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纵浪大化中，不惧亦不喜
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数据来源：广东省统计年鉴

粤港澳大湾区9城GDP广东省内排名

广东省2019年前三季度各城市GDP排名

NO.1
深圳

GDP总量
18689.13亿元

名义增速
6.61%

NO.6
中山

GDP总量
2787.90亿元
名义增速
1.15%

NO.2
广州

GDP总量
17868.99亿元

名义增速
6.95%

NO.3
佛山

GDP总量
7931.79亿元
名义增速
8.90%

NO.4
东莞

GDP总量
6592.10亿元
名义增速
8.54%

NO.5
惠州

GDP总量
3180.89亿元
名义增速
4.65%

NO.7
茂名

GDP总量
2450.33亿元
名义增速
4.49%

NO.12
肇庆

GDP总量
1736.81亿元
名义增速
4.77%

NO.8
珠海

GDP总量
2282.25亿元
名义增速
6.47%

NO.9
湛江

GDP总量
2231.78亿元
名义增速
4.15%

NO.11
汕头

GDP总量
1977.49亿元
名义增速
6.17%

NO.10
江门

GDP总量
2224.74亿元

名义增速
4.28%



大湾区政策：接连出台多条调控松绑政策，集中于人才、税收、限购、限售、公积金
异地贷款、商品房预售资金监管的六个方面内容。

广州
2018.12.24  
用广州公积金可购买佛山、清远、中山、东莞、惠州、韶关首套房2019.11.22  
在非本市户籍居民购房人资格查验过程中，个税和社保缴纳记录可作为相互补证资料
2019.12.13  
符合条件的本科学历者，可不受户籍、社保、个税限制，在南沙购买首套房
2019.12.16  
港澳人士在广州各区购房，无需再提供学习、工作、居住证明，仅需提供港澳身份证和
通行证，并满足境内无房的条件，即可购买且只能购买一套住宅
2019.12.17  
花都放开在本区购买社会保险6个月的时限要求，申领人凭相关就业或创业证明即可申
领人才绿卡，持卡人在置业、入学等方面享便利化服务
2019.12.20  
黄埔政府发布通知，在黄埔连续工作半年以上人才，可不受户籍限制限购一套房，在黄
埔区持有人才绿卡者，其父母、配偶父母、成年子女均可限购一套房。港澳居民在黄埔
买房可享广州居民同等待遇。

佛山
2019.4.10
累计缴存住房公积金满三年的最高可
贷50万元/人，夫妻100万。
2019.11.29
在佛山工作，本科以上学历人才首套
房不受户籍、社保、个税限制。肇庆

仍不限购不限售

惠州
2019.5.30
不限购：除了部分炒房和境外人士

澳门

广州市
肇庆市

佛山市

江门市

中山市

珠海市

深圳市

东莞市

惠州市

香港

深圳
2019.11.11
取消豪宅税，单套建筑面积在144㎡以上均属普通住宅
2019.12.2
深汕特别合作区商品房全面解冻
2019.12.12
取消商务公寓只租不售的限制

东莞
2019.7.31
年满18岁的港澳台居民，有居住证即可在本市买一套房

江门
11月8日
大专以上学历的非本市户籍居民
家庭，提供在本市缴纳社保证明
的，以及经商务部门认定的重点
招商企业非本市户籍员工家庭、
提供处于聘用期内的劳动合同的，
均可在小限购区域购买1套新建商
品住房；
港澳台居民家庭2019年11月1日
后无购房记录的，可在限购区域
新增购买1套新建商品住房

中山
2019.5.5
港澳台人士新增购房途径
1.提供中山半年以上的参保证明或个税凭证，
加《在职证明》
2.提供中山注册的营业执照复印件、法定代表
人身份复印件盖公章，加工商机读资料

珠海
2018.12.21
非本市户籍人才购房5年社保变1个月起

香港
2019.11.6
香港特区政府公布“16条惠港措施”其中包括香港居民
在大湾区内地城市购房不再需要居住及社保年限。

澳门
2019.11.7
据澳门日报报道称，中央政府将豁免港澳居民在粤港澳
大湾区内地城市购房所需的在本地居住，学习或工作年
限证明，以及缴纳个人所得税及社保条件，港澳居民享
有与内地居民同等的待遇



大湾区住宅用地市场：广佛宅地供需两旺，东莞宅地供应步伐与广深一致，供需量涨
幅平稳；地价深圳持续领跑，广州、佛山、东莞稳定性高。
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广州 深圳 佛山 东莞 珠海 中山 惠州

2017-2019年粤港澳大湾区部分城市住宅用地供需量价

供应建筑面积（万㎡） 成交建筑面积(万㎡) 成交楼面价(元/㎡)



大湾区商品住宅销售市场：七城中东莞近三年年均供需最为平衡，量价平稳齐升；惠
州供应回落，成交面积持续走高。

0

5000

10000

15000

20000

25000

30000

35000

40000

45000

50000

2019Q1 2019Q2 2019Q3 2019Q4

2019年粤港澳大湾区部分城市商品住宅

成交套数

广州

深圳

佛山

东莞

珠海

中山

惠州

0

10000

20000

30000

40000

50000

60000

0

500

1000

1500

2000

2500

2
0
1
7
年

2
0
1
8
年

2
0
1
9
年

2
0
1
7
年

2
0
1
8
年

2
0
1
9
年

2
0
1
7
年

2
0
1
8
年

2
0
1
9
年

2
0
1
7
年

2
0
1
8
年

2
0
1
9
年

2
0
1
7
年

2
0
1
8
年

2
0
1
9
年

2
0
1
7
年

2
0
1
8
年

2
0
1
9
年

2
0
1
7
年

2
0
1
8
年

2
0
1
9
年

广州 深圳 佛山 东莞 珠海 中山 惠州

2017-2019年粤港澳大湾区部分城市商品住宅供需量价

供应面积 成交面积(万㎡) 成交价格(元/㎡)



广州
Guangzhou
逆水行舟



利用集体土地或国有建设用地建设租赁住房的，建设普通租赁住房的

按建筑面积750元/平方米给予补贴，建设集体宿舍型租赁住房的按

建筑面积800元/平方米给予补贴。商业、办公、工业、酒店用房等

非住宅经批准改造为租赁住房的则按住房分类分别给予500元/平方

米、550元/平方米补贴。

租赁市场：《广州市发展住房租赁市场奖补实施办
法》征求公众意见

广州南沙区《关于进一步便利人才及港澳居民购买商品房的通知》

《广州市花都区人才绿卡申领指南（修订版）》

广州黄埔区、广州开发区《关于完善人才住房政策的通知》

人才政策：户籍门槛放宽

广州政策：政策转向友好；房贷利率折扣小幅下调，影响较小。

数据来源：政府官网，广州世联研究

上升

下降

广州
房贷利率

中行（上调4.8BP）

建行、工行、农

行、招商、广发

（下调5BP）

LPR落地后

首套房贷利率
持平

交通、民生、

汇丰、邮政储

蓄、华夏、光

大



广州土地市场：刚需大区价格下行压力上升

数据来源：广州市国土资源局、世联数据平台；数据统计日期：2018年7月至2019年12月土地价格，设定开发周期为一年；住宅售价为2019年市场实际价格



-58% -64%

-26% -21%
-1%

-36%

-1%
-22% -17%

-31%

-100%

-50%

0%

0.0

200.0

400.0

2016年供应面积（万平米） 2017年供应面积（万平米）
2018年供应面积（万平米） 2019年供应面积（万平米）
2019年供应面积同比（%，右轴）

17%
-16%

-59%

35%

-25%
2% 2% 6% -7%

-27%

-100%

0%

100%

0.0

200.0

400.0

2016年网签面积（万平米） 2017年网签面积（万平米）
2018年网签面积（万平米） 2019年网签面积（万平米）
2019年网签面积同比（%，右轴）

广州住房市场：刚需大区网签均表现平淡；中心区以价换量、周边区域价升量跌。

数据来源：世联数据平台、广州阳光家缘（十一区数据）数据，2017-2019年住宅均价、金额经过调整，实际数据应以广州市房管局公布数据为准
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2019年广州商品住宅网签套数排名前20名楼盘

排
名

楼盘名称 区域
2019年网签

套数
2018年网签

套数
同比

2019年网
签面积（万

平米）

2018年网
签面积（万

平米）
同比

1 亚运城 番禺 4023 3814 5% 43.8 40.0 9%
2 富士康科技小镇 增城 3848 1194 222% 34.7 12.7 173%
3 越秀·滨海新城 南沙 2904 2164 34% 28.3 21.2 33%
4 合景誉山国际 增城 1763 1637 8% 16.8 14.9 13%
5 阳光城·丽景湾 南沙 1626 3748 -57% 16.7 37.3 -55%
6 龙湖·双珑原著 黄埔 1600 589 172% 16.8 6.2 170%
7 敏捷·绿湖首府 增城 1568 2878 -46% 16.5 28.8 -43%
8 雪域澜庭 花都 1422 1175 21% 15.9 12.7 25%
9 万科海上明月 南沙 1388 483 187% 11.7 3.9 201%

10 万科幸福誉 黄埔 1273 1127 13% 11.0 10.5 5%
11 兰亭盛荟 天河 1207 905 33% 10.9 8.5 28%
12 碧桂园·云顶 增城 1113 1013 10% 11.0 11.4 -3%
13 招商雍景湾 黄埔 1073 989 8% 11.3 9.5 19%
14 品秀·星图 增城 1062 / / 11.2 / /
15 合生湖山国际 增城 1053 560 88% 12.2 5.8 110%
16 金地香山湖 增城 1001 1415 -29% 13.2 17.8 -26%
17 保利紫郡花园 白云 964 860 12% 9.6 8.6 11%
18 中海花湾壹号 荔湾 961 1591 -40% 9.5 16.6 -43%
19 保利·罗兰国际 黄埔 933 420 122% 8.9 4.7 88%
20 天韵瑚璟花园 黄埔 921 870 6% 10.6 10.2 4%

2019年一半房企业绩负增长；项目网签2019年楼盘业绩出现较大分化

2019年房企广州商品住宅网签套数排名前20名

排名 房企名称
2019年网

签套数
2018年
网签套数

同比
2019年网

签面积
（万平米）

2018年
网签面积
（万平米）

同比

1 越秀 6090 5745 6% 59.4 56.7 5%
2 保利 4845 7265 -33% 52.9 74.6 -29%
3 碧桂园 4810 3502 37% 49.1 39.0 26%
4 万科 4777 5058 -6% 40.1 45.9 -13%
5 中海 2793 2917 -4% 27.0 30.1 -10%
6 合景泰富 2200 1821 21% 18.7 16.7 12%
7 融创中国 2073 2729 -24% 21.4 27.4 -22%
8 龙湖 2006 739 171% 21.7 8.1 169%
9 金地 1962 2046 -4% 22.1 26.0 -15%

10 珠江投资 1794 982 83% 19.3 11.0 76%
11 敏捷地产 1768 2888 -39% 17.9 29.0 -38%
12 招商蛇口 1695 2861 -41% 17.3 31.2 -45%
13 祈福集团 1630 1285 27% 14.7 10.7 37%
14 雅居乐 1499 1369 10% 17.0 17.0 0%
15 时代 1389 1934 -28% 15.4 22.1 -30%
16 保利置业 1224 1038 18% 11.8 10.4 14%
17 合生创展 1147 611 88% 14.0 6.8 106%
18 世茂 990 954 4% 10.8 10.0 8%
19 新世界 972 1104 -12% 12.1 13.3 -9%
20 金融街 920 969 -5% 11.0 9.7 13%

数据来源：中国指数研究院数据（十一区数据）、世联数据平台，广州世联研究



佛山
Foshan
稳中求进



佛山政策：承接广深产业和人口转移，扩大购房规模。

11月28、29日，佛山陆续发布城市住房规划和人才限购松绑政策，以承接产业和人口转移的方式满足粤港澳大湾区发展的需

要，通过放开人才购房限制，实现人才吸纳和人口转移。

除放开人才住房购买限制外，住房公积金管理中心出台公积金管理办法，强化公积金使用办法，鼓励个人使用公积金贷款，但

限制多次购买者。

 限购区域：

禅城全区；南海区的桂城、大沥、里水；顺德区的大良、陈村、北滘、乐从等11个

街镇。

 限购对象：

本市户籍：在佛山五区有2套或以上住房，佛山市外户籍有一套或以上住房的，不论

现有住房是否在限购区域内，都无法购买限购区域内住房（含一二手。）

市外户籍：没有住房的，要购买限购区域内住房，需提供1年以上个税证明或社保证

明（两年内累缴满1年即可，但补缴无效）

人才政策：达到本科学历或中级职称以上，首套房购买资格即可不受户籍和个税、社

保缴存限制

鼓励政策：提升公积金贷款额度，佛山公积金贷款个人最高可贷50

万元，公积金存款可享补贴

限制政策：违规提取将影响申请房贷，职工只能申请两次住房公积

金贷款，非户籍地非缴存地购房不能提取公积金。

住房公积金政策

规范公积金使用，限制炒房行为

佛山人才住房政策



华侨城地块
南海大沥

无偿配建计容建筑面积
13340㎡住宅用房

17480元/㎡

15966元/㎡
保利地块
南海三山

总价54.542亿元+8000㎡租
赁住房

15749元/㎡时代地块
南海里水

31.02亿+71000㎡自持租赁
住房建筑面积

15470元/㎡

15300元/㎡龙光地块
禅城奇槎

达到最高限价
14105元/㎡

龙光地块
顺德佛山新城

4.39亿+300㎡自持租赁住
房建筑面积

13450元/㎡中海地块
顺德北滘

18.50亿+30633㎡配建商业
+21000㎡自持 13421元/㎡

宝能地块
顺德大良

13.17亿+23000㎡自持租
赁住房建筑面积

13272元/㎡
正荣地块
南海里水

回购本宗地上计容建筑面价
7400㎡商业物业

13038元/㎡
深圳鹏瑞地块
顺德大良

24.35亿+1万㎡无偿商业物业
配建+2.46万㎡无偿移交苏岗股

份社的商品住房

万科地块
南海桂城

配建幼儿园等

2019.08.26

2019.04.22

2019.12.27

2019.03.26

2019.11.28

2019.08.08

2019.01.25

2019.05.30

2019.05.13

2019.05.21

2019年佛山土地单价排行榜TOP10

数据来源：佛山市公共资源交易网，佛山世联研究

各区地王均未被刷新，相比历史最高价均有一定幅度的下滑，从今年的单价前十排行榜来看，南海临广板块备受房企追捧，占据一半数量且包揽

前四名，区域价值凸显。

佛山土地市场：全新地王未诞生，南海临广价值最高。政企合作成为未来土地开发新
趋势。

政企合作

联合
开发

政府
回购

无偿
配建

凯蓝置业伦教地块

须无偿配建返还A区范围内物业和停车位，包括区中心血站、区疾控预防控制中心

实验室、120急救智慧中心、信息中心等；

绿城北滘地块

竞得人须与区国资局，约定成立项

目公司联合开发本宗地，其中区国

资局指定的区属国有企业占项目公

司20%股权，竞得人占项目公司

80%股权。

美的北滘地块

须在 B 区配建服务型公寓、商务办公等物

业及其按规划条件要求设置的停车位给广

东顺铁控股有限公司，接收单位将按总价

3 亿元向竞得人购买上述物业。



2019年佛山市住宅网签成交套数TOP10

排行 项目 区域 成交套数
成交面积
（万㎡）

成交均价
（ 元/㎡）

1 碧桂园凤凰湾 顺德区 5878 66.21 13028 

2 时代水岸 南海区 1778 19.48 24537 

3 三水时代倾城 三水区 1515 15.47 8449 

4 万科魅力之城 三水区 1496 13.66 8349 

5 顺德龙光玖龙府 顺德区 1465 14.70 13742 

6
三水保利中央公

园
三水区 1423 15.10 11801 

7 旭辉江山 三水区 1346 13.42 12469 

8 信业阳光城檀悦 禅城区 1338 16.21 18107 

9 合景新鸿基泷景 禅城区 1320 14.63 17270 

10 碧桂园翡翠湾 南海区 1301 14.39 9391 

佛山住宅市场：各区限价放开供应积极，对成交量推动有限。项目竞争加剧，非限购
区占多数席位。

分项 年份 禅城 南海 顺德 三水 高明

供应面积
(万㎡)

2018年 139.07 298.70 337.23 368.89 163.09 

2019年 171.46 365.79 377.73 273.07 223.57 

同比变化 23% 22% 12% -26% 37%

成交面积
(万㎡)

2018年 195.05 366.74 343.66 275.19 180.93 

2019年 166.34 344.24 384.06 296.61 158.76 

同比变化 -15% -6% 12% 8% -12%

成交均价
(元/㎡)

2018年 12465 11782 11972 8290 7599 

2019年 17722 17302 15437 10329 8946 

同比变化 42% 47% 29% 25% 18%

数据来源：佛山权威房产网，佛山世联研究

2018-2019年佛山市五区供应成交变化

在网签限价放开后，呈现出五区供应全涨的状态，同时除了库存较大的三水供应减少外，其余各区供应积极，成交差异明显，顺德、三水均有所

增长，其余三区下跌，说明限价放开对成交推动有限。



肇庆
Zhaoqing
逐鹿东南



肇庆政策：继续推动三旧改造，加快城乡一体化步伐。

截止到12月，肇庆市共有19个征地批准信息公布，涉及肇庆6个县区。征收的土地主要分布在鼎湖、四会、怀集、广宁、

封开以及德庆，短期内将释放部分购房需求，加速人口城镇化步伐。

资料来源：肇庆市人民政府网

区域
征地
项目

征地面积（公顷） 土地用途

鼎湖区 6个 18.18
城镇建设用地、沙洲岛大桥建设项

目用地

四会市 4个 54.35 城镇建设用地

怀集县 3个 50.61 城镇建设用地

广宁县 2个 18.33 城镇建设用地

德庆县 3个 7.95 城镇建设用地

封开县 1个 0.85 城镇建设用地

2019年肇庆市各区县征地批准信息

鼎湖区

四会市

广宁县

怀集县

封开县

德庆县

高要区

端州区



肇庆土地市场：上半年市场火热，地王带动，价格有所反弹；进入下半年后市场再度
回落，地价回归均值。楼面价东南片区涨声一片，西北片区普遍下滑。
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2019年肇庆市商住土地供求走势

供应面积（万㎡） 成交面积（万㎡） 成交楼面价（元/㎡）

阳光城刷新楼面
价，带动全市土
地价上涨。
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2019年肇庆市各区市商住土地供求状况

供应面积（万㎡） 成交面积（万㎡） 成交楼面价（元/㎡）

怀集县

楼面价：1209元/㎡

同比变化：-15%

封开县

楼面价：704元/㎡

同比变化：+18%

德庆县

楼面价：513元/㎡

同比变化：-22%

高要区

楼面价：1699元/㎡

同比变化：-18%

广宁县

楼面价：725元/㎡

同比变化：-1%

四会市

楼面价：3186元/㎡

同比变化：+72%

端州区

楼面价：7278元/㎡

同比变化：+105%

鼎湖区

楼面价：2626元/㎡

同比变化：+44%

高新区

楼面价：2097元/㎡

同比变化：+53%

资料来源：肇庆市公共资源交易中心、佛山世联研究
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2019年肇庆市一手住宅月度供求情况

供应面积（万㎡） 成交面积（万㎡） 成交均价（元/㎡）

二季度：四会君汇熙庭近5300套住

宅入市，推高当月供应，随后供应

放缓，成交量保持稳定，全市价格

维持在7200-7400元/㎡水平。

三季度：价格开始出现了滑坡式下

跌，9月鼎湖、端州、四会市、高新

区项目集中入市，降价促销成为多

个项目采用的主要销售手段。

一季度：年后摆脱成交低谷后，成

交信心回暖，项目陆续提价，全市

均价从6400元/㎡迅速提升至7300

元/㎡，春季市场逐步打开。

四季度：成交量保持平稳，但住宅

整体价格持续走低，已然触及6400

元/㎡年内最低价格，市场进入了白

热化的竞争阶段。

资料来源：肇庆市住房和城乡建设局、佛山世联研究

经过春节的市场低谷后逐渐回暖，成交量价持续走高，进入下半年供应快速增多，各项目提前启动促销优惠，以价换量推动成交微量上升；均价

冲高至7400元/㎡持续下跌，反映市场对价格敏感度较高。

肇庆住宅市场：低开高走又回落，价格敏感特征明显。



2019年房企取地金额排名

排名 房企
拿地金额
（亿元）

宗数 出让面积 建筑面积 取地县区

1 阳光城 19.80 1 8.6 26.9 端州区

2 世茂 10.54 2 11.8 33.1 四会市

3 万达 10.33 3 19.5 54.6 鼎湖区

4 华侨城 8.07 2 16.5 42.9 肇庆新区

5 中交 7.22 1 8.7 30.6 大旺高新区

6 时代 7.20 1 5.1 18.0 肇庆新区

7 招商 6.12 1 5.7 14.2 肇庆新区

8 高要建设 4.11 2 7.6 22.8 高要区

9 海南天睿 3.37 1 4.7 11.2 鼎湖区

10 碧桂园 2.90 3 14.8 56.4 德庆县

资料来源：肇庆市公共资源交易中心、佛山世联研究

肇庆房企资讯：品牌房企持续布局，多以战略进驻为主。

2019年肇庆商住用地楼面价排名前十明细表

序号 行政区 地块编号
占地面积
（万㎡）

成交金额
（万元）

成交楼面价
（元/㎡）

竞得人

1 端州 DZ2019-04 8.63 19800 7363 阳光城

2 肇庆新区 XQ2019-03 5.66 61200 4322 招商蛇口

3 肇庆新区 XQ2019-04 5.14 71950 4001 时代中国

4 肇庆新区 XQ2019-13 4.03 56381 4000
肇庆新区资产运营
管理有限公司

5 端州 DZ2019-03 0.22 2100 3472
肇庆市君汇置业有

限公司

6 四会
SJ-2019-

019 5.88 52809 3209 世茂集团

7 四会
SJ-2019-

024 5.94 52619 3164 世茂集团

8 鼎湖 DH2019-01 4.65 33700 3018 海南天睿

9 鼎湖 DH2019-04 7.30 52590 3000
肇庆市联城建设开

发有限公司

10 鼎湖 DH2019-03 5.23 41041 2800
肇庆市和城建设开

发有限公司

肇庆楼面价排名前十的地块多集中在端州、肇庆新区等规划及配套良好的稳定性市场，且多集中在今年二季度融资收紧前出让，进入下半年后高

价地出让数量减少，且主要由国企取得。房企取地排名来看，阳光城、世茂等作为后来者占据榜首。



深圳
Shenzhen
春江水暖



深圳拟出台关于“工改”新
政，严控产业地产化

+

2月2日，深圳市规划和自然资源局起草了《深圳市工

业楼宇及配套设施转让管理办法》（征求意见稿），

要求在土地出让合同明确约定产权限制条件、受让人

资格条件等内容，并应严格按照出让合同的约定进行

转让，不得改变转让约定，严控产业地产化。

深圳出台产业新政打压“二房东”，
限价115%，严禁以租代售

5月27日，深圳市住建局发布了《关于规范产业用房租赁市场稳定租赁价格的若干措

施（试行）》（征求意见稿），针对产业用房“二房东”虚报面积、垄断房源的收费

乱象，政策从增加有效供给、规范租赁行为、强化产业监管、编制租金指导价格、建

立信息平台、加强市场整顿、健全保障机制等七个方面共23条措施来标本兼治，稳

定产业用房租赁市场。

10月21日，深圳市政府印发《深

圳市地价测算规则》，深圳成为全

国率先全面应用标定地价的城市。

 11月11日，深圳市住房和建设局发文对普通住房标准进行了调整，本次调整主

要是取消了2015年9月起实施的普通住房价格标准。2019年11月11日开始实施新

标准，豪宅界定不再与总价挂钩。

 12月12日上午，深圳市住房和建设局向媒体披露，深圳已取消去年出台的商务

公寓“只租不售”限制。针对深圳市取消商务公寓“只租不售”政策，深圳市住建

局回应称，深圳仍然坚定不移地坚持房地产调控政策不放松

 8月18日，《中共中央国务院关于支持深圳建设中国特色社会主义先行示

范区的意见》发布，对于深圳中心定位更加细化，明确了深圳在粤港澳

大湾区建设中的核心引擎功能，将成为粤港澳大湾区中所有城市里面能

级最高的 “桥头堡”

 12月11日，《深圳市建设中国特色社会主义先行示范区的行动方案

（2019-2025年）》已于12月初正式印发，并向深圳市有关部门下发。

深圳豪宅线标准大调，商务公寓取消
“只租不售”

地价测算新规发布，
深圳率先全面应用标
定地价

《深圳建设先行示范区行动方案
（2019-2025年）》正式印发

深圳政策：2019年深圳建设中国特色社会主义先行示范区，不断优化调控政策，满
足合理住房需求
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2019年四个季度城市更新拟拆除重建用地面积

城市更新拟拆除重建用地面积（万㎡ ）
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2019年深圳土地市场各区招拍挂成交面积与金额

占地面积（万㎡） 建筑面积（万㎡） 成交金额（亿元）
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2019年深圳各区拟拆除重建用地面积

城市更新拟拆除重建用地面积（万㎡ ）

深圳土地市场：2019年深圳土地招拍挂供应321.97万㎡，成交面积共246.20万㎡，
成交金额为672.11亿元。公示99宗城市更新地块，拟拆除重建面积798.40万㎡。

数据来源：规土委，深圳城市更新局，深圳世联研究



深圳土地市场：2019年招拍挂成交地块集中在深汕合作区，城市更新地块集
中在龙岗区。

宝安区
招拍挂6宗，土地面积94.30万㎡，建
筑面积248.25万㎡，商业用地为主。
城市更新19宗，占地142.20万㎡，工
业、居住、商业用地为主。

南山区
招拍挂8宗，土地面积29.10万㎡，
建筑面积102.37万㎡，以商业、产
业、公共设施用地为主。
城市更新7宗，占地19.04万㎡，多
为新型产业、商业用地。

龙岗区
招拍挂4宗，土地面积2.86万㎡，建筑
面积13.14万㎡，工业用地为主。
城市更新28宗，占地258.23万㎡，商
业、居住、新型产业用地为主。

罗湖区
招拍挂3宗，土地面积1.77万㎡，建
筑面积18.13万㎡，为商业用地。
城市更新4宗，占地5.40万㎡，以商
业、居住用地为主。

福田区
招拍挂1宗，土地面积1.15万㎡，
建筑面积8.13万㎡，工业用地为
主。
城市更新3宗，占地14.70万㎡，商
业、新型产业用地为主。

盐田区
招拍挂1宗，土地面积4.53万㎡，建筑
面积27.21万㎡，工业用地为主。
城市更新1宗，占地18.97万㎡，以居
住、商业、旅游用地为主。

大鹏新区
招拍挂2宗，土地面积6.92万㎡，建筑面
积15.99万㎡，以居住、商业用地为主。
城市更新0宗。

龙华区
招拍挂4宗，土地面积9.96万㎡，建
筑面积41.98万㎡，居住、工业用地
为主。
城市更新19宗，占地16.92万㎡，居
住、工业用地为主。

光明区
招拍挂9宗，土地面积22.99万㎡，建
筑面积92.72万㎡，工业用地为主。
城市更新5宗，占地68.75万㎡，工
业、居住、商业用地为主。

坪山区
招拍挂10宗，土地面积19.93万㎡，建
筑面积91.31万㎡，工业、居住、商业
用地为主。
城市更新10宗，占地101.86万㎡，为
商业、工业、居住用地。

深汕合作区
招拍挂18宗，土地面积52.68万㎡，建
筑面积124.43万㎡，工业用地为主。
城市更新0宗.
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2019.01-2019.12深圳市
商品住宅供销情况（万㎡，元/㎡）

时间 供应量（万㎡） 成交量（万㎡） 成交均价（元/㎡）

2019年 469.01 369.52 55784

2018年 395.92 292.42 54112

同比变化（％） ↑18.46% ↑26.37% ↑3.09%

2019年深圳市商品住宅供应销售情况对比图

时间 供应量（万㎡） 成交量（万㎡） 成交均价（元/㎡）

2019年下半年 280.10 200.45 58058

2019年上半年 188.91 169.07 53130 

环比变化（％） ↑48.27% ↑18.56% ↑9.28%

区域
供应量

（万㎡）
同比变化
（％）

成交量
（万㎡）

同比变化
（％）

成交均价
（元/㎡）

同比变化
（％）

罗湖 15.76 ↑139.15％ 2.65 ↓-43.01% 71947 ↓-1.07%

福田 12.38 ↓-31.83% 17.28 ↑64.1％ 101355 ↑7.97％

南山 60.24 ↑34.25％ 31.45 ↓-20.26% 95937 ↑4.09％

盐田 21.61 ↑12.14％ 17.77 ↑775.37％ 50262 ↑5.61％

宝安 60.49 ↓-47.47% 85.76 ↑45.11％ 55572 ↑2.79％

龙岗 154.25 ↑90.74％ 86.11 ↑1.57％ 46022 ↑5.13％

龙华 66.22 ↑175.00％ 33.69 ↓-2.06% 62222 ↑7.8％

坪山 27.64 ↓-10.67% 37.1 ↓-3.18% 35878 ↑35.98％

光明 29.66 ↓-42.35% 52.96 ↑194.88％ 46022 ↑1.38％

大鹏 6.05 ↑44.39％ 4.46 ↑284.48％ 32037 ↓-13.72%

深汕合
作区

14.69 - 0.31 - 10789 -

全市 469.03 ↑18.46% 369.54 ↑26.37% 55784 ↑3.09%

2019年各区商品住宅变化对比（万㎡，％，元/㎡）

注：供应数据和成交数据均包括深汕合作区，下同

深圳住房市场：2019年新房供求增加，价格稳步小幅上涨；大部分区域成交量和成
交价格增长明显，全市呈量增价稳趋势。

数据来源：中指数据库，深圳世联研究
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注：开发商销售TOP10排名是按照住宅物业类型统
计，由于数据库更新滞后，数据存在一定误差。
数据来源：中指数据库，世联行

深圳房企资讯：万科星城、新锦安海纳公馆分别获成交面积、成交金额冠军；万科获
成交面积、成交金额双冠军



东莞
Dongguan
纵浪大化
不喜不惧



东莞政策：政府调控有序进行，松弛有度。

土地1.5级开发
3月13日，东实集团下属企业以底价取得鳒鱼洲地块租赁权，此为东莞市首例实施1.5级开发的项目落地。9月2日《关于发布东莞

滨海湾·湾区1号项目1.5级开发控制图则的批后公告》出炉。

土拍新政
6月6日，东莞市公共资源交易网发布《东莞市国土资源网上交易达到上限后的终次报价规则。规则指出，东莞土拍不再“价高者

得”，最接近平均价才能拿地。

拓空间

2019年5月5日，东莞正式发布2019年市政府一号文——《东莞市人民政府关于拓展优化城市发展空间加快推动高质量发展的若干

意见》。

7月25日，市“拓空间”总指挥部第一次工作会议研究审议《东莞市拓展优化城市发展空间试点工作方案》。根据该方案，东莞拟

选取27个“拓空间”试点，主要分为试点片区、试点镇、试点项目三种类型。

禁墅令
8月13日，东莞市自然资源局发布《东莞市加强居住项目规划管理指导意见》。要求居住项目内严禁建设别墅，低层及多层住宅严

禁变相建设为别墅。同时重点管控中心城区和轨道站点TOD地区，禁止规划布局层数低住宅。

城市密度分区管理 12月24日，东莞市自然资源局正式印发《东莞市密度分区技术标准（试行）》，首次建立差异化的密度分区管理机制。

二手房个税
3月11日起，东莞二手房交易个税可按照两种方式征收，即全额2%或差额20%，具体采取哪种征收方式，由税务机关根据纳税人

提供的资料来确认。

港澳台居民购房
7月31日，东莞市住建局、市不动产登记中心联合印发了《关于简化港澳台居民在我市购房相关资料要求的通知》。该通知自2019

年8月1日起施行。通知规定，年满18岁的港澳台居民，有居住证即可在本市买一套房

普通住房价格调整 8月31日，东莞住建局出台《关于调整我市普通住房价格标准的通知》，这是今年东莞第二次对普通住宅价格标准进行调整。
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2019年东莞市城市更新单元方案公示镇区分布

宗数 拟更新范围（万㎡）

招拍挂

40%

城市更新

60%

2019年新入莞房企拿地方式

东莞土地市场：整体土地供需量价齐升。宅地供应有序增加，上半年成交空前火热，
新规出台后，下半年价格有效控制。15家房企入东莞，城市更新拿地占6成。

数据来源：东莞世联研究
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东莞住宅市场：商品房供需双向回落，价格稳中向上，多项调控政策助力市场平稳运
行。商品住宅年内供需量淡旺季区分不明显，全年平稳运行。

数据来源：东莞世联研究



开发商 面积（万㎡） 金额（亿元）
成交套数
（套）

市场占有率
（面积）

市场占有率
（金额）

万科地产 116.19 251 16113 15.50% 18.02%

碧桂园 89.88 154 11822 11.99% 11.06%

卓越地产 31.81 58 4552 4.24% 4.16%

金地地产 26.3 50 2984 3.51% 3.59%

恒大地产 25.9 45 3500 3.45% 3.23%

保利地产 21.1 34 2187 2.81% 2.44%

时代中国 17.8 32 2401 2.37% 2.30%

华润置业 16.2 35 1376 2.16% 2.51%

邦联实业 15.3 33 1077 2.04% 2.37%

珑远集团 13.8 37 1430 1.84% 2.66%

新进房企 镇区

华侨城 寮步

鹏瑞 南城

美的置业 石碣

天健 万江

首创 望牛墩

唐商 谢岗

德思勤 滨海湾新区

宏发 麻涌

衡泰地产 南城

保利达 桥头

美佳华 沙田

仁恒置地 沙田

福晟 石排

恒荣实业 万江

华夏幸福 中堂

东莞房企资讯：2019年新进驻房企15家。房企成交前两名市场占有率（金额）超
29%，头部效应明显。

2019年东莞市新晋房企分布 2019年开发商销售排行榜（金额）

数据来源：东莞世联研究



惠州
Huizhou
江静潮落
当春花开



惠州政策

2019.3.6 3.23 5.31 6.18 7.2 11.8 12.19

《惠州市惠
阳区加强房
地产经纪机
构信用管理
办法》

惠阳区房产
管理局

*企业只有
完成信用档
案才能在该
局正常开展
二手房网签
业务。

《惠州市惠城
区房地产开发
项目停车位租
售管理办法》

*小区未
售 车 位
不 得 只
售不租

《惠州市房地产开
发企业信用管理办
法（征求意见稿）》

*惠州新建住
宅小区必须
配建学校与
首期同步交
付使用

开 发 商 拒
绝公积金
贷 款 将
“锁盘”

《惠州市人民政府
办公室关于大力发
展装配式建筑的实
施意见》

市民 购买
装配 式建
筑可 优先
放贷

《惠州市惠城
区马安南产业
园控制性详细
规划》（草案）

拟规划
深惠城
轨站点
和地铁
站

惠州市人
民政府

惠州市住房和
城乡建设局

从事房地产活动的房地
产开发企业及其从业人
员都将纳入信用体系，
建立信用档案对公众公
开；房企将根据评价结
果分为A-E五个等级实
行差异化管理

《惠州市住宅项目
配套教育设施建设
管理试行办法（草
案）》

惠州自然资源
局

《关于维护住房公
积金缴存职工购房
贷款权益的实施细
则》

惠州市住房和城乡
建设局 惠州市住房
公积金管理中心

惠州市人民政
府

惠州自
然资源
局
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2019年各县区土地挂牌成交量价情况
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数据来源：中国土地市场网，世联数据平台、惠州世联研究

房企 成交宗数
总成交金额
（亿元）

总成交面积
（万㎡）

总成交建面
（万㎡）

市城投 2 37.97 22.25 68.99

平安 3 22.56 19.43 50.08

碧桂园 7 10.24 17.86 24.60

旭辉 1 20.32 11.92 36.94

雅居乐 2 17.43 11.36 29.90

星河地产 2 3.92 8.23 13.64

佳兆业集团、力高
集团

2 6.87 7.60 23.54

保利 1 11.53 6.00 16.81

中粮地产 1 4.78 5.59 19.58

万科、中天 1 6.45 4.19 11.73

中交地产 1 7.95 4.12 12.36

隆生集团（村企合
作）

1 2.95 2.82 10.72

卓洲投资（村企合
作）

1 2.46 2.74 9.59

泰丰 1 0.88 1.69 5.41

融创集团 2 1.54 1.61 3.92

2019年部分品牌房企-惠州市拿地情况

惠州土地市场：土地成交总量同比上升 ，品牌房企加速布局。
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惠州房企资讯：碧桂园、龙光、星河地产表现突出，TOP20房企市占超50%。

2019年惠州市房企销售金额TOP10

按金额

排名
项目名称

销售额

（亿元）

市场

份额

按金额

排名
项目名称

销售额

（亿元）

市场

份额

1 碧桂园集团 249.87 
12.57

%
11 奥园集团 31.12 1.57%

2 龙光地产 104.28 5.25% 12 雅居乐集团 29.03 1.46%

3 星河控股集团 82.94 4.17% 13 合生创展 27.64 1.39%

4 恒大集团 62.10 3.12% 14 卓越集团 26.56 1.34%

5 海伦堡地产 57.77 2.91% 15 汇景丰地产 25.80 1.30%

6 中洲控股 50.18 2.52% 16 泰丰集团 23.23 1.17%

7 中海地产 47.08 2.37% 17 华润 21.40 1.08%

8 富力地产 44.45 2.24% 18 蓝光集团 20.83 1.05%

9 新力控股 41.02 2.06% 19 德威集团 20.55 1.03%

10 佳兆业集团 40.79 2.05% 20 金地集团 17.79 0.89%

2019年惠州市单盘销售金额排行榜TOP10

按金额排名 项目名称 成交金额（亿元）

1 龙光城 49.34 

2 碧桂园太东公园上城 38.67 

3 雅居乐花园 28.52 

4 牧云溪谷花园 25.80 

5 卓越东部蔚蓝海岸花园 24.44 

6 棕榈岛渡假村 24.40 

7 新力花园 23.61 

8 碧桂园十里银滩 23.20 

9 星河丹堤花园 22.66 

10 碧桂园·太东天樾湾 22.59 

数据来源：世联数据平台、惠州世联研究统计规则：2019年惠州市房企销售金额（所有物业）



珠海
Zhuhai
供需旺盛
房价走稳



珠海政策：建立租购并举住房制度，明确未来新增各类住房数量，协调商品房和保障
房供应比例

2019.4 珠海市人民政府正式印发《关于加快建立多主体供给多

渠道保障租购并举住房制度实施意见》

2020
2018-2020年全市新增供应各类住房不少于4.8万套，
其中新增供应商品住房（不含租赁住房）占新增供应住
房的比例为75%左右，其他新增供应各类保障性住房和
租赁住房比例为25%左右。

2025
2021-2025年全市新增供应各类住房不少于14.3万套
，其中新增供应商品住房（不含租赁住房）占新增供应
住房的比例为70%左右，其他新增供应各类保障性住房
和租赁住房比例为30%左右。

2030
到2030年，全市住房品质持续提升，多主体供给、多渠
道保障、租购并举的住房制度更加成熟，住房绿色化、智
能化水平显著提高，广大人民群众的居住质量达到全省前
列水平。

2019.7《珠海市房地产市场监督管理办法》正式实施

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、珠海世联研究

珠海市人民政府印发了《珠海市房地产市场监督管理办法》。新建立
的珠海市房地产交易监管平台，作为房地产交易、管理的操作平台和
有关房地产交易、管理信息的发布平台，将实现对房地产市场的动态
监控。



珠海土地市场：住宅用地成交活跃，溢价平稳。外来品牌房企进入性强，本地龙头华
发土地储备最高。

土地量价

成交区域
与房企

2019年住宅土地成交活跃，为历年最高值，但整体溢价率不高，维持平稳。整体住宅土地楼面价约8500元/平米，在逐步回升中；

商办土地成交3宗，成交面积依旧维持低位，且均为底价成交。

2019年住宅土地成交较集中在斗门与金湾，且两个区域成交量价同比上一年涨幅较高。新香洲六年来首次推住宅用地，成交楼面

价居全市之首，横琴与南湾保税区为保障房用地成交，成交楼面价相比往年要低。

外来品牌房企进入性较强，鹏瑞、宝龙、天茂首次进入珠海连拿两块地，建发扩充在珠海的经营范围。

本地龙头华发储备最高，品牌房企地块集中在斗门、金湾、唐家。
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2019年珠海各区域住宅用地成交情况

成交占地面积（万㎡） 成交建筑面积（万㎡）

开发商 宗数 总规模（万㎡）

华发 9 107.42 
世茂 1 96.77 
宝龙 2 72.48 
中铁建 4 47.74 
金茂 1 44.64 
奥园 2 35.11 
龙光 1 26.51 
万科 2 21.99 
富力 1 21.00 

三一集团 2 19.12 

开发商 宗数
总规模（万
㎡）

恒大 1 18.07 
华润 2 17.43 
方圆 1 13.54 
佳兆业 1 12.93 
中海 1 9.07 
格力 2 7.63 
建发 1 5.91 
仁恒 1 4.18 
保利 1 2.38 
碧桂园 1 ——

2019年珠海开发商储备用地情况

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、珠海世联研究
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 2019年累计珠海市商品住宅销售面积约为435万㎡，同比上升129%，销售金额约为966.3亿元，同比上升130%，成交均价为22173元/㎡，
同比上升0.23%。2019年珠海整体呈现量升价稳态势。
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2019年各区域住宅消化量（套数）

消化量 供销比

供销比分割线

 斗门、金湾成交套数最高，但供销比较为平衡，100-120㎡产品成交最高，供销比较低

珠海住宅市场：全市量升价稳。斗门、金湾成交套数最高，供销平衡。

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、珠海世联研究



2019年累计珠海房企销售金额排名

排名 开发商 成交套数
成交面积
（万㎡）

成交金额
（亿元）

份额

1 华发 8502 87.72 210.34 25.02%

2 时代 2924 29.83 52.19 6.21%

3 世荣 2629 29.20 43.40 5.16%

4 保利 1383 15.87 38.24 4.55%

5 海伦堡 2131 22.28 33.41 3.97%

6 五洲 883 10.26 33.22 3.95%

7 仁恒 673 8.59 32.09 3.82%

8 九洲控股 985 12.06 30.40 3.62%

9 中海 954 8.84 30.30 3.60%

10 格力 1413 13.93 29.57 3.52%

2019年累计珠海住宅项目排名

排名 区域 项目名称 成交套数
成交面积
（万㎡）

成交金额
（亿元）

1 南湾 华发四季半岛 1271 11.72 40.22 

2 金湾 九洲保利天和 1303 16.72 39.95 

3 横琴 华发广场 810 8.42 39.60 

4 斗门 华发又一城 1809 21.46 29.48 

5 斗门 翠湖苑 1793 20.15 28.88 

6 前山 环宇城 850 7.90 27.89 

7 斗门 海伦堡湖心里 1627 17.23 26.35 

8 新香洲
五洲花城二期西

区
486 6.51 25.84 

9 南湾 保利时代中环 708 7.33 24.74 

10 唐家 仁恒滨海半岛 611 7.28 23.10 

注明：两家房企合作项目销售业绩对半分。

珠海房企资讯：品牌房企项目销售业绩领先。

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、珠海世联研究



中山
Zhongshan
蓄势待发



 港澳客户办理申报购房网签无需提供社保、完税证明和劳动合同了，中山首套房只需要港澳身份证和回乡证、中山住房证明
、婚姻证明、家庭成员表。

 中山市住建局相关科室工作人员表示：为了保障中山市本地居民和在中山市工作的人员的自住住房需求，非中山户籍人员，
购买首套房仅需提供在中山工作的工作证明和有效的参保（社保）证明，即可买房，社保无时限要求。约等于，最低只需要
缴纳1个月社保，就可以在中山买房啦！

2019
年1月 在中山就业的港澳台人员、外国人等三类人可

在中山自愿缴存公积金。

《中山市个人自愿缴存使用住房公积金办法》
2019
年4月 持有港澳居民居住证的港澳居民子女，可按规

定在粤享受学前教育、入读义务教育学校、在
居住地接受高中教育。

“欢迎就读，一视同仁，就近入学”政策

中山放宽限购，港澳台客户首套房全放开，外地客户只要一个月就能购房！

2019
年5月 一是提供半年社保或个税凭证加在职证明;二

是在中山注册公司，其他人员购房限购政策不
变。

港澳客户购房新增两个购房通道
2019

年10月 港澳客户办理申报购房网签无需提供社保。非
中山户籍人员，购买首套房仅需提供在中山工
作的工作证明和有效的参保（社保）证明。

中山首套房对港澳客户完全放开

中山政策：限购政策放宽，吸引部分港澳台人士置业



 住宅地块成交楼面价达到8000-10000的水平，占当前相应区域销售价格约65%，后续将势必推高住宅销售价格；取地开发商仍以品牌为主，

19年出现部分新进入品牌，或为中山地产市场带来新气象；

①
位置：西区彩虹片区
成交面积：5.94万㎡
楼面价：10600元/㎡
溢价率：1.0%
竞得者：越秀

②
位置：西区狮滘口
成交面积：1.16万㎡
楼面价：8000元/㎡
溢价率：0.0%
竞得者：宝嘉地产

③
位置：古镇
成交面积：2.68万㎡
楼面价：8000元/㎡
溢价率：0.0%
竞得者：雅居乐

④
位置：南朗翠亨新区
成交面积：8.36万平米
楼面价：9100元/平米
溢价率：0.0%
竞得者：保利

⑤
位置：南朗翠亨新区成
交面积：5.77万平米
楼面价：9000元/平米
溢价率：0.0%
竞得者：常元

⑥
位置：南朗翠亨新区
成交面积：9.23万平米
楼面价：9090元/平米
溢价率：1.0%
竞得者：常元

⑦
位置：石歧
成交面积：1.90万平米
楼面价：10000元/平米
溢价率：0.0%
竞得者：华发

⑧
位置：石歧
成交面积：0.91万平米
楼面价：3100元/平米
溢价率： 0.0%
竞得者：富力

⑨
位置：石歧
成交面积：1.07万平米
楼面价：3000元/平米
溢价率： 0.0%
竞得者：富力坦洲镇

三乡镇

板芙镇

神湾镇

大涌镇

横栏镇

古镇镇

小榄镇

东凤镇

南头镇 黄圃镇

东升镇

沙溪镇

南区

五桂山镇

东区

石岐区

港口镇

阜沙镇

三角镇

火炬开发区

南朗镇

西区

西区
2宗, ↑1宗

7.1万㎡ , ↑198%
21.21亿元, ↑456%
10237元/㎡ , ↑79%

住宅土地成交盘点
古镇

1宗, →0宗
2.68万㎡, ↓62%
6.43亿元 , ↓49%
8000元/㎡ ,↑33%

南朗
3宗

23.36万㎡
63.57亿元
9071元/㎡

石歧
1宗, →0宗

1.9万㎡ , ↑193%
5.88亿元, ↑263%

10000元/㎡ , ↑25%

中山土地市场：年度招拍挂住宅推地12宗，成交7宗，土地成交量维持低位；取地开
发商仍以品牌为主。
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2019年中山各区域住宅供销及库存情况（万平米）

新增面积 成交面积 库存面积 成交均价（元/㎡）

 各区市场中，临深临珠区域（火炬、南朗、三乡、坦洲）呈三高趋势（新增、消化、库存），三乡、坦州库存量较高，去化压力大。

 2019年下半年，随着购房资格放宽，各大开发商开始以价换量；一直延续到年底价格才开始回升；2019年全年成交496.9万平米，同比上升

7.99%；平均成交价格为13332元/平米，同比上升9.82%，全年呈现量价齐稳的态势。

中山住房市场：5月限购放松，开发商以价换量，全年量价齐稳

数据来源：中山公共资源交易中心、中山国土资源局、世联行地产市场数据库、珠海世联研究



 品牌房企项目销售业绩最高，排名前5的房企销售业绩均超过50亿元，相对2018年增加2个。

2019年中山房企销售金额排名

排名 开发商 成交套数
成交面积
（万平米）

成交金额
（亿元）

份额

1 雅居乐 7024 77.91 100.44 9.91%

2 碧桂园 5730 66.61 88.98 8.78%

3 敏捷 4475 49.89 71.37 7.04%

4 保利 4051 43.60 61.36 6.05%

5 万科 3020 34.69 56.61 5.58%

6 龙光 2450 26.92 34.28 3.38%

7 逸骏置业 1699 17.72 25.74 2.54%

8 融创 2517 25.02 25.65 2.53%

9 深中房地产 1148 12.48 24.39 2.41%

10 时代 1196 13.09 20.23 2.00%

备注：联合销售项目业绩五五分数据来源：中山公共资源交易中心、中山国土资源局、世联行地产市场数据库、珠海世联研究

中山房产资讯：2019年一手住宅市场销售排名

2019年中山住宅项目销售金额排名

排名 区域 项目名称 成交套数
成交面积
（万平米）

成交金额
（亿元）

1 南朗 锦绣海湾城 2588 28.94 40.43 

2 南区 碧桂园凤凰城 2282 28.64 34.07 

3 三乡 雅居乐新城 2574 28.35 33.22 

4 西区 雅居乐剑桥郡 1589 18.22 26.85 

5 坦洲 逸骏星园 1699 17.72 25.74 

6 火炬 金色年华 1122 12.22 23.97 

7 火炬 保利林语 1484 14.92 20.43 

8 南朗 保利碧桂园领秀海 1226 12.37 20.16 

9 南朗 碧桂园保利天启 955 10.65 19.00 

10 古镇 万科城 1209 13.81 17.77 

 2019年前3名项目成交金额均超过30亿元，远超2018年第一名（29亿元），项目差距逐步拉开。



江门
Jiangmen
静待破晓



江门政策：上半年人才建设加强、豪宅线下调、落户限制取消、商转公贷便捷化；下
半年政策积极，刺激首次置业需求。

2019年上半年，江门的房地产政策重点在于维持整体楼市的稳定，主要围绕着地产相关联的方面进行调整，如：人才引进建设、豪宅线调整、落

户限制、住房贷款等；进入下半年，调控范围明显加大，从全国市场到大湾区领导小组再到江门本市，均发布了相应政策，整体的政策环境更加积

极，刺激首次置业的需求。

2019年8月，江门的“豪宅线”上调至为14465元/㎡，创下历史新高，促进市区处于12531-14465元/㎡价格区间的房源去化，尤其是滨江新

区、新会枢纽新城等房价较高的区域，促进市场健康稳定发展。

2019年11月1日江门市住建局发布通知

为坚持“房住不炒”的定位，落实“一城一策”城市主体责任，支持各类外来创新创业人员在我市安居乐业，加大招商引资的成效，加快融入粤

港澳大湾区，我局对限购区域内新建商品住房的购房资格作出了部分优化，现行购房资格政策如下：

2019年1月18日，《关于进一

步集聚新时代人才建设人才强

市的意见》正式发布，是江门

市历年来含金量最高、惠及面

最广、支持力度最大、针对性

最强的人才政策。意见自

2019年2月28日执行，有效期

5年。

2019年1月31日，江门住建局

公示《2019年上半年普通住

房享受优惠政策》公告。

2019年上半年“豪宅线”为

12531元/㎡，相比2018下半

年，下降89元/㎡，该豪宅线

会直接影响到购房者的商业贷

款。

2019年4月8日，国家发展改

革委在官网发布《2019年新

型城镇化建设重点任务》(简

称《任务》)，根据《任务》

和我国目前的城市规模划分标

准，珠海、惠州、江门、肇庆

等4个城市，将全面取消落户

限制。

2019年4月29日，江门市住房

公积金管理委员会发布《关于

江门市住房公积金个人住房贷

款置换暂行办法》，现《办法》

指出公积金管理机构住房公积

金个人住房贷款率低于85%的，

可启动商转公贷款。
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数据来源：江门公共资源交易网、世联数据库、佛山世联研究

江门土地市场：2019土地成交面积631万㎡。城市加快民生工程建设，住宅用地价格
弹性明显。

近五年来工业用地供求占比下滑明显，已跌破50%，住宅用地、其他用地（教育、科研、仓储用地等民用地）占比不断增大，城市正加快各项民生

工程的建设。住宅用地2019年从第二季度开始发力，到第四季度土地供应急剧收缩至34.02万㎡，价格在第二季度达到峰值后，第四季度再次冲

高，弹性更明显。



2019年全市共成交47宗住宅用地，其中蓬江是供求量最高的区域，新会和鹤山的关注度明显提升，成交量同比大幅上涨，且新会的地价上涨

46%，已经成为全市地价最高区域。

数据来源：江门公共资源交易网、世联数据库、佛山世联研究

台山市
46.72万㎡，-52%
46.72万㎡，-26%

5宗
2632元/㎡，41%

32%

 供应面积，同比
 成交面积，同比
 成交宗数
 成交楼面价，同比
 溢价率

恩平市
99.60万㎡，62%
81.07万㎡，-22%

7宗
772元/㎡，56%

4%

开平市
40.74万㎡，-7%
25.21万㎡，22%

3宗
3467元/㎡，36%

32%

新会市
70.63万㎡，-12%
70.63万㎡，73%

6宗
5864元/㎡，46%

15%

蓬江区
149.42万㎡，0%

129.95万㎡，17%
13宗

5023元/㎡，0%
8%

江海区
79.50万㎡，47%
45.71万㎡，-21%

4宗
5227元/㎡，0%

32%

鹤山市
93.67万㎡，-3%
92.51万㎡，42%

9宗
1635元/㎡，-50%

0%

西部

东部

江门土地市场：全市成交47宗住宅用地，蓬江供求量最高。



2019年江门各区均无新晋地王出现，楼面地价TOP10由新会的雅居乐地块以7833元/㎡登顶，排名在第十位的地块价格为5812元/㎡，前十门槛

降低、高价地块减少，价格趋向理性、均衡发展。

数据来源：江门公共资源交易网、世联数据库、佛山世联研究

2019年江门住宅用地楼面地价TOP10

雅居乐地产
新会

7833元/㎡ 中粮地产
新会

7038元/㎡美的置地
新会

6975元/㎡

博富房地产
蓬江

6536元/㎡ 鹏鸿能源
鹤山

6483元/㎡华侨城地产
新会

6321元/㎡ 华发集团
蓬江

6116元/㎡弘阳地产
江海

5914元/㎡ 合生+东宇地产
蓬江

5812元/㎡

时代中国
江海

6944元/㎡

新会区
7833元/㎡

历史楼面地价：8804元/㎡

鹤山市
3322元/㎡

历史楼面地价：5786元/㎡

蓬江区
6536元/㎡

历史楼面地价：9298元/㎡

恩平市
1502元/㎡

历史楼面地价：2735元/㎡

江海区
6944元/㎡

历史楼面地价：8441元/㎡

2019年江门各区住宅用地最高楼面地价

开平市
3817元/㎡

历史楼面地价：4658元/㎡

台山市
2991元/㎡

历史楼面地价：3928元/㎡

18年NO.1
9159元/㎡

18年NO.10
6979元/㎡

江门土地市场：各区住宅用地价格趋于理性，均衡发展。



与往年集中在第二、三季度供求销售的特征不同，今年进入第四季度各区仍然保持着不错的销售后劲，供求面积同比上涨，成交均价除了鹤山和开

平实现持续上升以外，其他区域的价格先升后降。

恩平市

台山市

开平市

新会区

鹤山市

江海区

蓬江区

鹤山
供应面积 成交面积 价格情况

供应量 同比 成交量 同比 成交均价 同比

2019年一季度 33.88 34% 30.70 56% 7544 -7%

2019年二季度 56.88 15% 44.20 13% 7607 -6%

2019年三季度 40.92 -29% 33.75 57% 7707 -7%

2019年四季度 36.06 7% 31.77 71% 7717 -7%

蓬江/江海
供应面积 成交面积 价格情况

供应量 同比 成交量 同比 成交均价 同比

2019年一季度 23.77 -34% 19.65 -41% 10654 4%

2019年二季度 31.39 -31% 26.44 -49% 10899 -2%

2019年三季度 54.20 61% 29.55 -6% 11320 3%

2019年四季度 45.98 118% 32.26 84% 10676 -4%

新会
供应面积 成交面积 价格情况

供应量 同比 成交量 同比 成交均价 同比

2019年一季度 13.34 0% 17.77 17% 8789 3%

2019年二季度 27.6 13% 29.75 26% 9639 11%

2019年三季度 25.9 -7% 19.53 -31% 9295 2%

2019年四季度 29.68 35% 18.07 7% 9039 -7%

开平
供应面积 成交面积 价格情况

供应量 同比 成交量 同比 成交均价 同比

2019年一季度 32.40 353% 18.34 42% 7349 7%

2019年二季度 19.81 28% 22.05 17% 7385 6%

2019年三季度 27.68 69% 21.61 67% 7392 5%

2019年四季度 27.98 103% 18.81 143% 7475 1%

台山
供应面积 成交面积 价格情况

供应量 同比 成交量 同比 成交均价 同比

2019年一季度 37.18 54% 19.25 18% 7020 7%

2019年二季度 47.72 -6% 26.13 -52% 7242 3%

2019年三季度 43.38 30% 29.94 -10% 6905 -5%

2019年四季度 33.02 68% 25.37 66% 6895 -2%

恩平
供应面积 成交面积 价格情况

供应量 同比 成交量 同比 成交均价 同比

2019年一季度 26.51 432% 14.76 84% 5837 19%

2019年二季度 27.35 -37% 20.88 36% 5842 10%

2019年三季度 28.51 -7% 23.86 6% 5785 1%

2019年四季度 28.47 117% 20.40 96% 5620 -1%

数据来源：江门公共资源交易网、世联数据库、佛山世联研究

江门住宅市场：年尾仍持续冲量，多数区域价格先升后降。
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2019年江门拿地规模TOP10房企

建筑面积（万平方米）

恩平市
无

开平市
无

鹤山市
上海鸿升

蓬江区
龙光、金地、粤海、
合生创展、华以泰

新会区
大华、大悦城

台山市
无

江海区
融信、弘阳、大发

2019年江门新晋房企分布图

2019新晋品牌房企共有11家，多为二、三线开发商，以较为保守的策略进入市场，大多数采用招拍挂+开发合作的方式分摊项目的整体风险。

规模房企的布局重新回归东部，平均分布在三区一市内，与往年集中在蓬江、江海两区的特征有所不同。

江门房企资讯：规模房企布局回归东部，新晋房企保守入场。

数据来源：江门公共资源交易网、世联数据库、佛山世联研究



世联行董事长陈劲松在2020年初对未来十年中国的房地产市场作出

了以下几点判断：

1. 新生活方式将改变房地产行业

 旅居已成为一种生活方式，适用于这个规模庞大的活跃长者的

“文旅地产”，主要内容当然是服务，通过服务带来溢价

 人对设计、内容、品味的追求，将带来小品牌地产时代

 5G时代将给房子带来巨大的变化，技术突破加上“移动”，将

有望颠覆房地产现有体系和配套，管理和价值

2. 租购同权才能真正贯彻“房住不炒”的长期定位

 目前受公共服务限制，真正的同权还有难度。但是随着大量公

租房推出和开发商自持物业的入伙，租购同权必将随之而至

 同时长期公寓未来也将校园化，既有规范也有自由，既有集体

也有个体，重新构建新的生活空间需求

3. REITs未来前景辉煌

 发行随着房地产进入存量时代，政府资源到位，REITs继续发展，

使得办公和商业不动产才真正进入证券化时代，同时也使证券

市场有了基于不动产收益的超大规模和超级稳定的品种

【世联观点】未来十年新生活方式将主导产品方向，存量发展带来新机遇
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