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珠海數據珠海數據
GDPGDP：： 11,,662662..3838億元億元（（20132013年年））

人口人口：： 158158..2626萬萬（（20132013年年））

人均人均GDPGDP：： 105105,,041041..0707元元

今年5月初，中國社會科學院發
布的一份研究報告顯示，在中國城
市的宜居程度排名中，珠海成為中
國最宜居城市。正是優美的宜居環
境，吸引山西、陝西和東北等多地
投資者前來購房和居住。
記者坐在封閉的帶空調的高速大巴
進入珠海後，就頓時感覺到珠海的空
氣十分清新，這是在深圳感覺不到
的，而優美的海景和整潔的街道等宜
居環境吸引着海內外遊客。家家順珠
海營業經理吳賢紅告訴記者，有許多
東北、內蒙、山西和陝西等北方客戶
看好珠海的氣候和環境，前來珠海購
房，冬天在珠海過冬。

內地北方豪客購樓避寒
珠海中原地產董事總經理湯家浩告

訴記者，在2010年實施限購令之
前，珠海許多樓盤內地客戶的比例達
三至四成，限購令實施後也有至少兩
成為內地北方客。有一蘭州客戶陳先
生，因當地環境污染嚴重，在獲悉珠
海為居住環境好空氣佳，海景房視野
多、城市不堵車，加上鄰近港澳方便
購物，而港珠澳大橋令房價一直走高
之後，他便在情侶路一樓盤花300萬
買了一單位，每年9月至第二年2月
在此居住，躲避北方的嚴寒和污
染。記者在情侶路的仁恒濱海中心
了解到，儘管是近200平方米、均
價5-6萬元每平米的大戶型，總價
高達1,000-2,000萬元的豪宅，仍吸
引了陝西、內蒙古等地的豪客，他
們中一部分買房是作為居住，另有
一部分則用於投資。
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之前經濟一直落後於深圳、東莞甚至中
山的珠海，2009年迎來港珠澳大橋建設和
橫琴新區的開發，為此投入3,000億元
（人民幣，下同）大力發展交通和基建。
該3,000億元的投資包括「十大建設工
程」，加快興建與珠港澳大橋相銜接的綜
合交通運輸體系，完善「內通外聯」的交
通大格局等。珠海還將在「十二五」期間
建成高欄港區10萬噸級煤碼頭、15萬噸級

礦石碼頭、10萬噸級集裝箱碼頭。而珠海
西部目前已是珠江口西岸地區產業升級的
新平台，聚集了電子信息、新材料、特別
是海洋裝備產業和航空等新興產業。

旅遊物流服務業等對接香港
綜合開發院（中國深圳）旅遊與地產

中心主任宋丁表示，港珠澳大橋開通後，
香港到珠海將由以前的3小時縮短至30分

鐘，便捷的交通將可大力促進珠海的旅遊
業和度假地產、物流和航運業及現代服務
業，推動珠海、中山等地產業升級，提升
當地現代服務業發展。而橫琴的開發也將
令珠海在高科技、文化創藝和現代服務業
得到香港的資金、技術和投資，實現快速
發展，從而推動珠海經濟持續增長。

30003000億基建投資成增長動力億基建投資成增長動力

由於最近五六年來經營成本持續上升和城區建設令企業外遷，
這導致工人流向市郊或外地，令珠海市人口有所減少和財政收入
下降；而大量的房地產開發令本來人口就不多的珠海自然受到了
影響。記者看到，珠海許多商業區人氣不旺。
日本佳能工廠原來在珠海吉大，後來因成本不斷上升和市區建
設原因，其將部分工廠搬遷至中山，另有一部分搬到與中山鄰近
的市郊唐家灣。此前，因經營成本上漲，珠海美培亞松下馬達有
限公司在撤資轉往緬甸投資設廠。而全球知名的耐克和阿迪達斯
的主力代工廠裕元數年前在珠海前山近萬人的鞋廠也撤離了。

不少商業區乏人氣
綜合開發院（中國深圳）旅遊與地產中心主任宋丁表示，港珠澳大

橋和橫琴開發概念令當地地產蓬勃發展，吸引外來投資者，從而推高
了空置率，令不少商業區缺乏人氣。中原珠海有關人士也認為，商業
是靠人流量帶動的，因人流量較少，珠海商業確實比較蕭條。
而珠海人流稀少確實也令記者印象深刻。除拱北口岸附近因過

境澳門的人流如織外，其他商業區人流稀少。記者在知名的情侶
路也只看到三三兩兩的遊客和市民在遊玩，遠沒有深圳東部華僑

城或大梅沙的人流密集。

多數遊客屬「過客」
家家順控股珠海分公司拱北片區總監李林表示，人口少、工業
區不多、外來人流少，加上市區企業外遷，即便在旅遊旺季前來
珠海的國內外遊客也不是特別多，多數遊客只是過境珠海赴澳
門，因此珠海商業區很難形成人氣，部分地區商舖難以經營。據
記者現場走訪，去年香洲吉大的高檔住宅萬科禧悅匯，其商舖因
租金貴和人氣不足，一些餐飲店關門，空置率較高。

企 業 外 遷企 業 外 遷 商 舖 空 置 率 高商 舖 空 置 率 高

家家順控股珠海分公司總經理趙峰日前接受本報記者訪問時不無鬱悶地表示，珠海由於以往過
於注重保護生態環境，以至於目前經濟總量不但遠低於深圳，甚至低於周邊的中山和江門。
事實上，珠海目前在全國叫得響的工業也就是格力電器，整體工業不強，去年珠海GDP
居珠三角九市中倒數第二位。除工業外，旅遊和地產是珠海另外兩大支柱。

今年賣地超九成以底價成交
珠海中原地產董事總經理湯家浩在接受本報記者採訪時也表示，珠海僅有
156萬常住人口，當然比不上廣州和深圳上千萬人口對住房的需求量，目
前，珠海購房者當中，有七成是當地人，三成為港澳和內地客。
在談到珠海的空置率時，湯家浩表示，目前，珠海市住房整體平均入
住約七成，三成為空置，空置房主主要為港澳和內地投資客。而離市
區較遠的斗門和金灣空置率比較高，一些樓盤空置率達七至八成；
在市區的情侶路，因外來投資客集中，空置率也有五成左右。
今年以來，受全國樓市普遍調整和低迷影響，上半年珠海樓
市成交量大幅下滑。全市54場土地拍賣收入共計人民幣65.54
億元，同比下降22.29%，其中有超九成地塊以底價成交；
全市上半年網簽成交2386套，同比跌幅42%。

庫存單位需18個月消化
據珠海中原地產統計， 6月份珠海已獲網簽拿到
預售證的整體新房存量高達18,926套，環比上
漲11%。此外，還有1.5-2萬沒有獲得網簽
和預售證的新房庫存，兩者合計達3-4萬
套，因目前市場低迷，這一庫存量需要
16-18個月才能消化完。對此，綜合
開發院（中國深圳）旅遊與地產中
心主任宋丁表示，珠海財政收入主
要依靠工業和房地產及相關市場，今

年上半年珠海房地產市場成交
大跌，其對珠海公共財政增收
的可持續性有較大影響。

上半年成交大跌上半年成交大跌4242%% 新房積壓近新房積壓近44萬間萬間

港珠澳大橋和橫琴新區2009年開建，
吸引了國內外房地產開發商和物業投資
者，珠海房價也因而飛漲，在拱北港珠澳
大橋附近，一些樓盤房價上漲1-3倍，房
地產也因此成為珠海經濟主力之一。

製造業投資連年降
據珠海中原地產提供的數據顯示，目

前珠海地產投資佔固定資產投資六成，而
製造業投資連年下降，目前佔固定資產投
資比重已不足10%。
儘管今年上半年，珠海GDP同比增長

9.8% ，居珠三角第二，但是，房地產仍

成為珠海地方財政收入的主要來源之
一。珠海市財政局有關負責人告訴記
者，去年上半年，珠海67.1%的稅收增
收額來自於房地產業，房地產稅佔總稅
收收入增長遠高於其他行業，實體經濟
增長仍然疲弱。
而今年上半年，受中央釋放樓市市場

化自動調節的政策信號、銀行信貸審批收
緊以及一線城市樓盤降價的影響，珠海市
房地產交易量明顯下降，珠海市地方留成
的房地產行業稅收佔總稅收收入的比重
26.4%，較去年同期降低了 2.1 個百分
點。但房地產行業稅收其表現往往具有滯

後性，綜合研判，預計下半年珠海市的房
地產行業稅收將呈繼續下降的趨勢。

內需不足推高空置率
綜合開發研究院（中國深圳）旅遊與

地產中心主任宋丁接受本報採訪時認為，
房地產行業稅收的下降將對地方財政帶來
不利影響。
而珠海GDP和人口均分別為深圳的1/

8和1/10，其對住房的需求也只有深圳的
1/10，此舉意味着珠海地產內需不足，
而外來投資也難以支撐，只是推高了珠海
住房的空置率。

珠海樓市遇冷冷
經濟臨挑戰
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境
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■■業界預料業界預料，，南方各省以及土地財政依賴南方各省以及土地財政依賴
度高的珠海跟風鬆綁樓市限購可能性大度高的珠海跟風鬆綁樓市限購可能性大。。

■■珠海因人口少經濟規模小加上造城運動珠海因人口少經濟規模小加上造城運動
和企業外遷和企業外遷，，城市缺乏人氣城市缺乏人氣，，拱北口岸人拱北口岸人
氣相對較旺氣相對較旺。。 李昌鴻李昌鴻攝攝

■■珠海獲評中國最宜居城市珠海獲評中國最宜居城市。。

房稅勁縮房稅勁縮 財政堪虞財政堪虞

珠海篇

2009年港珠澳大橋建設和橫琴的開放開發，極大地刺激了珠海房地產業的蓬

勃發展，海內外地產開發商湧入珠海開發房地產，也吸引了大量境內外投資者，

一些樓盤價格數倍上漲。對於本來經濟基礎較弱的珠海，房地產已成為其地方財

政收入的主要來源之一。但是，隨着今年來全國樓市的調整，珠海上半年

新房網簽成交量大跌42%，截至6月整體新房存量近3-4萬套。業內分

析人士認為，新房成交大跌將給珠海地方財政帶來一定的壓力和

挑戰。不過，橫琴開發和港珠

澳大橋建設將給珠海經濟發展

帶來一抹亮色。

記者李昌鴻

珠海報道

港珠澳大橋和橫琴部分樓盤資料港珠澳大橋和橫琴部分樓盤資料
項目所在區域 項目名稱 出售均價（元/m2） 在建或在售
港珠澳大橋港珠澳大橋 仁恒濱海中心仁恒濱海中心 55萬萬 在售在售
港珠澳大橋港珠澳大橋 佳兆業水岸華都佳兆業水岸華都 11..88萬萬 一期已售罄一期已售罄
港珠澳大橋港珠澳大橋 恒虹世紀廣場恒虹世紀廣場 22..55萬萬 在售在售
港珠澳大橋港珠澳大橋 天一居天一居 33萬以上萬以上 下半年推出下半年推出
橫琴片區橫琴片區 琴海灣琴海灣 33..88萬萬 在售在售
金灣區金灣區 萬科城市花園萬科城市花園 99,,000000 在售在售
金灣區金灣區 保利香檳國際保利香檳國際 88,,500500 已售罄已售罄
資料來源資料來源：：珠海中原地產珠海中原地產 製表製表：：李昌鴻李昌鴻


