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：ރ۶୒੾੹ٵ

 ޯ۶告▁ঃ٠场ࣱܰਇ围为ࡢࢿ全٠；

 二ঃ٠场中যढ़ࣱܰਇ围为ࡢࢿ全٠（னࡔ区澝ݩୈ区澝ଟ
；（区ࡸ

 ஍ࣹଵ售ࡼ޼ܨݤ：஍ࣹۉ交套ݤ澝஄ऴ为ࡢࢿஓ（ଵ售）
专য，ଵ售ଟ஛及均价均为ஓਗ਼；

 ޯ۶告٠ࡢࢿ：ࡼ޼ܨݤঞਗ਼ف澝٠ࡢࢿ公共ઞࡼ交ބ中ڵ
澝ࡢࢿஓ（ଵ售）专য澝世৊ਸ਼ٴ台ࣱܰܨݤ澞
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 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

���
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年报导ય

߅ज़分ݛ地产ۑٵ2018

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



6珠海2018年房地产市场报告珠海世৻市场研究中心

大事件ٵ2018
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大事件ٵ2018
十三ن全国人大▁ࠊ会੠੢ী会：严۝ߡਸ਼住ۑ帡ٚࠏ别
化ؓ价

੝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



9珠海2018年房地产市场报告珠海世৻市场研究中心



10珠海2018年房地产市场报告珠海世৻市场研究中心

大事件ٵ2018 发١ߥݱݚڏஅݘ东১帢区ٹ ۙૼ亶ࢌࡵ大ࡸ区合作ठਇ区

ய区ੰބ੦১࣒帢ڎૹऍ澞ࣩߥݱݚڏஅݘய区ੰބ১࣒帢（东ٹ澝ڎ澝धࡒ天）化中国࡬ࠖ▁国务ୢ印发ૡ，ݺ24ޤ5
型ক࡛ݚڏ੦ڎ，国ଢ଼先ૡ੐则ߗتٵ2020：ߗ੦ࣹڎ举ܳ澞ࣛیࣩݚڏஅ和۞大ݘ化࡬势下全஄ڤݰ党中央澝国务ୢ在ފ
体制先ਸ਼区ݰ

଒▲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
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大事件ٵ2018 ଜञ！国务ୢ出台ݰ੐，允੤商业࣐地ઁݦ为ك住࣐地

备受关؟੦ࣩ内ڎۑलઝ住ܕݖ੎澧，其中ڿٳलઝ٠场ࣩਂۑ住ى培৒和发ڼ国务ୢ办公厅印发澦关于加，ޤ7ٵ2018
：ࡉ 允੤࣐هۑڎݘ于लઝ澞允੤ذ商业࣐ܘॗۑ੐ؓڎݘ为लઝ住ۑ，土地使࣐ٵୡ和؟ऴࢴ不变，土地࣐૷ઁݦ为ك住
࣐地，ઁݦ后࣐ࠫ澝࣐ࣔ澝࣐ࠩ价ߗࠨك࢑ܘڡڀߡ准۝ਸ਼澞

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

国ࣩࣹ؞——发ى住ۑलઝ企业澞

٠场后ޫ——ݛݰ下ࣩ商业޲ݰ଀

٠场ڦ响——商业地产去ٿ存
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大事件ٵ2018
5ࢁક：ݛݰۑ޴产ޥ共ܱ܈东ٹ
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大事件ٵ2018 习૝ٴ出ڏ٬ૹ仪ࢌࢿࡵ١ؚٶړ大ڏړࠔߪૹ

主٬澝中央军؞٠举ਸ਼澞中共中央㔀书੢澝国ࡢࢿ东ࣾٹ上午在ݺ23ޤ10ړૹ仪ڏߪ大ࢌࢿࡵ૤三地，天ⷑ变ૹ૷澞ߪ▁
委主٬习૝ٴ出٬仪١ؚ，ړ大ڏړࠔߪૹٶ㌏੒大ߪ，代਽党中央向参与大ߪ੦ਗ਼澝ڎ੦澝ॡٹࣩࣂ大人员਽ठੀۀࣩڵઅ澝
৩以峭㞄ࣩୋ候澞ࢌࢿࡵ大ߪશભ♆◺ࡎ，东ܯனࢤࡵ别ਸ਼ݛ区，ੋٹܯ东ࣾ٠ࡢࢿ和ࢌୈࢤ别ਸ਼ݛ区，㔀େং55公ଛ，ފ
“▁国两制”下亶ࢌࡵ三地நࠊ合作共ࣩڎબ大型શࡢ交ૹٖस澞大ڏߪૹܱتૡ亶ࢌࡵ大ࡸ区ڎ੦具ޥଜ大ڿ义澞

大大বए了亶ࢌࡵ三地ࣩૹ⥘ݿ୎

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

亶ࢌࡵ大ࡸ区ړࠔ恱向ڼીଂ

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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大事件ٵ2018 ݝફ࣏ݺ1ޤ3ݛݰ！啦޼঑则ې全入ޣࡢࢿٵ2018

澝”ېঈऺ入ࡤ件”澝“取޻ਗ਼划࣏৒前঴ࡤ取“ࣩࡉ关ࡅٹ澞其中包含受到ड会ݲؗړࠔફݺ1ޤ১3ݛݰې٠入ࡢࢿ
“夫⽊ۯஃ澝࢛ࠟۯஃ子女不再ޥ⿢ை澝ા૕ݸޥ子女ॗ前঴޻件”ॗ内؟澞

ޫݝޥ 如下؟主ੌ内ࣩݦઁ,ٵ 5

ݛ口૗शې٠内ؠݚ
ज़

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

优化人ۖ入ݛېज़
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

增加基ޯ入޻ې件 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

取ࡤঈऺ入ې 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

ஃۯيॸ亲ࣻؠݚ 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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大事件ٵ2018
兴业ڼ঎（南ࠝ）஍ࣹڎ੠书਑ۦ复 主城区南北向ݰ࡮ذ
ૹଂ

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，ۙފૹ主城
区南北ૻڼ化出ਸ਼，࡬ܯت中ૹଂ和ࢌࢿࡵ大ࣩߪଜੌૹ
ଂ澞

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

ঞ䶠50亿元ઞଟ，੕决主城区南北向交ૹذڃݛ٠，复ۦ਑ݺ੠书૝ڎ঎（南ࠝ）஍ࣹڼ਑㕎，兴业فݘ从٠发ݺ22ޤ5
ୋங澞஍ࣹ南ફ九ࡔ大ଂ与ڎ业▁ષ交叉口，向北以ړڤ߮ߪ上શࣧਐષ，再以୮ଂुړڤ૚߂㶝ً后，ࡀअன宁▁ਹ澝劏ࡸ
ષ澝兴业ષ向北ڌ伸，依ࠊ下ु㮑䆰ષ澝人ࠨષ澝ଲ㯿ષ后与兴业ڼ঎（北ࠝ）ਸܯ澞঎ષ㔀େং4.79公ଛ，ଂષॗঃ为城
٠主ٳષ，੦ਗ਼ૻڅ为60km/h澞
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大事件ٵ2018 ଜञ！ࡢࢿ出台ୡ制䎈ݛݰۑ 商办஍ࣹद卖个人ࣄࠇ

区产业஍ࣹ及商业ާ务६஍ݰࣄࠇڟ஁澞ૠ份名为澦关于加ٴ件ۙऔ了১帢区ࣩݧ份▁区发١ࣩݰࣄࠇ٠ࡢࢿ，ݺ22ޤ6
地ࣩ产业஍ࣹ和商业ާ务६஍࣐ڰ取ݰ，ଵ售ࣩ商办஍ࣹ澞ૹऍܶ出ࢗ在䍡ࠔ准了تऋ头ذܯࣻ，ज़ݛૹऍ澧ࣩࣩࣂ੦ॡڎࣹ
ࣹ，其ސૹ办公ۋ૯࣐于ސૹ办公੦ਗ਼ੌࣩ࠭ࢢ业，ଵ售تઊ仅ୡ于企业澝事业单位和ड会团体澞也ފػ੹，दࠓଵ售চ个人澞

办公ڎक़分为ଖړڂ办公和ސૹ办公

େ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
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大事件ٵ2018 ଜञ！ࢿ࡬ૹଂੌ޼了！૤࡬ܯⴍ澝ࢿ中㾲和亶ੋ

和亶ੋ城٠ࣩࡵ࡬化与ڟ঎ષয੐划澧澞澦੐划澧ܶ出，为ٳ٠ࡢࢿ原则ૹ૚澦ٶ务会੠ؘ੠ٮڃݛ٠ࡢࢿ，ݺ15ޤ11
৊ॸ，੐划ݰ增（ࡎ◺♆）ࢿ࡬ૹଂ澝ி咁ࡢૹଂ，٠域ق஄ڵߟૼۙذ城区ࢺૻڼ঎澞到2035ٵ，੐划ڎ߄“六ࠇ澝十উ”
况澞ࢩ堵܉ন੕交ૹݿ同，ى以及外围ଜ䎯ঐ团ࣩ发ى܃ࣩ߄城区城٠ी୎গڵ㣊中ݖ，فߡߌ঎ષযலٳ

૜于࡬ⴍ前ࡢ
↓

૧૞♆◺ࡎନ৆ࡢࢿ䃡ٍࢌ
↓

然后直抵唐؞
↓

৐৒向੼，৆ଋ中ً五ًߢ
↓

到ଇݩୈਐࡔ
↓

向੼延伸ਙளࡵߙ
↓
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大事件ٵ2018 ଜञ！ஂې٠ࡢࢿ书人ۖકۑ儋ঈड保ୠ২1-12个ޤ

个ܘ，ۑકࠨك书ې٠ࡢࢿஂ，ୈ㵚ۑ٠ࣼ关区域ٜকୠ低કࡢࢿ，਑㕎ف੦ڎ和城乡੐划ۑ٠住ࡢࢿ下午，从ݺ21ޤ12
人޻件ٜ从ࠕ前ࣩ୻૤ড5ٵड保ݘ为只୻儋ঈ1个ޤ澝3个ޤ澝1ٵ不ॗ澞从٠ࡢࢿ住ࣼفڎ关઎ઐ人处਑㕎，从今22ޤ10ٵ
ࡢࢿ࣒，ۑ٠કࡢࢿ即可在ރ٠人ۖ੩ࡢࢿड保加ٵ▁ड保，只୻ٵ不再۝ਸ਼୻૤ড儋ঈ5，ۑકࠨك书ې٠ࡢࢿஂ，始ڏݺ
٠人डॸঞܨߠ个人޻件ڏ具人ۖકۑ੩ރ澞

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

全国ந个“双ୡ令”

2014.9.26

ୡક߁খ

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
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年报导ય

2018年房地产政ঌ分析

߅੏٠场分؏ࡢࢿٵ2018

2018年珠海▲঴市场分析

2018年珠海二঴市场分析
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؏੏分߅

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୸澞今ڃݛ٠，޼ٵ加ڼ基क
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؏੏分߅

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，ۑ地产ڏ发ۯઞ占ࠢ下ୠ，ۯઞগ߄ૡ▁ࠖ优化澞

地产ۑ，动૊大ࡇઞং787.1亿元，同ࠢ增େ18%，增ૻۯ地产ۑࡢࢿٵ2018
ૡ▁ࠖ优化߄ઞগۯ，ઞ占ࠢ下ୠۯ发ڏ
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 2018年珠海市共出ਫ਼土地80ؐ，同比减少116宗，总宗地வ积

��
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 从2018年珠海各区域土地供应情况看，出એ土地வ积ૻ୳

中在ள108.26ࡵߙ万ٴ५，位于ࠄந，其ࠊ为ࣄࠇ，供ڀ

஄ऴ105.97万燗 ；

 工业用地供应த中在ݩୈ澝ளࡵߙ，共135.84万ٴ५，占

横琴出એ土地主੽以其他用，%79.5ࣩڀ体ٖ业࣐地供ݦ

地为主，横琴2018年未有推出住宅用地澞

 主ੌ૊୳中在，ڀ住؉࣐地供ޥ外，全٠各区域଒ࣄࠇୣ

ଟࡸ与னࡔ区ࣩ唐؞；଑两个区域住宅用地最引市场䨥目澞

外各ࣄࠇୣ，业࣐地ٖࡵߙ其他࣐地与ளࣩࣄࠇ஄ऴ୳中在ڀ土地供ٵ2018
区域均ޥ住؉࣐地供ڀ土地供ڀ
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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

 住؉࣐地㔀ۉ交15ؐ土地，ۉ交㔀占地஄ऴ66.39万燗，㔀ڎक़஄ऴ145.74万燗，ݦ体

澞%36.81ࡾ஄价૖6441元，同ࠢ下ࠂ

 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，今ٵ

土地ो܁૊为࡫ٴ，ो޻܁件૊为严ࡽ，ߡ价ޥ࠻ٶࢴ૊大ٰڅ增େ澞

஄价ࠂ交ۉ体ݦ，交住؉土地共15ؐ，ؐ地஄ऴ66.39万燗ۉࡢࢿٵ2018
交ۉ土地ࡾ下څ૊大ٰޥ
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号ٽ ࢜区 地块঩号 坐ਙ位঴ ੐划土地࣐૷
ؐ地஄ऴ（万

M2）
㔀ڎक़஄ऴ
（万M2）

交㔀价（万元ۉ ） ࢴ价ࡽ ोڰ人
஄地价_元ࠂ

५ٴࠠ
增କ஄ऴ_

५ٴ
ޫݺ交ۉ

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

<਽▁>

؞୳中在唐ݰள；ளޣࢴ价ࡽࡷ下2ؐ住؉࣐地，௉ܔ分别各ڎ澝华发澝ଭࡷ௉ٵ2018
交ۉ商办࣐地土地ؐ▁ࣄࠇڰ价ोځ下4ؐ住؉࣐地；保利以ܔ
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份ٵ ٵ2017 ٵ2018 同ࠢ增େ

ݤ增套ݰ 25400 26761 5.36%

增஄ऴ（万燗）ݰ 264.56 279.17 5.52%

ݰޤ全٠商品住؉ஓ售஄ऴং279.17万燗，同ࠢ上升5.52%，各ࡢࢿٵ2018
增供ڀ૊ٴऻ，其中7ޤ澝9ޤ供ޣڀள

 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

ڀ增供ݰ
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典型90-120燗ࣩ，ࡸୈ与ଟݩ主ੌ୳中在ڀ增供ݰ؉全٠商品住ࡢࢿٵ2018
ந঴நݘ产品同ࠢݰ增供ދރڀ

 ݩ，ୈݩ主ੌ୳中在ڀ增供ݰ؉全٠商品住ࡢࢿٵ2018

ୈ
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ݤ全٠各区域住؉各஄ऴࠝ存ଞ套ࡢࢿ

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

144
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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

 今ࡢࢿٵযढ़ئفڏ冷，ޮٵ升ࡴ澞4ޤ份٠场ےޥۄۄ回ޙ，যढ़ଞ均ঢܕ在1500套ٗ右，ଟ九ਬޭৗےޥફ৸，但在10ޤ份ࡢࢿ

ୡક߁খ之后，যढ़ଞޥދރ૊大增େ，11ޤ和12ޤ均也ूऔ2000套澞

，全٠商品住؉共যढ़18470套，同ࠢ上升64.3%ࡢࢿٵ2018
化ଞࡤ均যढ़1500套ٗ右যढ़ޤ



37珠海2018
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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，ۉ交ଞ同ࠢ去ٵ下ࡾ૝47.48%，ݦ体ۉ交ଞܯ૝2011

䃄ٰ8.05%，从2015ߡ交价ۉ体ݦٵ低䎯澞2018年，珠海市场成交୏੝大幅下滑，但成交价格ଐ是持৒上䃖，2018ޣࣩٵ
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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؀
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名ܭ 区域 ஍ࣹ名व ݤ交套ۉ
交஄ऴۉ
（万燗）

交ଟ஛（亿ۉ
元）

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 

名ܭ؉名全٠前10全٠住ܭ交ଟ஛ۉܘٵ2018

名ܭ 发商ڏ 套ݤ ஄ऴ（万燗） ଟ஛（亿元） 份஛

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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办公ࢢ业分߅
५，同ࠢ上䃄ٴ交52.79万ۉ业共ࢢ全٠办公ࡢࢿٵ2018
36.06%， 保ऺ区ۉ交ଞޣள

 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ଇ4.40万狈澞但在6ޤ份，تࡢࢿ商

办६ࣩ஍ࣹ出台严ݛݰ“ߡ”，下半ڏٵ始

低位澞ܕ办公产品▁ࣻঢࡢࢿ

 保ऺ区ࡤ化ଞޣள，共ଵ售26.99万燗，其次

为横琴和吉大，横琴成交价格最௤，其他区

域成交୏ૻ低澞



43珠海2018年房地产市场报告珠海世৻市场研究中心 澬注：成交套数来源珠海市商品房௄（୦）售专ৠ，୐ௌ澝வ积ୃ为௄估值澭

名ܭ 区域 ஍ࣹ名व ݤ交套ۉ 交஄ऴ（万燗）ۉ 交ଟ஛（亿元）ۉ

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 

名ܭ名全٠前20全٠办公஍ࣹܭ交ଟ஛ۉܘٵ2018
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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

߅各区域٠场㖊况分ࡢࢿ

2019年楼市展望
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名ܭ 区域 ଵ售套ݤ
ଵ售஄ऴ
（万燗）

套均஄ऴ
（燗）

ଵ售ଟ஛
（亿元）

ଵ售均价
（元/燗）

1 ୈݩ 6622 64.67 98 96.41 14909 

2 ଟࡸ 3883 42.92 111 83.85 19535 

3 唐؞ 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 

交㖊况ۉ؉住ۑ各区域商品ࡢࢿٵ2018

ଵ售均ࡵߙள，؞和唐ࡸ为ଟࠊୈ住؉ଵ售业働位列ந位，其ݩ2018
价ޣ低，܏北ଵ售均价ޣள

区域ۉ交
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唐ࡸ؞商品住؉ۉ交套1950ݤ套，ۉ交஄ऴ20.96万ٴ५，ۉ交ଟ஛58.63
亿元，ۉ交均价为27968元/ٴ५

唐ࡸ؞

唐٠ࡸ؞场供ࢤڀ䎯：

 2018年唐家湾商品住宅成交套数1950套，

成交வ积20.96万平জ， 同ࠢ上升70.28%

，成交୐ௌ58.63亿元，成交均价为27968

元/平জ，同ࠢ

同ࠢ
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ଟ٠ࡸ场供ࢤڀ䎯：

 2018年୐湾商品住宅成交套数3883套，成

交வ积42.92万平জ， 同ࠢ上升104.25%，

成交୐ௌ83.85亿元，成交均价为19535元/

平জ，同ࠢ上升5.28%；

 ୐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燗产品ࡤ化ଞ与去化ࢴ૊ள澞

ଟࡸ商品住؉ۉ交套3883ݤ套，ۉ交஄ऴ42.92万ٴ५，ۉ交ଟ஛
83.85亿元，ۉ交均价为19535元/ٴ५

ଟࡸ
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ளࡵߙ商品住؉ۉ交套1412ݤ套，ۉ交஄ऴ13.22万ٴ५，ۉ交ଟ஛
14.91亿元，ۉ交均价为11279元/ٴ५

ளࡵߙ

ள٠ࡵߙ场供ࢤڀ䎯：

 2018年௤栏港商品住宅成交套数1412套，

成交வ积13.22万平জ， 同ࠢ下ୠ35.38%

，成交୐ௌ14.91亿元，成交均价为11279

元/平জ，同ࠢ上升7.50%；

 ௤栏港2018年总୦售率为28.4% ，120燗

以下ࣩ产品供ڀଞ૊大，ॻ凑ࣩ刚୻产品

૊受ࠋ૛；120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

ީى٠ࠂٵ2019
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ࠇ⪘增ଞ୳中ݰ业ࢢ५，商办ٴ增ଞ૖到411万ݰ؉体住ݦࡢࢿٵ2019
与保ऺ区ࣄ

供޼ޭٵ2019
䎯ࣶڀ

 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2019ٵஓਗ਼共21ޥ个全ݰ住؉஍ࣹܱ出，ݩୈ澝ଟܱݰࡸ住؉஍ࣹ

૊多，如ݿ代天ஊ澝ڎ发䚂ⳓ澝䬏ߢⳓ·华发ࡢࢄ天ଢ଼ॗ品࢞ۑ企஍ࣹ澞

 2019年商办物业方வ新增方வ，ࣄࠇ与保ऺ区为主ੌݰ增区域澞横琴共新增112.47万狈 ，主੽த中在在售ா目新增，ݰ入٠஍ࣹ仅6ޥ

个，如ݱބ૖ଟ壝大⧭澝ࣄࠇ东ੋ࠮澝ࣄࠇ励橣㎞଒ٹ场ॗ，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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—— ٠㔀গࠂࡢࢿٵ2018 ——

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
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—— ީى٠ࠂࡢࢿٵ2019 ——

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


