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土地
市场

数据来源：珠海市公共资源交易中心、珠海市住房城乡建设局、世联行地产市场数据库；�地市场数据仅为涉宅�地和商办�地
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涉宅用地18.94万㎡、商办用地0万㎡涉宅用地49.78万㎡、商办用地22.64万㎡ 新增供应建面
↓74%

涉宅用地5.22亿元、商办用地0亿元涉宅用地55.67亿元、商办用地0.62亿元 成交总金额
↓91%

涉宅用地3.74万㎡、商办用地0万㎡涉宅用地49.78万㎡、商办用地18.35万㎡ 成交总建面
↓95%

涉宅用地0.00%、商办用地0.00%涉宅用地0.00%、商办用地0.00% 平均溢价率
——

涉宅用地2宗、商办用地0宗涉宅用地4宗、商办用地2宗 新增供应宗数
↓67%

涉宅用地13955元/㎡、商办用地0元/㎡涉宅用地11184元/㎡、商办用地338元/㎡ 成交楼面价
↑69%

2022上半年 2023上半年



涉宅
用地

数据来源：珠海市公共资源交易中心、珠海市住房城乡建设局、世联行地产市场数据库；�地市场数据仅为涉宅�地和商办�地
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2023年上半年涉宅用地新增供应2宗，其中1宗由国字号房企以底价成交，位于保税区内，成交楼面价13955元/㎡，
低于此前同区域地块成交楼面价。另一宗为6月新挂牌金湾航空新城南拓区涉宅用地，但于6月29日终止公告。
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2020-2023年半年度珠海涉宅用地供需量价走势
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2023年各月珠海涉宅用地供需量价走势 
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①6月6日保税区
红宝石地块

楼面价13955

②6月29日金湾区
航空新城南拓区地块

终止挂牌



涉宅
用地

数据来源：珠海市公共资源交易中心、珠海市住房城乡建设局、世联行地产市场数据库；�地市场数据仅为涉宅�地和商办�地
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2023年6月珠海成交涉宅用地1宗，位于保十区域的保税区，由珠海红宝石建设开发集团有限公司竞得，而珠海红
宝石建设开发集团有限公司为鹤洲新区（筹）本地国企，主要承担鹤洲一体化区域发展建设任务。该地块对比去年
同板块去年华发竞得地块楼面价下降1.69%。
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23037 晨光路南侧、民生
路西侧

HATHU3
TVF 3.74 13955 0.0% 红宝石 6月6日



商办
用地

数据来源：珠海市公共资源交易中心、珠海市住房城乡建设局、世联行地产市场数据库；�地市场数据仅为涉宅�地和商办�地
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供地
计划

数据来源：珠海市自µ资源局《珠海市202[-2022年®j性�地-介宣传册》、世联行地产市场数据库；
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高新区 金鼎 GX2023-01 金唐西路北侧、官塘村西侧 16.25 259712 2023年5月

中心城区

前山 XZ2023-01 梅界路交福溪路东北侧 3.24 120384 2023年10月
前山 XZ2023-02 梅界路交福中路东北侧 2.86 106304 2023年10月

南屏 XZ2023-03 南屏珠海大道南侧、广生村东侧 3.68 117719 2023年10月
前山 XZ2023-04 前山金鸡路南侧 17.86 146400 2023年8月

鹤州新区

保税区 HZ2023-02 保税区二期 2.34 98133 2023年11月
洪湾 HZ2023-05 洪湾 2.92 102293 2023年10月

fgW
5)h)*i+j+RklmHO; HZ2023-06 保税区北部生活区 1.70 52198 2023年3月

金湾区

滨海商务区 JW2023-01 滨海商务区金腾路南侧、联珠路东侧 14.07 227700 2023年8月
滨海商务区 JW2023-02 滨海商务区龙湖路北侧、燕羽路西侧 3.90 85100 2023年6月

B片区 JW2023-05 B片区顺祺路西侧、金湖大道北侧 17.23 205200 2023年10月
邻近航空新城 JW2023-07 金铭东路北侧、金城路东侧 1.10 24000 2023年7月

红旗镇 JW2023-11 金湾区红旗镇珠海大道北侧、文华路东侧 1.37 19700 2023年7月
航空新城南拓区 JW2023-12 金湾区双湖路西侧、安高路南侧 7.96 164700 2023年7月
航空新城南拓区 JW2023-13 金湾区顺达路西侧，安高路北侧 5.02 110100 2023年9月
航空新城南拓区 JW2023-14 金湾区顺达路西侧，安高路北侧 2.51 55000 2023年9月
航空新城南拓区 JW2023-15 金湾区顺达路西侧，安达路北侧 7.71 168900 2023年9月
航空新城南拓区 JW2023-16 金湾区顺达路西侧，呈祥路北侧 3.95 86600 2023年9月
nopqrsW

5h+,%tu8h+)%vw; JW2023-17 金湾区双湖路东侧、安达路北侧 5.63 158300 2023年6月

B片区 JW2023-18 B片区机场北路以东、金湖大道以南 28.02 556600 2023年9月

斗门

白蕉镇 2023-01 白蕉镇白蕉路南侧、同心路北侧 0.51 5900 2023年7月
井岸镇 2023-03 斗门区井岸镇龙井路以南、环山路西侧 3.82 34800 2023年7月
白蕉镇 2023-02 白蕉镇白蕉路南侧、香水鸿门西侧 3.34 36600 2023年9月
斗门镇 2023-04 斗门区斗门镇宋城大道东侧、黄杨大道以北 11.57 71000 2023年9月
白蕉镇 2023-05 白蕉镇黄杨河以东、桥湖路东侧 3.69 50700 2023年8月
白蕉镇 2023-06 白蕉镇黄杨河以东、桥湖路东侧 2.02 27500 2023年10月
A片区 2023-13 A片区平华大道南侧、福安路西侧 1.16 21680 2023年6月
A片区 2023-14 红心路南侧、翠湖路西侧 0.98 18621 2023年7月
乾务镇 2023-07 乾务镇东澳村 3.05 24400 2023年8月
乾务镇 2023-18 乾务镇井乾路南侧、大旗东路西侧地块 1.03 6833 2023年8月
A片区 2023-12 斗门区红心路北侧、星湖路东侧 2.08 31552 2023年10月
A片区 2023-15 红心路南侧、双湖路西侧 3.14 53407 2023年9月
湖心路 2023-20 斗门区湖心路以北、湖滨二路南侧 14.33 272315 2023年10月

富山 2023-19 富山工业园海工西路东侧、江湾北路北侧、产城
南路南侧、海龙路西侧 11.48 61426 2023年10月

高栏港 平沙镇 JW2023-19 金湾区平沙镇清泉路西南侧、卫东路东南侧 6.55 63600 2023年9月
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根据《珠海市2023年度国有建设用地供应宗地表和计划表》公示，住宅用地共计划出让33宗，主要集中现在香洲
三溪科创城、前山，金湾航空新城南拓区，斗门A片区、白蕉以及鹤洲新区（筹）等片区。





数据来源：珠海市公共资源交易中心、珠海市住房城乡建设局、世联行地产市场数据库；住宅市场数据_除共�产|��。

住宅
市场
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2022年上半年 2023年上半年

86.04万㎡127.09万㎡ 新增供应面积
↓32%

144.08万㎡116.29万㎡ 成交面积
↑24%

12932套10841套 成交套数
↑19%

25291元/㎡25543元/㎡ 网签均价
↓0.99%

8057套11195套 新增供应套数
↓28%

364.38亿元297.04亿元 市场规模
↑23%
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2020-2023年半年度珠海住宅市场供需量价势
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数据来源：珠海市公共资源交易中心、珠海市住房城乡建设局、世联行地产市场数据库；住宅市场数据_除共�产|��。

全市
供销
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2022年1月-2023年06月珠海各月度住宅新增与成交量价情况

新增供*面积m万㎡o 成交面积m万㎡o 网签均价m«/㎡，右轴o
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2023年1-6月新增供应86.04万㎡，同比下降32%，成交144.08万㎡，同比上升24%，网签均价25291元/㎡，同
比下降0.99%。



数据来源：珠海市公共资源交易中心、珠海市住房城乡建设局、世联行地产市场数据库；住宅市场数据_除共�产|��。
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2023年上半年珠海住宅类各面积段供销情况
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数据来源：珠海市公共资源交易中心、珠海市住房城乡建设局、世联行地产市场数据库；住宅市场数据_除共�产|��，月均流速÷�近[2个月网签:均¦。

全市
库存



数据来源：珠海市公共资源交易中心、珠海市住房城乡建设局、世联行地产市场数据库；住宅市场数据_除共�产|��，月均流速÷�近[2个月网签:均¦。

区域
市场
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住宅新增最多的区域为斗门（2832套）；住宅成交最多的为斗门（4646



区域
库存

数据来源：珠海市公共资源交易中心、珠海市住房城乡建设局、世联行地产市场数据库；住宅市场数据_除共�产|��，月均流速÷�近[2个月网签:均¦。
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2022上半年-2023年上半年珠海各区域住宅短期库存和去化周期对比

截至2022年0~月库s面积m万㎡o 截至2023年0~月库s面积m万㎡o 截至2022年0~月去化周期m月，右轴o 截至2023年0~月去化周期m月，右轴o
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高新区库存同比上升8%，其他区域库存同比均有所下降，横琴新区与斗门去化周期减少5个月以上；横琴新区供应
量低，但去化量表现突出，去化周期为全市最短仅7.7个月。

2023年上半年

2022年上半年



数据来源：珠海市公共资源交易中心、珠海市住房城乡建设局、世联行地产市场数据库；住宅市场数据_除共�产|��。

中心
城区

2023年上半年区域数据一览
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2022年01月-2023年06月中心城区

各月度住宅新增与成交量价情况

新增供*面积m万㎡o 成交面积m万㎡o 网签均价m«/㎡，右轴o

10.95万㎡

同比↑22.68%
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同比↓0.59%
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数据来源：珠海市公共资源交易中心、珠海市住房城乡建设局、世联行地产市场数据库；住宅市场数据_除共�产|��。

横琴
新区

2023年上半年区域数据一览
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2022年01月-2023年06月横琴新区

各月度住宅新增与成交量价情况

新增供*面积m万㎡o 成交面积m万㎡o 网签均价m«/㎡，右轴o

2.32万㎡

同比↓86.45%
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同比↑33.08%
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数据来源：珠海市公共资源交易中心、珠海市住房城乡建设局、世联行地产市场数据库；住宅市场数据_除共�产|��。

保十
区域

2023年上半年区域数据一览



数据来源：珠海市公共资源交易中心、珠海市住房城乡建设局、世联行地产市场数据库；住宅市场数据_除共�产|��。

高新
区

2023年上半年区域数据一览
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数据来源：珠海市公共资源交易中心、珠海市住房城乡建设局、世联行地产市场数据库；住宅市场数据_除共�产|��。

斗门
区域

2023年上半年区域数据一览



数据来源：珠海市公共资源交易中心、珠海市住房城乡建设局、世联行地产市场数据库；住宅市场数据_除共�产|��。

金湾
区域

2023年上半年区域数据一览
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2022年01月-2023年06月金湾

各月度住宅新增与成交量价情况

新增供*面积m万㎡o 成交面积m万㎡o 网签均价m«/㎡，右轴o
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数据来源：珠海市公共资源交易中心、珠海市住房城乡建设局、世联行地产市场数据库；住宅市场数据_除共�产|��。

高栏
港区

2023年上半年区域数据一览
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2022年01月-2023年06月高栏港

各月度住宅新增与成交量价情况

新增供*面积m万㎡o 成交面积m万㎡o 网签均价m«/㎡，右轴o

1.23万㎡

同比↑98.43%

新增
面积

4.58万㎡

同比↓42.50%

成交
面积

11158元/㎡

同比↑11.23%

成交
均价

17.04万㎡

同比↓27.59%

库存
面积



办 公 市 场 分 析



办公
市场

数据来源：珠海市公共资源交易中心、珠海市住房城乡建设局、世联行地产市场数据库。
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数据来源：珠海市公共资源交易中心、珠海市住房城乡建设局、世联行地产市场数据库。
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2023年1-6月新增供应为零，成交13.27万㎡，同比下降26%，网签均价17623元/㎡，同比下降11%。



数据来源：珠海市公共资源交易中心、珠海市住房城乡建设局、世联行地产市场数据库。
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全市
库存

数据来源：珠海市公共资源交易中心、珠海市住房城乡建设局、世联行地产市场数据库；月均流速÷�近[2个月网签:均¦。

48.43 
46.59 

44.58 
42.32 42.06 

40.34 41.28 42.29 
40.14 

37.50 
39.36 

45.57 
48.08 47.80 49.02 50.32 50.34 

52.08 
53.80 

56.05 
59.20 58.35 57.26 

66.48 
64.63 64.52 63.58 

66.66 
70.25 71.07 

0

[0

20

30

á0

50

~0

p0

©0

0

50

[00

[50

200

250

20
2[

-0
[

20
2[

-0
2



数据来源：珠海市公共资源交易中心、珠海市住房城乡建设局、世联行地产市场数据库。
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2023年上半年珠海各区域办公产品新增与成交量价情况

新增供*面积m万㎡o 成交面积m万㎡o 网签均价m«/㎡，右轴o
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2023年上半年中心城区成交4.82万㎡，同比下降



区域
库存

数据来源：珠海市公共资源交易中心、珠海市住房城乡建设局、世联行地产市场数据库；月均流速÷�近[2个月网签:均¦。
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横琴新区库存面积66.36万㎡，占比34%；中心城区库存面积54.66万㎡，占比28%；保十区域库存面积50.58万㎡，
占比26%；金湾、高新区、斗门区域库存均低于12万㎡，但高新区2023年网签仅0.1万㎡的超低水平，去化周期被
过度放大；高栏港区暂无办公存量。

5áu~~ 

~~u3~ 

50u5© 

~u9© 5uáp 

[2u3[ 

0u00 

72.22 

176.13 

38.84 

84.37 

49.40 

0.00 0

50

[00

[50

200

250

0

20

á0

~0

©0

中心城区 横琴新区  十区� 7新区 斗门 金湾 7栏港

2022年上半年-2023年上半年珠海各区域办公库存和去化周期对比

截至2022年0~月库s面积m万㎡o 截至2023年0~月库s面积m万㎡o 截至2022年0~月去化周期m月，右轴o 截至2023年0~月去化周期m月，右轴o

2023年上半年

2022年上半年





市场总结
与展望

政策风向 上半年以金融手段为中心，扶持房市与保护消费者两手抓为上半年全国政策的核心内容

下半年为稳定市场预期，提振企业投资信心与购房者置业情绪，降息、降准仍有空间
上半年，中央依靠大幅度下调房贷利率与LPR刺激市场，降息幅度史无前例，与此同时积极推动“带押过户”等利好消费者群体的政策，并多次

强调商品房交付问题，通过经济刺激与政策保护达到扶持房市与保障消费者权益两手抓，且受到国家积极政策影响，2、3月份房市出现快速回

弹，前期受到压抑的住房需求较快释放，但3月后开始恢复常态，后续政策对房市的刺激亦显不足。

下半年，政策或持续以经济刺激为主，辅以稳定房地产市场的政策以图房地产市场逐步企稳，为求房地产新的突破避免地产“硬着陆”，下半

年亦可能进一步松动，出现重大政策利好以刺激房市，但依旧会以稳定预期、打击投资炒作为基石，地产景气也有望逐步修复、但幅度可能偏

弱。

土地市场 上半年供需缩量，涉宅用地成交一宗，国字号房企兜底，商办用地遭遇零供应零成交

下半年集中供地，涉宅供地主力集中在斗门金湾，国字号房企兜底现象仍将持续
上半年，涉宅、商办用地新增供应2宗，成功出让1宗（涉宅），提前中止1宗（涉宅）。其中1宗保税区内的涉宅地由国字号房企以底价成交；

另一宗金湾航空新城南拓区涉宅用地于6月29日终止公告。当前市场大环境动荡，房企拿地意愿不高，政府也不敢贸然推地，上半年土地市场冷

清现象也在预料之中。

下半年，根据供地计划待出让涉宅用地剩余33宗，斗门和金湾为主力供地区域，新推出的涉宅用地全部需附带相关配套建设，有利于提升区域

配套水平，更考验房企开发能力。随着房贷利率下调、“ 港车北上 ”、“ 澳车北上 ” 等一系列政策的实施，珠海楼市将缓慢回温，土地出让

也将陆续向好，但民企拿地概率仍然较低，国字号房企底价成交用地现象仍持续出现。



市场总结
与展望

住宅市场 上半年市场新推量低迷，楼市成交起伏较大，成交价格同比环比维稳

下半年受大环境和经济影响较大，三季度热门新盘集中上市，或将是市场转折点
上半年，珠海楼市犹如过山车，整体市场容量略高于2022年上半年或下半年，新增供应86.04万㎡，成交面积144.08万㎡。2023年春节后开始，

受三年疫情挤压出大量客户，珠海楼市成交开始急速攀峰，在3月中旬迎来
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