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特别声明

本报告仅作提供资料之用，报告中的信息或所表达的意见不
构成任何投资买卖建议。客户并不能仅依赖此报告而取代行使独
立判断。本公司力求报告内容准确完整，但不对因使用本报告而
产生的任何后果承担法律责任。本报告的版权归珠海世联房地产
咨询有限公司所有，未经书面许可，任何机构和个人不得以任何
形式翻版、复制、刊登、发表和引用。如需引用和转载，需征得
版权所有者的同意。任何人使用本报告，视为同意以上声明。
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年报阅读说明：

u 本报告一、二级市场监控范围为全中山市24个镇区。

u 本报告中，城区包括中心城区（石岐、东区、西区、南区、沙溪
）、泛城区（火炬、港口）；北部镇区指小榄、黄圃、阜沙、三
角、东凤、南头、古镇、东升、民众、横栏；南部镇区指三乡、
坦洲、大涌、南朗、板芙、五桂山、神湾。

u 本报告数据来源：中山市国土资源局、中山统计信息网、世联行
平台监控数据。

u 中山统计局2018年上半年仅公布1-2月部分宏观数据，故本报告
宏观市场分析空缺。

中山统计局2018年上半年仅公布1-2月部分宏观数据，故本报告宏
观市场分析空缺。



4

年报导读：

土地市场分析
u 2018年上半年中山市共出让土地33宗，同比减少46宗，总宗地面积143.7万㎡，同比

下降17.66%。

u 2018年上半年中山共成交37宗土地，成交面积为155.46万㎡，同比上升21.78%。

二级市场分析

u 2018年上半年中山市新增供应量为28214套，环比下降23.63%，同比上升37.85%，
面积为309.95万㎡ ，环比下降23.86% ，同比上升35.99%。

u 2018年上半年，中山商品房累积成交面积为295.17万平米，同比下降8.74%；累积成
交金额为227.98亿元，同比下降4.86%；成交均价为7723.95元/平米，同比上升
4.25%。

u 截止2018年6月30日中山市商品住宅存量88716套，同比上升85.16%。存量较大面积
段为100-120㎡（32298套）、120-144㎡（16083套）、90-100㎡（12755套）。
存量较大的镇区为三乡（11781套）、火炬（10526套）、南朗（9766套）。
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片区市场分析
u 从镇区成交来看，南区的成交金额达到25.34亿元，排名全市第一。成交金额次于南

区的依次为东区、火炬，这些区域主要是临近珠海或者临近深中通道出入口的区域。

u 整体来看，北部镇区发展迅速，2018年上半年北部镇区是中山的主力成交区域。

2018年下半年
中山楼市展望

u 2018年上半年整体市场成交同比有所下滑，商品房成交面积同比下滑8.74%，且商品
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3月5日上午，十三届全国人民代表大会第一次会议在北京举行。李克强总理代表国务院在开
幕会上作《政府工作报告，在谈及房地产行业时，强调要支持自住购房需求，坚持差别化调控。

政府工作报告：支持居民自住购房需求，
稳妥推进房地产税立法2018年大事件

1 《报告》提出，2018年要启动新的三年棚改攻坚计划，今年开工580万套，加大公租房保障力度，
对低收入住房困难家庭要应保尽保，将符合条件的新就业无房职工、外来务工人员纳入保障范围。

坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位，落实地方主体责任，继续实行差别化调控，建立健全
长效机制，促进房地产市场平稳健康发展。

2

支持居民自住购房需求，培育住房租赁市场，发展共有产权住房。加快建立多主体供给、多渠道
保障、租购并举的住房制度，让广大人民群众早日实现安居宜居。

《报告》还提到，要稳妥推进房地产税立法，目前正在加快进行起草完善法律草案、重要问题的
论证、内部征求意见等方面的工作，争取早日完成提请常委会初次审议的准备工作。

3

4
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十三届全国人大一次会议新闻中心3月9日上午举行记者会，中国人民银行行长周小川、副行
长易纲、副行长兼国家外汇管理局局长潘功胜就“金融改革与发展”的问题回答记者提问，在谈
及房地产行业时，强调督促商业银行严格落实差别化的住房信贷政策。

十三届全国人大一次会议记者会：严格执
行住房贷款差别化定价2018年大事件

虽然2017年和今年的1月份个人住房贷款的增长有所减少，但是它仍然是比较快的增长，可以满足市场的合理需要。个别的银行
在个别的时段由于资产负债匹配方面的问题，有可能出现放款的时间有所延长的情况。

我国在住房贷款的发放上长期以来一直坚持比较审慎的政策，平均首付比在33%以上，去年新发放贷款的平均首付比在37%，这
在国际上是非常审慎的住房信贷政策。关注到个人住房贷款、家庭部门杠杆率增长速度有点快，个别的房地产企业可能在财务方
面比较激进，会有一些风险，这些都在密切关注。

住
房
贷
款
利
率

房贷利率略有上升，但从稍微长一点的周期来看，它
仍然处于比较低的水平。商业银行综合考虑负债端利
率上升和房地产的风险溢价，对住房贷款利率自主进
行定价，扩大利率的浮动区间，总体上符合利率市场
化的要求和趋势。在这方面，人民银行会督促商业银
行严格落实差别化的住房信贷政策，对住房贷款执行
差别化的定价，积极支持居民特别是新市民购买住房
的合理需求。

房
地
产
金
融

人民银行长期以来一直坚持审慎的房地产信贷政策，
我国的房地产信贷质量总体上良好，房地产金融风险
是可控的。银行业金融机构的房地产贷款不良率是不
到1%，整体银行业的不良贷款是1.85%（含政策性银
行的，除掉政策性银行是1.74%），显然房地产贷款
不良率的水平好于整体贷款的不良率水平，其中个人
贷款的不良率只有0.3%。
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2018年大事件
发改委全面放宽城市落户条件 实现进城
落户1300万人

3
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2018年大事件
*东自+区改革开放,-发布./0港
1大湾区合作示范区

5月24日，国务院印发进一2深化中国（34、5建、*东）自6+易试7区改革开放,-
的通知。建设自6+易试7区是8中9、国务院在新形:下全面深化改革和;大开放的<=举)。
建设>?：2020年对?国@A进规B，建设开放型经C新体制A行区

进一步转变政府职能，依法将下放至地级
及以上城市的省级管理权限下放至自贸试验区。 11

建立更加开放透明的市场准入管理模式。
提高自贸试验区外商投资负面清单开放度和透明度，

着力构建与负面清单管理方式相适应的事中事后监管制度。22
进一步提升贸易便利化水平。

加快建设具有国际先进水平的中国（广东）国际贸易“单一窗口”。

实现与国家层面“单一窗口”准规子子子子子子子HHjHHjHHHHHHWH

制草征我杆意草切请虽审份草切草初付虽争份草满委议争份草满委议准草切除
足满议份虽委委议准草切草切良草征我杆意草切请虽审份草切草切良草注关贷覆议准草切除
足满议份虽委委议准草切草切良草征我杆意草切请虽审份草切草草征际草征除意草切只
初付虽争贷草满委议准草便委审它草切除
议审委审它虽意草切草征际意草切只融委审它
付校密满议份虽委委议准草贷审掉切良草征我杆意草际
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2018年大事件
中山FG放宽H户政策I居住J保K5年
L房M可落户I

2018年1月，中山市政府N户网O公布《中山市推动非户%人口在城市落户实E,-P，提出
进一2深化户%制度改革，QRST城乡区#$户%UVWX，积极有Y推进非户%人口在城市
落户。Z据规划，[2020年中山全市户%人口\]长^182.5万_`，户%人口城镇化率提a[
50%以上。

完b其c户%准
HUV政策

《方案》提出，将着力在创新创业、新兴战略产业方面进一步加大人才引进力度，提高中山创新
创业及新兴战略产业人才吸纳比例，做好人才服务工作，有创新创业项目落地的紧缺适用人才，
可适当放宽入户条件。

放开放宽重点d
体落户限制

《方案》提出，以农村学生升学和农村青年参军退伍（转业）进入城镇的人口、在城镇连续就业
居住5年以上和举家迁徙的农业转移人口以及新生代农民工为重点，促进有能力在城镇稳定就业和
生活的农业转移人口举家进城落户。

合法稳定居住
就业H户政策

在中山连续居住满3年、连续参加社会保险满3年并有自有住房的人员，本人及其共同居住生活的配偶、未
成年子女、父母等，可申请落户中山，户口登记在自有住房；在中山连续居住满5年、连续参加社会保险满
5年，没有自有住房但有合法稳定住所的人员，本人及其共同居住生活的配偶、未成年子女、父母等，可申
请落户中山，户口登记在辖区社区（居委会）集体户。

取e积分H户政
策

《方案》提出，自2018年起，不再实行积分入户政策，但会保留并优化积分入学和入住公租房政
策。

在湾区经济、深中通道等诸多利好的推动下，中山的城市吸引力正在不断提升。面对日趋激烈的“抢才大战”，除了加快户籍
制度改革外，中山还需要在医疗水平、教育资源、交通配套、宜居环境等领域同步发力，才能持续提高城市吸引力。围绕城市
配套的升级，此次《方案》提出了九项非常具体的举措。
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2018年大事件
中山城市f道g投资48.28h，i定6个
O点I

f道g通一j是中山人L法kl的m，中山市城市f道g通n网规划2020年i2建成地o一、
二pn，q而rss未有e息。本次t>uvHw重点t>计划，中山地o1pn全长仅
15.87km，全x13yzO，北{世|大道上的中信}~O，设港汇城、�河迳西路、中山北O、
江滨西路O、华侨中学O、康华路O、孙文东路O、中山路O、兴文路O、长命水O和药学院O。
规划已通过w住建厅组织的专家评审，正在进行预可研报告文件的编制。全n投资工x约50h元，
i2计划于2018年1月开工，2020年12月底通z试运营。
未来，中山会有七条轨道交通，共7条线路组成，全
长总共有246.5公里 共124站。届时，中山的百姓出
行可就更Q,便了，中山全市范围内一个小时就可以
[达市中心，半个小时就可以[达相邻的城市。

中山[*州珠江新城仅需40分钟
据了解，广州地铁18号线延长线计划在中山三角镇
设站点，建成后，中山市市民可在中山三角镇乘坐*
州地o18pnj达*州珠江新城，全x仅需要40分
钟_`。将拉近三角镇区与广州繁华商区的距离，一
小时融入粤港澳大湾区。

深圳地oj达中山需15分钟

线路初步走向由深圳前海枢纽引出，与深肇铁路共
用新跨江通道，经中山翠亨新区、南朗镇、火炬开
发区，至中心城区博爱路站，与中山城市f道g通1
pn衔接。
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年报导读

2018年上半年房地产政策分析
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土地供应

【数据来源：中山市国土资源局】

2018年上半年中山土地出让共33宗，总面积为143.7万㎡，
住宅用地仅21.52万㎡，同比下降36.99%

n 2018年上半年中山市共出让土地33宗，

同比减少46宗，总宗地面积143.7万

㎡，同比下降17.66%；

n 土地供应集中在工业用地，工业土地

供应28宗，供应面积为122.18万㎡，

占总供应面积的85.03%；其次住宅用

地供应共5宗，供应面积21.52万㎡，

占总供应面积14.97%；

n 住宅土地供应宗数环比同比都有明显

下滑，供应面积同比下降了36.99%，

2018年上半年政府对于中山住宅用地

推出较为谨慎。年份 2017年下
半年

2018年上
半年 环比 2017年上半

年 同比

供应宗数 79 33 -46 36 -3

供应面积（万㎡） 174.53 143.70 -17.66% 76.28 88.38%
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土地供应

【数据来源：中山市国土资源局】

中山土地供应主要集中在北部镇区，且住宅用地供应集
中在北部镇区，其次为中心城区

n 从中山各区域土地供应情况看，
出让土地面积主要分布在北部
镇区，供应面积88.44万㎡，
位于榜首；

n 工业用地供应集中在南、北部
镇区，住宅用地集中在北部镇
区和泛城区，分别供应13.72
万㎡和7.8万㎡。

n 2018年上半年中心城区没有
土地供应。
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土地成g

【数据来源：中山市国土资源局】

年份 2017年
下半年

2018年
上半年 环比 2017年上

半年 同比

成交宗数 54 37 -17 27.00 10

成交面积（万㎡） 127.66 155.46 21.78% 56.23 176.47%

成交金额（亿元） 60.06 53.34 -11.19% 62.93 -15.23%

n中山土地成g面积整体同比有所上升，
但成g金额有所下降。上半年中山土地
市场成交主要集中在3月份，其他月份均
较为冷淡。

2018年上半年中山共成g37宗土地，成g面积为155.46
万㎡，同比上升21.78%
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土地成g

【数据来源：中山市国土资源局】

n 成交面积集中在工业用地，共成交30宗，成
交面积129.14万平米，占总成交面积的
83.07%，集中在南、北部镇区。

n 住宅用地成g6宗，成g面积25.89万㎡，
占总成g面积的16.65%；商业用地成交1宗，
成交面积为0.43万平米。

成g以工业用地为主，住宅用地上半年成g6宗，成g
面积25.89万平米
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土地成g

【数据来源：中山市国土资源局】

地块编p 行政区营策p \8

p\8
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年报导读

2018年上半年房地产政策分析

2018年上半年中山宏观市场分析（空缺）

2018年上半年中山一级市场分析

2018年上半年中山二级市场分析

中山各区域市场情况分析

2018年下半年楼市展望

1
2
3
4
5
6
7
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新]供应
2018年上半年新]供应量同比有所回升，4月份新]量
最大

【数据来源：中山市国土资源局， 世联数据平台】

n 2018年上半年中山市新增供应量为28214套，环比下降23.63%，同比上升
37.85%，面积为309.95万㎡，环比下降23.86% ，同比上升35.99% 。

n 2018年上半年中山市场住宅新增相比去年上半年同比有所回升， 4月份新增
量最大，其他月份新增量较为平稳，平均在4000套左右。
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新]供应

【数据来源：中山市国土资源局， 世联数据平台】

三乡新]量突出，其次为火炬，供应中100-120㎡户型
集中度a

n 2018年上半年商品住宅新增供
应量主要集中于100－120㎡
（11939套） 、90-100㎡
（5628套） 、120-144㎡
（5182套）。2018年上半年
商品住宅新增供应量主要来自
为三乡（3232套）、火炬
（3084套）、西区（2398
套）。

n 新增供应100-120㎡户型集中
度高，其次为90-100㎡户型与
120-144㎡户型， 60 ㎡以下
及180 ㎡以上的户型新增量少。

n 三乡、火炬为新增量最集中区
域，2018年上半年仅有大涌一
个镇区没有新增。

中山各区#住宅各面积段新]供应量套数
0-60 60-80 80-90 90-100 100-120 120-144 144-180 180以上

火炬 0 0 151 688 978 848 320 99 
石岐 368 0 29 184 294 128 0 0 
东区 0 0 0 151 598 460 139 144 
西区 0 18 365 361 906 581 166 1 
南区 0 0 0 64 227 31 0 30 
沙溪 0 0 0 364 420 38 114 0 
港口 0 0 108 0 884 152 276 0 
三乡 0 325 342 835 1247 482 1 0 
坦洲 1 3 73 647 871 449 60 3 
小榄 0 0 102 410 408 142 0 0 
黄圃 0 20 296 380 543 32 0 5 
阜沙 1 13 150 107 380 101 0 0 
三角 2 80 64 420 461 98 20 0 
东凤 0 48 246 6 0 204 0 0 
南头 0 0 0 0 196 135 3 0 
古镇 0 0 128 0 323 408 50 52 
东升 0 72 164 340 593 172 0 0 
民众 0 0 0 57 118 30 0 0 
横栏 0 0 156 118 655 92 0 22 
大涌 0 0 0 0 0 0 0 0 
南朗 0 100 94 352 1574 180 0 0 
板芙 0 0 23 25 150 36 0 16 

五桂山 0 0 152 108 0 258 143 3 
神湾 0 0 98 11 113 125 2 4 
合计 372 679 2741 5628 11939 5182 1294 379 
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总供应量

n 2018年上半年中山市商品住宅的总供
应量为106156套，同比上升67.96%。

n 主要供应面积段为100-120㎡
（38933套）、120-144㎡（19028
套）、90-100㎡（15134套）。主要
供应镇区为三乡（14004套）、火炬
（11901套）、南朗（10303套）。

n 2018年上半年中山市场的总供应量有
明显上涨，总供应套数破十万套，其中
主要原因是17年库存去化速度较为缓
慢，市场存量逐月上涨，且2018年上
半年新增速度回升，从而导致今年上半
年的住宅供应量有所上涨。

n 从面积段来看， 100-144 ㎡依然是供
应量最大，其他面积段供应较为平稳；
从镇区来看三乡为全市最高的供应量，
其次火炬及南朗的供应量也非常大，均
在一万套以上。

【数据来源：中山市国土资源局， 世联数据平台】

因18年上半年新]R度Q快，2018年上半年中山市场的
总供应量明显上涨，总供应套数S十万套
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n 2018年上半年，中山商品住宅
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住宅去化量

n 2018年上半年中山市商品住宅
网签套数为17440套，同比上
升14.07%。主要消化面积段为
100-120㎡（6635套）、120-
144 ㎡（2945套） 、80-90㎡
（2833套） 、90-100（2379
套） 。

n 其中阜沙成交涨幅最大，其次
为古镇，这两个镇区往年成交
量较低；五桂山成交跌幅最大。

n 2018年上半年中山市成交量前
三的区域为三乡（2223套）、
火炬（1375套）、东升（1358
套）。

2018年上半年三乡、火炬、东升住宅销售名v前三

【数据来源：中山市国土资源局， 世联数据平台】

中山各区#住宅各面积段e化量套数
0-60 60-80 80-90 90-100 100-120 120-144 144-180 180以上

火炬
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商品房成g

n 2018年上半年，中山商
品房累积成交面积为
295.17万平米，同比下
降8.74%；累积成g金
额为227.98h元，同比
下降4.86%；成g均价
为7723.95元/平米，
同比上升4.25%。

n 2018年上半年消化速度
缓慢，同比下滑8.74%，
月均仅成交49.19万㎡；
成交均价方面2月份较
为突出，2月均价达到
8913元/㎡，其余月份
都持续在八千元以下。

2018年上半年商品房成g量同比有所下降，累计成g
295.17万平米，同比下降8.74%

【数据来源：中山市国土资源局， 世联数据平台】
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2018年上半年房地产政策分析
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镇区分析 整体来看，2018年上半年北部镇区是中山的主力成g区
#

n 从镇区成交来看，南区的
成交金额达到25.34亿元，
排名全市第一。成交金额
次于南区的依次为东区、
火炬，这些区域主要是临
近珠海或者临近深中通道
出入口的区域。

n 从成交均价来看，城区与
泛城区各月维持在1万元左
右，北部镇区维持在7千元
以上，而南部镇区在6千元
左右。

【数据来源：中山市国土资源局， 世联数据平台】

2018年上半年中山各镇区商品房成g排名

排名 镇区 金额（h元） 排名 镇区 成g面积
（万平米） 排名 镇区 均价（元/平米）

1 南区 25.34 1 南区 27.46 1 东区 11700.96 
2 东区 23.95 2 火炬 25.53 2 港口 11060.99 
3 火炬 19.31 3 坦洲 22.56 3 南区 9226.65 
4 石岐 14.93 4 东升 22.07 4 沙溪 8693.68 
5 东升 14.73 5 东区 20.47 5 南头 8619.27 
6 西区 14.30 6 三乡 20.22 6 三角 8610.62 
7 三乡 13.31 7 石岐 17.43 7 石岐 8564.76 
8 坦洲 11.83 8 西区 16.90 8 古镇 8557.28 
9 横栏 10.62 9 横栏 13.42 9 西区 8465.94 
10 南头 10.31 10 大涌 12.23 10 板芙 8295.72 
11 古镇 10.10 11 南头 11.96 11 民众 8293.10 
12 港口 9.72 12 东凤 11.95 12 横栏 7913.42 
13 东凤 7.86 13 古镇 11.80 13 南朗 7808.14 
14 南朗 6.92 14 南朗 8.86 14 阜沙 7778.69 
15 三角 6.79 15 港口 8.79 15 小榄 7708.72 
16 小榄 6.41 16 小榄 8.31 16 火炬 7562.82 
17 大涌 6.28 17 三角 7.88 17 神湾 7031.20 
18 阜沙 4.66 18 阜沙 5.99 18 东升 6676.63 
19 沙溪 3.18 19 黄圃 4.69 19 黄圃 6616.99 
20 黄圃 3.10 20 板芙 3.71 20 东凤 6582.42 
21 板芙 3.08 21 沙溪 3.66 21 三乡 6579.94 
22 民众 2.86 22 民众 3.45 22 坦洲 5243.07 
23 神湾 1.64 23 五桂山 3.19 23 大涌 5133.10 
24 五桂山 1.63 24 神湾 2.33 24 五桂山 5106.01 
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城区市场供应特点：
n 2018年上半年城区商品

房成交面积85.96万平米
，成交金额81.81亿元，
成交均价为9518元/平米
。

n 城区2018年上半年商品
住宅总成交2878套，总
销售率为13%。在消化结
构上，100-120㎡产品供
应量和销售量在所有面积
段中是最高的；而由于
180㎡以上的产品供应量
较低，所以销售率较高。

城区商品房成g面积85.96万平米，成g金额81.81h元，
成g均价为9518元/平米

【数据来源：珠海网签、世联平台监测数据】

城区
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斗N

中心城区概况：
n 城区包括石岐、东区、西区、南区、沙溪，区域内交通便捷，基础配套设施完善，住宅氛围浓厚，人口

较为集中。

中心城区楼盘供应特点：
n 主要以高端项目为主，各楼盘价格均突破一万元，部分更是超过1.5万元，产品涵盖公寓类型和住宅类型，

石岐、东区主要以内部消化为主，西区、南区、沙溪由于价格较低，主要接受石岐、东区外溢客户。

t>名称 总建面
（万㎡） 容积率 主力户型 总套数 >前均价

（元/㎡）
住宅半年备-
量（套数）

风景水岸花园 7.86 2.5 114-117㎡的3+1房，150㎡四房 437 20000 199

力高君御花园 10 2.5 96㎡、104㎡三房，125㎡(3+1)房 616 14700 192

金域蓝湾花园 55 2.95 85-135㎡三至四房 3170 16500 182

心悦湾 6.95 1.5 89-107㎡三房 397 14000 176

碧桂园天玺湾 12.98 1.39 106-175㎡三至四房，190㎡别墅 —— 13846 159

豪逸御华庭 28.61 12.52 82-153㎡二至四房 1954 18000 157

中庄翠庭 6.2 1.5 79-120㎡二至四房 391 14500 154

中心城区片区价格最a，产品跨度最大，住宅氛围浓厚城区

【数据来源：珠海市商品房预（销）售专网、世联平台监测数据】
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火炬市场供应特点：
n 2018年上半年火炬商品

房成交面积25.53万平
米，成交金额19.31亿
元，成交均价为7563元
/平米。

n 火炬2018年上半年商品
住宅总成交1375套，总
销售率为11.6%。在消
化结构上，80-90㎡销
售量和销售率最高，
100-144㎡供应量处于
较高的水平。

火炬商品房成g面积25.53万平米，成g金额19.31h元，
成g均价为7563元/平米

【数据来源：珠海网签、世联平台监测数据】

火炬
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斗N

火炬开发区概况：
n 火炬开发区位于中山市东部，未来深中通道落脚点之一，是政府重点支持开发。该区域随着科技产业园

区的成熟，带来大量的外地客户安置，加之土地储备众多、靠近热点东区，供应量、存量、消化量都是
中山排行第二的区域，是中山房地产主要战区。

火炬开发区楼盘供应特点：
n 雅居乐、保利、万科等品牌开发商长期经营，区域内房地产行业越发成熟，主要以大盘为主，大部分项

目成交价格已在1.5万以上。

t>名称 总建面
（万㎡） 容积率 主力户型 总套数 >前均价

（元/㎡）
住宅半年备-
量（套数）

港航华庭 11.33 2 85-122㎡二至三房 682 13000 295

浩昌·悦景湾 8.91 2.5 85二房，110㎡三房 538 18000 244

保利林语 103 1.66 77-144㎡二至三房 6000 16500 240

柏悦湾花园 40.83 2 89-170㎡三至四房 3000 20000 194

远洋新天地 32.13 2.28 90-177㎡三至四房 1999 19000 161

品牌开发商云集，t>规模大，产品品质佳，依托深中
大桥优:，外来客户涌H置业

火炬

【数据来源：珠海市商品房预（销）售专网、世联平台监测数据】
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港口市场供应特点：
n 2018年上半年港口商品

房成交面积8.74万平米，
成交金额9.61亿元，成交
均价为10990元/平米。

n 港口2018年上半年商品
住宅总成交1187套，总
销售率为26.2%。在消化
结构上，100-120㎡刚改
产品的供应量与消化量最
大，80-90㎡的刚需户型
消化率最高。

港口商品房成g面积8.74万平米，成g金额9.61h元，成
g均价为10990元/平米

【数据来源：珠海网签、世联平台监测数据】

港口
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北部镇区市场供应特点：
n 2018年上半年北部镇区

商品房成交面积101.5万
平米，成交金额77.43亿
元，成交均价为7628元/
平米。

n 北部镇区2018年上半年
商品住宅总销售7482套
，总销售率为26.3%。在
消化结构上，市场依然以
80-144㎡的首置首改产
品为主，北部镇区发展迅
速，为2018年上半年成
交主力。

北部镇区商品房成g面积101.5万平米，成g金额77.43h
元，成g均价为7628元/平米

【数据来源：珠海网签、世联平台监测数据】

北部镇区
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斗N

北部镇区概况：
n 北部镇区包括小榄、黄圃、阜沙、三角、东凤、南头、古镇、东升、民众、横栏，北部区域聚集较多的

经济强镇，伴随万科、远洋等品牌开发商的进驻，加之本土实力开发商的多年耕耘，以产业刚需为核心，
正在发展成为中山房地产市场的新热点区域。

北部镇区楼盘供应特点：
n 北部镇区发展迅速，大盘项目配套较为完善的成交量均名列前排，近年整个中山市场价格都有大幅上涨，

北部镇区项目也有一定的涨幅，各项目均价已破1万元。

t>名称 总建面
（万㎡） 容积率 主力户型 总套数 >前均价

（元/㎡）
住宅半年备-
量（套数）

君域花园 19.17 2.5 87-132㎡二至四房 1000 11000 580

万科城 54 3 89-139㎡三至四房 3300 13500 556

远洋翡丽郡 47.81 3.5 78-173㎡二至四房 —— 12000 465

御京明珠花园 15.9 —— 53-128㎡一至四房 961 12000 423

万科金色家园 85.5 3.53 90-134㎡三至四房 8000 11000 416

富润赞城 12.45 2.95 97-119㎡二至三房 —— 11000 381

万领蓝珊郡 32 2.6 90-120㎡二至三房 —— 11000 339

迪茵湖花园 9.67 2 76-155㎡二至四房 600 11000 309

城市片区价格洼地，品牌开发商与本地开发商共同经营

【数据来源：珠海市商品房预（销）售专网、世联平台监测数据】

北部镇区
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南部镇区市场供应特点：
n 2018年上半年南部镇

区商品房成交面积73.1
万平米，成交金额
44.68亿元，成交均价
为6111元/平米。

n 南部镇区2018年上半
年商品住宅总成交
4518套，销售率为
11.5%。从消化结构来
看，供应量、消化量均
集中在90-144㎡首改
产品，销售率最高的是
90-100㎡。

南部镇区商品房成g面积32.16万平米，成g金额36.35h
元，成g均价为11301元/平米

【数据来源：珠海网签、世联平台监测数据】

南部镇区
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斗N

南部镇区概况：
n 南部镇区包括三乡、坦洲、大涌、南朗、板芙、五桂山、神湾。南部组团借助于临近珠海及一定的自然

资源，依托港珠澳市场持续消化。三乡依托雅居乐项目的规模性开发销售，市场表现也较为活跃；南朗
镇因翠亨新区规划而逐渐活跃。

南部镇区楼盘供应特点：
n 坦洲、三乡、南朗楼盘价格最高，均在1万元以上，产品涵盖刚需与改善户型，客户主要以港珠澳客户为

主；大涌、板芙、神湾楼盘较少，价格偏低，以区域内部消化为主。

t>名称 总建面
（万㎡） 容积率 主力户型 总套数 >前均价

（元/㎡）
住宅半年备-
量（套数）

锦绣国际花城 200 2.9 92-144㎡三至四房 3277 14500 690

畔山悦景花园 57 2.5 88-147㎡二至四房 2111 12500 547

锦绣海湾城 606.66 0.67 155-404㎡别墅，38-197㎡洋房 —— 15800 288

云山汇景豪园 5.42 2.5 87-105㎡三房 468 12000 240

中澳春天 26.8 2.5 86-138㎡两至四房 760 19000 206

华发观山水花园 93.85 1.7 95-136㎡三至四房 353 9000 182

雅居乐山海郡 82.67 2 77-116㎡二至三房 5119 17000 175

坦洲、三乡、南朗临近珠海城区，楼盘售价较a，雅居
乐新城持G经营整个三乡房地产发展

【数据来源：珠海市商品房预（销）售专网、世联平台监测数据】

南部镇区
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u 2018年上半年中山土地市场以工业用地为主，仅推出5宗住宅用地，住宅用地总供应面积
21.52万㎡，环比下滑53.15%，上半年政府对商住用地推出较为谨慎。成交方面共有6宗住
宅用地成交，溢价率较高，多宗住宅土地成交楼面价已达最高限价及配建人才房，由于商住
用地推出较为谨慎，上半年商住土拍情况都较为火热。上半年住宅土地较多为品牌开发商竞
得，且热度持续加大，预计在下半年，开发商拿地意愿加强，住宅土地拍卖仍较为激烈。

u 供应量方面：2018年上半年新增供应量同比有所上升，但环比2017年下半年有所下滑，各
月新增量分布较为均匀，新增量较集中在80-144㎡刚改产品，此类产品消化速度也相对较快
，三乡、火炬镇区新增量较为突出。预计在下半年，住宅新增量也将持续平稳增长。

u 成交方面：2018年上半年整体市场成交同比有所下滑，商品房成交面积同比下滑8.74%，且
商品住宅成交面积同比下滑16.45%，商品房月均成交仅49.19万㎡。南区的成交金额达到
25.34亿元，排名全市第一，成交金额次于南区的依次为东区、火炬，这些区域主要是临近珠
海或者临近深中通道出入口的区域。北部镇区发展迅速，成为2018年上半年中山市场成交主
力。上半年供货速度平稳，网签备案速度较慢，从官方网站录得住宅存量逐月上升，截止6月
30日，中山住宅存量已达到88716套。根据往年成交情况，预计下半年中山楼市成交会有所
上升，项目走量开始加快。

u 价格方面：2018年上半年中山房价较为平稳，商品房成交均价同比小幅上升，而商品住宅均
价却有所下滑，主要是中山限价政策效应仍在，住宅价格的上涨得到抑制，2018年上半年整
体住宅均价为8351.7元/㎡，同比下滑0.87%。由于需求仍在，供货速度平稳，预计房价在短
时间内会保持平稳趋势，不会有太大幅的涨跌。

—— 2018年上半年中山楼市总结与下半年展望 ——
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珠海世联房地产咨询有限公司
zhuhai Worldunion Properties Consultancy Incorporated

谢谢
Thank you


