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一、报告简介

观研报告网发布的《2009-2012年珠海房地产行业竞争格局与投资战略研究咨询报告》涵盖
行业最新数据，市场热点，政策规划，竞争情报，市场前景预测，投资策略等内容。更辅以
大量直观的图表帮助本行业企业准确把握行业发展态势、市场商机动向、正确制定企业竞争
战略和投资策略。本报告依据国家统计局、海关总署和国家信息中心等渠道发布的权威数据
，以及我中心对本行业的实地调研，结合了行业所处的环境，从理论到实践、从宏观到微观
等多个角度进行市场调研分析。
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二、报告目录及图表目录

2008年珠海市商品房施工面积达到1144万平方米，但销售面积狂跌五成仅有174.3万平方
米。珠海房地产市场供需矛盾突出，市场失衡较严重。近年来进入珠海开发房地产项目的发
展商不断增多，房地产实力不断增强，房屋品质不断提升，住房建设规模不断扩大。2008
年全市商品房施工面积首破1000万平方米，达1144万平方米，比上年增长28.7%，建设规
模创历史新高。珠海市上一轮房地产周期，其施工面积峰值483万平方米（1998年），仅为
2008年的42.2%，不到一半。从地区看，香洲区商品房施工面积859.6万平房米，占全市75.
2%，比上年增长28.7%；斗门区224.5万平方米，占全市19.6%，增长53%；金湾区59.9万
平房米，占全市5.2%，增长28%。2008年全市房地产开发投资147.64亿元，比上年增长11.
3%。其中香洲区增长17.2%，斗门、金湾两区均下跌，分别下降一成和三成。受全国房地
产市场不景气，广州、深圳等周边城市房价下跌，珠海市购房入户政策调整等因素影响，20
08年珠海市房地产市场经历了近年最艰难的一年。消费者持币待购，观望情绪浓厚，市场成
交大幅萎缩。2008年全市商品房销售面积174.3万平方米，比上年下降48%，下跌近五成。
下半年本是房地产业的销售旺季，但2008年市场相当低迷，7-12月全市每月商品房销售面
积12.5万平方米，仅为2007年同期的36.2%。伴随销售下降，商品房空置面积出现了2000
年以来连续多年下降后的首次上升。2008年全市商品房空置面积51.2万平方米，比上年上
升16.5%，增加了7.3万平方米。

2009年上半年珠海商品房量价齐升，市场明显回暖。虽然面临着二套房贷收紧等政策因
素影响，但下半年珠海房地产市场波动不会很大，同时量价涨幅将趋缓。上半年全市商品房
销售面积110.6万平方米，同比增长11.4%，增速平稳，但环比去年下半年增长了70.1%，
其中3-6月月均商品房销售面积24.1万平方米，比去年下半年月均销售面积10.8万平方米，
增长了123.2%，市场明显回暖。6月份珠海市房地产成交情况继续走暖，商品房预售登记套
数比5月份增加了3成；而一手商品房办证套数为610套，比5月份增加了75套；二手房办证
套数为1530套，比5月份多了134套。珠海市香洲区商品房预购均价自3月小阳春以来一直处
于上涨的势头，3-5月期间，平均涨幅在100多元/平方米，而6月份的上涨幅度则为最大，该
月预购均价为8724元/平方米，比5月份的预购均价涨了612元/平方米。上半年全市可供预售
的商品房面积77.6万平方米，同比下降60.1%。市场供应大幅减少，但由于去年供应充裕，
市场需求下降，2008年结存商品房仍然较多。目前房地产市场仍处于去库存化阶段。上半
年全市商品房空置面积84.1万平方米，同比增长77.7%，其中住宅空置面积47.3万平方米，
同比增长1.8倍。从商品房空置年限看，周转房(空置一年以内)空置面积27.2万平方米，增加
14.3万平方米，增长1
.61倍；滞销房(空置1-3年)空置面积24.1万平房米，增加10.1万平方米，增长72
.7%；积压房(空置3年以上)空置面积32.9万平方米，增加12.4万平方米，增长60.4%。近两
年珠海房地产竣工楼盘不断增加，市场供应不断增长，但2008年房地产市场低迷，销售较
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差，导致楼房空置开始回升。2009年下半年珠海楼市与上半年相比，不会有太大差别，预
计走势平稳，成交量、供应量与价格都会较为平稳，涨幅平缓。

本研究咨询报告在大量周密的市场调研基础上，主要依据了国家统计局、国家发改委、国
务院发展研究中心、中国房地产协会、珠海市统计局、珠海市国土资源局、珠海市房产管理
局、珠海市房地产经纪协会、珠海房地产业协会及国内外相关报刊杂志的基础信息，全面分
析了珠海市房地产行业发展的宏观形势、政策、行业总体水平、市场供求现状、市场结构特
征。报告汇集了珠海及珠海主要片区的房地产开发、商品房交易价格、销售和空置状况等重
要经济指标；报告涵盖了房地产开发、商品房销售、各主要类型物业、片区房地产、房地产
需求规模、房地产政策与住房金融、行业竞争态势以及发展趋势等重要板块的内容；深度分
析了珠海土地供给市场、住宅市场的供求状况、价格走势、住房消费状况与需求特征以及房
地产开发企业的竞争态势；为珠海房地产商在激烈的市场竞争中洞察先机，根据市场需求及
时调整经营策略，为战略投资者选择恰当的投资时机和公司领导层做战略规划提供了准确的
市场情报信息及科学的决策依据，同时对银行信贷部门也具有极大的参考价值。
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三、2009年中国房地产市场预测
四、2009-2012年我国房地产市场预测
第三节 2009-2012年珠海房地产市场趋势分析
一、2008-2009年珠海房地产市场趋势总结
二、2009-2012年珠海房地产发展趋势分析
三、2009-2012年珠海房地产市场发展空间
四、2009-2012年珠海房地产产业政策趋向
五、2009-2012年珠海房地产价格走势分析
第十章 未来珠海房地产行业发展预测
第一节 2009-2012年全国房地产市场预测
一、2009-2012年全国房地产市场结构预测
二、2009-2012年全国房地产市场需求前景
三、2009-2012年全国房地产市场价格预测
第二节 2009-2012年珠海房地产市场预测
一、2009-2012年珠海房地产市场结构预测
二、2009-2012年珠海房地产市场需求前景
三、2009-2012年珠海房地产市场价格预测
四、2009-2012年珠海房地产行业集中度预测
第四部分 投资战略研究
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第十一章 中国房地产行业投融资与并购分析
第一节 中国房地产行业投融资与并购背景分析
一、房地产市场进入退出门槛分析
二、宏观政策规范完善房地产市场
三、一线城市房地产市场情况分析
四、二三线城市房地产的需求分析
第二节 中国房地产行业投融资与并购现状分析
一、金融与房地产结合发展模式
二、房地产投资情况分析
三、外资进入房地产市场的特征
四、外资关注重点
第三节 中国房地产行业投融资与并购趋势分析
一、宏观调控对房地产市场影响趋势
二、海外房地产投资基金市场影响力趋势
第四节 中国房地产行业投融资与并购案例比较
一、业外资本投融资与并购案例分析
二、国际资本投融资与并购案例分析
三、业内企业投融资与并购案例分析
第十二章 珠海房地产行业投资现状分析
第一节 2008年珠海房地产行业投资情况分析
一、2008年总体投资及结构
二、2008年投资规模情况
三、2008年投资增速情况
四、2008年分行业投资分析
五、2008年分地区投资分析
六、2008年外商投资情况
第二节 2009年上半年珠海房地产行业投资情况分析
一、2009年上半年总体投资及结构
二、2009年上半年投资规模情况
三、2009年上半年投资增速情况
四、2009年上半年分行业投资分析
五、2009年上半年分地区投资分析
六、2009年上半年外商投资情况
第十三章 珠海房地产行业投资环境分析
第一节 经济发展环境分析



观研报告网 www.chinabaogao.com

一、2008-2009年我国宏观经济运行情况
二、2009-2012年我国宏观经济形势分析
三、2009-2012年投资趋势及其影响预测
第二节 政策法规环境分析
一、2009年珠海房地产行业政策环境
二、2009年国内宏观政策对其影响
三、2009年行业产业政策对其影响
第三节 社会发展环境分析
一、国内社会环境发展现状
二、2009年社会环境发展分析
三、2009-2012年社会环境对行业的影响分析
第十四章 珠海房地产行业投资机会与风险
第一节 珠海房地产行业投资效益分析
一、2008-2009年珠海房地产行业投资状况分析
二、2009-2012年珠海房地产行业投资效益分析
三、2009-2012年珠海房地产行业投资趋势预测
四、2009-2012年珠海房地产行业的投资方向
五、2009-2012年珠海房地产行业投资的建议
六、新进入者应注意的障碍因素分析
第二节 影响珠海房地产行业发展的主要因素
一、2009-2012年影响珠海房地产行业运行的有利因素分析
二、2009-2012年影响珠海房地产行业运行的稳定因素分析
三、2009-2012年影响珠海房地产行业运行的不利因素分析
四、2009-2012年我国珠海房地产行业发展面临的挑战分析
五、2009-2012年我国珠海房地产行业发展面临的机遇分析
第三节 珠海房地产行业投资风险及控制策略分析
一、2009-2012年珠海房地产行业市场风险及控制策略
二、2009-2012年珠海房地产行业政策风险及控制策略
三、2009-2012年珠海房地产行业经营风险及控制策略
四、2009-2012年珠海房地产同业竞争风险及控制策略
五、2009-2012年珠海房地产行业其他风险及控制策略
第十五章 珠海房地产行业投资战略研究
第一节 珠海房地产行业发展战略研究
一、战略综合规划
二、技术开发战略
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三、业务组合战略
四、区域战略规划
五、产业战略规划
六、营销品牌战略
七、竞争战略规划
第二节 对珠海房地产品牌的战略思考
一、企业品牌的重要性
二、珠海房地产实施品牌战略的意义
三、珠海房地产企业品牌的现状分析
四、珠海房地产企业的品牌战略
五、珠海房地产品牌战略管理的策略
第三节 珠海房地产行业投资战略研究
一、2009年房地产行业投资战略
二、2009年珠海房地产行业投资战略
三、2009-2012年珠海房地产行业投资战略
四、2009-2012年细分行业投资战略
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