫ ᷾ᾎ αѓ β αҚӹβ ү

1 华发 2878 30.17 72.16 15.60%

2 万科 1581 16.51 44.90 9.71%

3 时代 1238 12.75 22.61 4.89%

4 格力 717 6.99 16.30 3.53%

5 中海 570 5.77 15.10 3.27%

6 ௺光 650 7.22 14.89 3.22%

7 ୐地 1037 9.96 13.99 3.03%

8 ☨恒 194 3.20 13.11 2.84%

9 中ਡପ用 614 6.54 13.05 2.82%

10 保利 341.5 4.35 11.89 2.57%
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Ԇ◓ѝ֪ῷד
2018ẈⱠ─ԄṳדԆ◓ѝԉởҏ52.79ѓẇ εᵂ₦ѕ
36.06%ε ӟ ởҏש ῏

 2018年，珠海市办公物业ম积成交வ积为

52.79万平জ，同比上升36.06%；ম积成交

୐ௌ为161.81亿元，同比上升32.1%；ম积

成交均价为30649元/平জ，同比下஑2.91%澞

 2018年商办物业成交比往年ୃ੽活ૣ，月均

ৠ঎வ积ଇ4.40万狈澞ӆᶇ6ῐүεⱠ─ḽᵫ

ד ײַ ᴵѣ―ɎᾚᾅɏεіᴀẈấḉ֦אָ

Ⱡ─דԆҒᵜ בּ ἵӈӇ

 ӟ צ┌ש ῏ εԉ ᵨ26.99ѓ ε其次

为横琴和吉大，横琴成交价格最௤，其他区

域成交୏ૻ低澞
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ὑᵃ ᶞש ᵃאָ ởҏ᷾ᾎ ởҏ αѓ β ởҏ αҚӹβ

1 南湾 泰禾·中央广场 1189 9.03 23.21 

2 横琴 横琴万઻世界 1059 4.66 16.33 

3 南湾 珠海富力优派广场 1074 5.04 13.09 

4 吉大 恒天国எ大⨝ 344 3.56 10.95 

5 横琴 中⢙盛世国எ广场 464 2.59 10.83 

6 南湾 奥ⴃ઀山海 746 4.00 10.03 

7 南湾 朗廷广场 552 3.59 9.55 
8 横琴 横琴·湾区1号 320 2.04 8.12 

9 横琴 䍖㔒天㡘 162 0.86 4.95 

10 吉大 万科·石ਰ66垹 205 1.53 4.43 

11 横琴 中大୐壝大⨝ 135 1.08 4.31 

12 南湾 珠海海印又▲城 135 1.51 4.18 

13 南湾 斯૞云હ科技中心 308 1.71 4.09 

14 横琴 保利国எ广场 89 1.17 4.07 

15 横琴 ୐汇国எ广场 112 0.84 3.20 

16 南湾 湾区星座 196 1.19 2.81 

17 横琴 天庆·亶凯广场 101 0.64 2.75 

18 新௚洲 奥ⴃ商业广场 137 1.20 2.61 

19 拱北 中安世঵广场 100 0.75 2.39 

20 横琴 横琴㱍㯿树大⨝ 27 0.36 2.17 

2018ẈἸởҏ ὑᵃԄṳ20׀ԄṳדԆ ὑᵃאָ
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年报导ય

2018年房地产政ঌ分析

2018年珠海宏઀市场分析

2018年珠海▲঴市场分析

2018年珠海二঴市场分析

Ⱡ─ᴾשᶞṳᶊ ֪֘ῷ

2019年楼市展望
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ὑᵃ ᶞש ᵨ᷾ᾎ
ᵨ

αѓ β
᷾ᶍ
α β

ᵨ
αҚӹβ

ᵨᶍҭ
αӹ/ β

1 ᾓ 6622 64.67 98 96.41 14909 

2 ╛ 3883 42.92 111 83.85 19535 

3 ᵦḱ 1950 20.96 107 58.63 27968 

4 南湾 1278 15.00 117 53.51 35663 

5 新௚洲 1628 16.69 102 47.94 28734 

6 横琴 980 7.95 81 34.53 43451 

7 ௤栏港 1412 13.22 94 14.91 11279 

8 拱北 211 2.87 136 13.59 47435 

9 前山 282 2.82 100 8.33 29479 

10 ৯௚洲 173 2.19 127 7.34 33480 

11 吉大 50 0.76 152 2.98 39060 

2018ẈⱠ─ᴾשᶞᵫᵜủӉḜởҏ ֘

2018ᾓ ӉḜ ᵨѝ Ӈ֮ Ӈεԍ⁸Ѭ ╛ᵘᵦḱε ‌╘ ᵨᶍ
ҭ῏ӈεἯק ᵨᶍҭ῏

ᶞởҏש
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ᵦḱ╛ᵫᵜӉḜởҏ᷾ᾎ1950᷾εởҏ 20.96ѓẇ εởҏ 58.63
ҚӹεởҏᶍҭѬ27968ӹ/ẇ

ᵦḱ╛

ᵦḱ╛ṳᶊӖẓ◕ σ

 2018年唐家湾商品住宅成交套数1950套，

成交வ积20.96万平জ， ᵂ₦ѕ70.28%׳

ε成交୐ௌ58.63亿元，成交均价为27968

元/平জ，ᵂ₦
ᵂ₲
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⁵ⱥᵫᵜӉḜởҏ᷾ᾎ980᷾εởҏ 7.95ѓẇ εởҏ 34.53Қӹε
ởҏᶍҭѬ43451ӹ/ẇ⁵ⱥ

⁵ⱥṳᶊӖẓ◕ σ

 2018年横琴商品住宅成交套数980套，成交

வ积7.95万平জ， ᵂ₦ѕ70.47%׳ε成交

୐ௌ34.53亿元，成交均价为43451元/平জ

，ᵂ₦і 1.74%τ

 横琴2018年总୦售率为12.4% ，整体去化୏

ૻ低，由于总价ૻ低，60 ҧіṆỦᶙ

῏ εӆӖẓѻ Ѧᶇ60 ҧіεᴈᾐӋ

ḽג33%εּײַ ᵨ♆ ӈ 大வ积产品供应

୏低，୦୏也低澞
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╛ṳᶊӖẓ◕ σ

 2018年୐湾商品住宅成交套数3883套，成

交வ积42.92万平জ， ᵂ₦ѕ104.25%׳ε

成交୐ௌ83.85亿元，成交均价为19535元/

平জ，ᵂ₦ѕ5.28%׳τ

 ୐湾2018年总୦售率为36.4% ，与斗୹ৈ

构相似，大户型与小户型供应୏୦售୏ୃ偏

低，90-120 Ғᵜ┌צ јᴝצ♆

╛ᵫᵜӉḜởҏ᷾ᾎ3883᷾εởҏ 42.92ѓẇ εởҏ
83.85ҚӹεởҏᶍҭѬ19535ӹ/ẇ

╛
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ᾓ ṳᶊӖẓ◕ σ

 2018年斗୹商品住宅成交套数6622套，成交

வ积64.67万平জ，ᵂ₦ѕ79.24%׳ε成交୐

ௌ96.41亿元，成交均价为14909元/平জ，ᵂ

₦і 0.22%τ

 斗୹片区2018年总୦售率为30.9% ，ԍѦ90-

120 Ғᵜ ᵨ ῏ ε100-144 ҒᵜӖẓ

εӆ ᵨ♆῏ӈε小户型与大户型வ积

段供应୏ૻ低澞斗୹仍然以刚஬产品为主澞

ᾓ ᵫᵜӉḜởҏ᷾ᾎ6622᷾εởҏ 64.67ѓẇ εởҏ
90.41ҚӹεởҏᶍҭѬ14909ӹ/ẇ

ᾓ
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‌╘ᵫᵜӉḜởҏ᷾ᾎ1412᷾εởҏ 13.22ѓẇ εởҏ
14.91ҚӹεởҏᶍҭѬ11279ӹ/ẇ

‌╘

‌╘ṳᶊӖẓ◕ σ

 2018年௤栏港商品住宅成交套数1412套，

成交வ积13.22万平জ， ᵂ₦і 35.38%

ε成交୐ௌ14.91亿元，成交均价为11279

元/平জ，ᵂ₦ѕ7.50%׳τ

 ௤栏港2018年总୦售率为28.4% ，120

ҧіַײҒᵜӖẓ ᶼε ֱײַ֟ Ғᵜ

ᴨ⁹ τ120狈以上的改善产品供应୏ૻ

低，其中180狈以上产品主੽以恒大海泉湾

供应与୦售澞
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年报导ય

2018年房地产政ঌ分析

2018年珠海宏઀市场分析

2018年珠海▲঴市场分析

2018年珠海二঴市场分析

珠海各区域市场情况分析

2019Ẉ⁬ṳṜῗ
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2019ẈⱠ─ᾐӋӉḜᾚᶬ ָ411ѓẇ εᵫד◓ѝᾚᶬ Ѧ ⁵
ⱥјӟ ש

2019ẈΊΎӖ
ẓּׁש

 据世৻不完全৏ઋ，2019年珠海住宅௄ઋ新增供应中，斗୹住宅新增୏ଓ૝ଋ其他区域，௄ઋ૝ଋ100万狈；横琴த中在商办物业新增

，住宅新增୏仅有35万左右；其次是୐湾澝唐家，均૝ଋ50万狈澞2019Ẉ ԉῑ21ѥԄᾚӉḜ ὕ֦εᾓאָ ╛ᾚὕӉḜ אָ

ᶹεḄᾩҥᶽ Ấᴦ ‖ ɓᴁᴦ╧─ᶽ ᵜ●ủұ אָ

 2019年商办物业方வ新增方வ，⁵ⱥјӟ Ѭѭש ᾚᶬשᶞ 横琴共新增112.47万狈 ，主੽த中在在售ா目新增，ᾚԃṳ Ҝῑ6אָ

ѥεḄᾮᾛ ᶼ ⁵ⱥџ ₲ ⁵ⱥך Ẍᶊ ，共新增52.83万狈澞保税区共新增66万狈，௄ઋ仅有▲个新ா目䬐桂ⴃ整

合国எ入市澞
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ɇɇ 2018ẈⱠ─⁬ṳ ɇɇ

2018年，珠海土地市场从௤热૴向冷淡澞আ▲季度住宅土地成交仍有▲定的溢价，但从下半年开始，大多以底价

成交，且从楼வ价来看，住宅成交楼வ价仅有6441元/狈，同比2017年的10311元/ 狈大幅஑低澞从溢价率和楼வ价来

看，开发商已৆变得ଦ渐理性，主੽是由二঴市场੮现传导影响土地价格和开发商的拿地信心澞从拿地位৥来看，珠海

拍卖的土地多த中在唐家和੼区，଑两个区域均是可供土地૏源ૻ多，且区域ਘ૯ઁ划定位ૻ好，各品牌开发商关注度

ૻ௤澞௄ઋ2019年珠海土地市场回暖依旧乏力，在市场大环境不变下，௄ઋ延৒2018年的可ਈ性ૻ大澞

从珠海ৠ঎来看，2018年珠海楼市成交ଦ渐回暖，同比有ૻ大幅度上升澞在10月份之前珠海楼市લ控政ঌ不变下

，珠海各ா目推ૄਭ奏不变，住宅新增௄售与同期基本持平，每月ৠ঎୏ૻ为稳定澞10月份后，ஒ૆政ঌ开始松ে，ৠ

঎୏䃖幅明显，从区域成交来看，੼区市场以住宅成交为主，斗୹仍是成交大户，在售ா目ૻ多；୐湾品牌ா目த中，

成交䃖幅最௤；௤栏港是唯▲▲个成交同比下滑区域，主੽成交来源为平沙九号ਰⴃ澞横琴与保税区主੽以商办ঝ物业

成交为主，承接了珠海大୏的住宅ஒ૆外溢஬求，但在6月份横琴和保税区出台ஒ制个人买卖，商办ঝ物业成交直ি下

滑澞

从价格上看，在ஒ૆期୿੝然成交୏有所回暖，但价格并没有大幅度下滑，且保持平稳上升，2018年成交价格৓持

在2万元/狈以上，年内䃖幅৓持在2000元/狈左右澞从各区域价格来看，价格௤区域如中心城区和横琴价格稍有滑੊；

୐湾澝唐家区域ઁ划ૻ好，今年楼价䃖幅ૻ௤，௤栏港成交价格最低，䃖幅ॱ୿ૻ大澞



55珠海2018年房地产市场报告珠海世৻市场研究中心

ɇɇ 2019ẈⱠ─⁬ṳṜῗ ɇɇ

2016年-2018年珠海土地市场从地王ை现澝到底价流拍澞▲方வ房企壝૏஡度大，另▲方வ，土拍地价

很௤，但政府又严控房价，房企৞乏䥟利௄期，土地流拍就成为▲种普ଲ现઻澞在଑形势下，房企拿地将不

再单▲化，合并收૆将为常态，2019年土地市场伴ச房地产市场৐৒稳定的大基લ，将回归理性，更崤慎

澞

在10月份珠海楼市松ে后，到2019年上半年珠海住宅物业成交௄ઋ将会快ବ回暖，政ঌ期୿压下的ૄ

୏将在短时୿以ૻ优惠形式୦售，成交价格将有▲定幅度એ步；到2019年下半年，价格将会有▲定回લ，

市场成交୏价将଒入▲个稳ବ增୸；商办ঝ物业由于政ঌ原因，成交୏持৒放৙澞

从2019年新增盘点来看，斗୹澝୐湾澝唐家将持৒放୏，新增ா目ૻ多；其中୐湾与唐家片区品牌房

企ૻத中，区域内୆套与定位଒▲步提௤；௤栏港2019年新ா目入市ૻ少，以区域在售楼盘为主，为珠海

价格䁼地；中心城区新增୏依旧ૻ低，凭ழ强势的地理位৥与稀৞价值，成交价格஡以下滑；横琴与保税区

த中在商办物业新增，新增体୏将有所放৙澞
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શશ
Thank you

珠海世৻房地产咨ત有ஒ公司
zhuhai Worldunion Properties Consultancy Incorporated


