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本文件為草擬本，並不完整且可會出現變動，有關資料須與本文件封頁「警告」一節一併閱
讀。

本節載有若干統計數字、業內數據或其他資料，均源自政府、官方或其他公開資料
來源。我們相信該等資料的來源屬有關資料的適當來源，並已合理審慎地摘錄及轉載有
關資料。我們並無理由相信該等資料屬虛假或有誤導成分，或遺漏任何事實導致該等資
料屬虛假或有誤導成分。我們、獨家保薦人、[編纂 ]、[編纂 ]、[編纂 ]、[編纂 ]或任何
彼等各自的董事、高級職員、聯屬人士、顧問或代表或參與 [編纂 ]的任何其他方並無
獨立核實該等資料，對其準確性亦不發表任何聲明。我們、獨家保薦人、[編纂 ]、[編
纂 ]、[編纂 ]、[編纂 ]或任何彼等各自的董事、高級職員、聯屬人士、顧問或代表或參與
[編纂 ]的任何其他方概不就該等資料的完整性、準確性或公平性發表任何聲明。因此，
不應過份依賴該等資料。

資料來源
本公司委託戴德梁行編製有關中國經濟、廣東、海南、雲南及湖南省的住宅物業市

場，以及本集團營運所在行業的戴德梁行報告。戴德梁行就編製戴德梁行報告合共收取
800,000港元的費用。

戴德梁行是一家環球房地產顧問，所提供的服務涵蓋投資代理、租賃代理、物業與設
施管理、項目與建築諮詢、投資與資產管理、市場研究與預測以及估值。戴德梁行在 70個
國家設有 400個辦事處。

戴德梁行亦就 [編纂 ]擔任本公司的獨立物業估值師。戴德梁行通過其獨立估值團隊及
獨立市場調查團隊提供服務。戴德梁行報告乃主要由戴德梁行指定市場研究團隊基於中國
政府、知名研究機構及戴德梁行的專屬資料庫的數據編製。在研究過程中，戴德梁行採訪
了當地住宅物業行業的市場代理。

以下載列戴德梁行採用上述資料來源並視其為可靠來源的主要原因：

‧ 採納各中國政府機構的官方數據及公告乃一般市場慣例；及

‧ 戴德梁行了解中國房地產指數系統的數據採集方法及所訂閱數據庫的數據來源。

於編製戴德梁行報告時，我們倚賴於下列主要假設：

‧ 中國、廣東、湖南、海南及雲南省各自的宏觀經濟環境預期會穩定增長；

‧ 中國政治環境維持穩定；及

‧ 中國、廣東、湖南、海南及雲南省各自的房地產行業預期會穩定增長。

由於本節資料摘錄自戴德梁行報告，而戴德梁行為獨立專業市場調查公司，擁有豐富
專業經驗，故我們的董事認為本節所載資料為可靠，並無誤導。我們的董事確認，就彼等
經作出合理查詢後所深知及所悉，自戴德梁行報告日期以來，市場資料並無不利變動而可
能對本節的資料造成有保留意見、衝突或有所影響。

中國經濟概覽
過去五年，中國的國內生產總值增長保持穩健，名義國內生產總值由 2013年的人民幣

568,850億元增加至 2018年的人民幣 900,320億元，複合年增長率約為 9.6%。城鎮居民人均
可支配收入由 2013年的人民幣 26,467元增加至 2018年的人民幣 39,251元，複合年增長率
約為 8.2%。中國的固定資產投資總額由 2013年的人民幣 446,290億元增加至 2018年的人民
幣 645,670億元，複合年增長率約為 7.7%。購買力提升導致城鎮居民的消費意願增強。

2013年 2014年 2015年 2016年 2017年 2018年
2019年

（第一季度）

2013年至
2018年複合
年增長率

名義國內生產總值（人民幣十億元） 56,885 63,646 67,671 74,413 82,712 90,032 21,343 9.6%
實際國內生產總值增長 (%) 7.8% 7.3% 6.9% 6.7% 6.9% 6.6% 6.4% 不適用
人均國內生產總值（人民幣元） 41,805 46,531 49,229 53,817 59,660 64,644 不適用 9.1%
城鎮居民人均可支配收入（人民幣元） 26,467 28,844 31,195 33,616 36,396 39,251 不適用 8.2%
固定資產投資（人民幣十億元） 44,629 51,276 56,200 60,647 64,124 64,567 不適用 7.7%
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資料來源：中國統計年鑒 2018、國家統計局及戴德梁行

中國物業市場的主要驅動因素

過去十年，中國的城鎮化率每年上升約 1.0%至 1.5%，2017年達至 58.5%。1.0%的增幅指約
1,300萬農村人口遷居城鎮，產生大量住房需求並提升城鎮地區的消費水平。根據中國國務院發佈的
《國家新型城鎮化規劃 (2014-2020)》，截至 2020年城鎮化率預計將達至 60%，並將落實小城鎮發展、
完善綜合交通網絡及提高公共服務水平等措施，以在日後提高城鎮化水平及質素。

繼國家發展改革委於 2018年 3月發佈《關於實施 2018年推進新型城鎮化建設重點任務的通知》及
於 2019年 4月發佈《2019年新型城鎮化建設重點任務》後，常住人口在一至三百萬之間的城市的「落
戶」限制將被取消，而常住人口在三至五百萬之間的城市的「落戶」限制亦將放寬。相信該等低線城市
的城市化率將會提高。

2013年 2014年 2015年 2016年 2017年 2018年
2019年

（第一季度）

2013年至
2018年複合
年增長率

人口（百萬人） 1,361 1,368 1,375 1,383 1,390 1,395 不適用 0.5%

城鎮人口（百萬人） 731 749 770 793 813 831 不適用 2.7%

城鎮化率 (%) 53.8% 54.8% 56.0% 57.3% 58.5% 不適用 不適用 不適用
資料來源：中國統計年鑒 2017、國家統計局及戴德梁行

中國物業市場概覽

政府旨在採用不同政策工具穩定房價及遏制炒房行為。在部署的其他措施當中 ,所採取的一項嚴
厲政策為於 2018年 4月對全省施行購房限制（「全域限購」），規定有意於若干地區（包括海口、三亞及
瓊海）購買住宅單位的非海南居民家庭需提供至少一名申請人家庭成員在海南累計 60個月或以上個
人所得稅或社會保險繳納證明。此外，備案後 6個月內不得調高備案價格。調整備案價格的須再次
重新備案。儘管 2018年中國房地產市場繼續實施政策管控，但全國住宅物業的交易量錄得增長。有
關上述詳情已於文件監管概覽中討論。

受益於中國經濟、國內投資及消費增長，中國房地產市場一直高速增長。房地產開發項目的總
投資由 2013年的人民幣 86,010億元增加至 2018年的人民幣 120,260億元，複合年增長率約為 6.9%。
住宅物業投資由 2013年的約人民幣 58,950億元增加至 2018年的人民幣 85,190億元，複合年增長率
約為 7.6%。商業物業投資由 2013年的約人民幣 11,940億元增加至 2018年的人民幣 14,180億元，複
合年增長率約為 3.5%。中國的主要房地產指標載列如下：

2013年 2014年 2015年 2016年 2017年 2018年
2019年

（第一季度）

2013年至
2018年複合
年增長率

房地產投資總額（人民幣十億元） 8,601 9,504 9,598 10,258 10,980 12,026 2,380 6.9%

住宅
房地產住宅投資（人民幣十億元） 5,895 6,435 6,460 6,870 7,515 8,519 1,726 7.6%

商品住宅物業的銷售總建築面積（百萬平方米） 1,157 1,052 1,124 1,375 1,448 1,479 260 5.0%

商品住宅物業的平均售價（每平方米人民幣元） 5,850 5,933 6,473 7,203 7,614 8,544 8,954 7.9%

商業
房地產商業投資（人民幣十億元） 1,194 1,435 1,461 1,584 1,564 1,418 247 3.5%

商業物業的銷售總建築面積（百萬平方米） 85 91 93 108 128 120 19 7.2%

商業物業的平均售價（每平方米人民幣元） 9,777 9,817 9,566 9,786 10,323 11,151 11,431 2.7%

資料來源：中國統計年鑒 2018、國家統計局及戴德梁行
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原材料的過往價格走勢

本集團的物業開發項目所用主要建材包括水泥及鋼鐵，其受市場波動及不穩因素影響。勞動力
成本多年來維持相對穩定而水泥及鋼鐵價格則波動性較大。由於物業銷售價格取決於市場，開發商
可能無法及時將任何材料成本的增加轉嫁予客戶。有關波動可通過大宗採購原材料管理。

於 2013年至 2018年，中國建材、勞動力、水泥及鋼鐵的價格指數載列如下：

2013年 2014年 2015年 2016年 2017年 2018年
2019年

（第一季度）

2013年至
2018年複合
年增長率

建材價格指數 101.0 101.8 98.9 99.1 105.1 111 不適用 1.9%
勞動力價格指數 108.1 106.1 104.6 103.5 103.9 104.8 不適用 (0.6)%
水泥價格指數 98.6 100.7 96.7 96.7 106.8 111.1 不適用 2.4%
鋼鐵價格指數 94.1 94.9 88.1 96.3 120.7 108.4 不適用 2.9%
（上一年度＝ 100）
資料來源：國家統計局

廣東省選定地區經濟及物業市場概覽
廣東省位於中國南部，總土地面積為 179,700平方公里。由 2013年至 2018年，廣東省的地區生

產總值以年均增長率 9.3%增長，於 2018年達到人民幣 97,280億元，增長勢頭良好。近年來，廣東
省住宅物業市場穩步增長。就住宅物業的需求而言，一手商品住宅物業 2018年的銷售總建築面積約
為 120.8百萬平方米，相當於 2013年至 2018年以 6.5%的複合年增長率增長。珠江三角洲地區佔廣東
省商品住宅物業銷售總建築面積逾 70%。

廣州
廣州是廣東省的省會城市，總土地面積約為 7,434平方公里。截至 2018年，總人口約為 1,490

萬。廣州的地區生產總值由 2013年的約人民幣 15,500億元增加至 2018年的人民幣 22,860億元，複
合年增長率約為 8.1%。城鎮化率由 2013年的約 85.3%上升至 2018年的 86.4%。近年來，廣州住宅
物業市場穩步增長。就住宅物業的需求而言，2018年一手商品住宅物業的銷售總建築面積約為 11.4
百萬平方米，相當於 2013年至 2018年以 (4.0)%的複合年增長率下降。商品住宅物業的平均售價由
2013年至 2018年穩步攀升，複合年增長率為 9.1%。

廣州從化區

從化曾是一座縣級市，直至 2014年成為廣州的一個區。其位於廣州東北部，總土地面積為
1,974.5平方公里。截至 2018年，總人口約為 64萬。從化的地區生產總值由 2013年的約人民幣 285
億元增加至 2018年的人民幣 417億元，複合年增長率約為 7.9%。城鎮化率由 2013年的約 44.3%上升
至 2017年的 45.0%。經濟指標載列如下：

2013年 2014年 2015年 2016年 2017年 2018年
2019年

（第一季度）

2013年至
2018年複合
年增長率

地區生產總值（人民幣十億元） 28.5 32.4 34.9 38.0 40.0 41.7 不適用 7.9%
地區生產總值增長 (%) 15.7 13.7 7.8 7.5 5.3 4.1 不適用 不適用
地區人口（百萬人） 0.61 0.62 0.63 0.64 0.64 0.64 不適用 1.3%
城鎮化率 (%) 44.3 44.5 44.8 44.8 45.0 45.0 不適用 不適用
資料來源：廣州統計年鑒及戴德梁行

近年來從化的住宅物業市場顯著增長。就住宅物業的需求而言，2017年一手商品住宅物業的銷
售總建築面積約為 1.7百萬平方米，相當於 2013年至 2017年以 9.4%的複合年增長率增長。商品住
宅物業的總銷售額於 2013年至 2017年以 17.6%的複合年增長率增長。從化主要住宅物業指標載列如
下：

2013年 2014年 2015年 2016年 2017年 2018年
2019年

（第一季度）

2013年至
2017年複合
年增長率

商品住宅物業的銷售總建築面積（百萬平方米） 1.2 1.4 1.7 1.8 1.7 不適用 不適用 9.4%
商品住宅物業的平均售價（每平方米人民幣元） 6,866 6,584 6,522 7,299 9,140 不適用 不適用 7.4%
資料來源：廣州統計年鑒及戴德梁行



行 業 概 覽

– 67 –

本文件為草擬本，並不完整且可會出現變動，有關資料須與本文件封頁「警告」一節一併閱
讀。

廣州南沙區

南沙位於廣州南部，總面積為 783.86平方公里。截至 2017年，總人口約為 73萬。南沙的地
區生產總值由 2013年的約人民幣 909億元增加至 2018年的人民幣 1,458億元，複合年增長率約為
9.9%。城鎮化率由 2013年的約 72.1%略微上升至 2017年的 72.5%。經濟指標載列如下：

2013年 2014年 2015年 2016年 2017年 2018年
2019年

（第一季度）

2013年至
2018年複合
年增長率

地區生產總值（人民幣十億元） 90.9 102.6 113.9 127.9 137.9 145.8 33.5 9.9%
地區生產總值增長 (%) 12.4 12.9 11.1 12.3 7.8 5.8 11.9 不適用
地區人口（百萬人）（附註） 0.63 0.64 0.66 0.69 0.73 不適用 不適用 3.6%
城鎮化率 (%) 72.1 72.2 72.3 72.5 72.5 不適用 不適用 不適用
附註：2013年至 2017年的複合年增長率
資料來源：廣州統計年鑒及戴德梁行

近年來，南沙住宅物業市場穩步增長。根據廣州統計年鑒，就住宅物業的需求而言，南沙區已售
一手商品住宅物業的銷售總建築面積約為1.7百萬平方米，相當於2013年至2017年以7.5%的複合年增
長率增長。此外，商品住宅物業的平均售價由2013年至2017年穩步攀升，複合年增長率為11.4%。

2013年 2014年 2015年 2016年 2017年 2018年
2019年

（第一季度）

2013年至
2017年複合
年增長率

商品住宅物業的銷售總建築面積（百萬平方米） 1.3 1.3 1.6 1.9 1.7 不適用 不適用 7.5%
商品住宅物業的平均售價（每平方米人民幣元） 9,817 11,895 11,282 11,560 15,142 不適用 不適用 11.4%
資料來源：廣州統計年鑒及戴德梁行

清遠市
清遠是廣東省的一個地級市，總土地面積為 19,000平方公里。截至 2017年，總人口約為 386

萬。清遠市的地區生產總值由 2013年的約人民幣 1,104億元增加至 2018年的人民幣 1,560億元，複
合年增長率約為 7.2%。城鎮化率由 2013年的約 48.0%上升至 2018年的 52%。經濟指標載列如下：

2013年 2014年 2015年 2016年 2017年 2018年
2019年

（第一季度）

2013年至
2018年複合
年增長率

地區生產總值（人民幣十億元） 110.4 119.8 127.8 138.8 150.1 156.0 31.7 7.2%
地區生產總值增長 (%) 6.9 8.5 6.7 8.6 8.1 3.9 6.3 不適用
地區人口（百萬人） 3.79 3.82 3.83 3.85 3.86 3.87 不適用 0.4%
城鎮化率 (%) 48.0 48.3 49.1 50.0 50.7 52.0 不適用 不適用
資料來源：清遠市統計年鑒、清遠市統計公報及戴德梁行

近年來，清遠市住宅物業市場顯著增長。就住宅物業的需求而言，一手商品住宅物業 2018年的
銷售總建築面積約為 5.7百萬平方米，相當於 2013年至 2018年以 3.4%的複合年增長率增長。商品住
宅物業的平均售價於 2013年至 2018年以 10.9%的複合年增長率增長。清遠市主要住宅物業指標載列
如下：

2013年 2014年 2015年 2016年 2017年 2018年
2019年

（第一季度）

2013年至
2018年複合
年增長率

商品住宅物業的銷售總建築面積（百萬平方米） 4.83 3.95 5.11 7.34 8.09 5.70 1.33 3.4%
商品住宅物業的平均售價（每平方米人民幣元） 4,970 4,833 4,718 4,782 6,399 8,331 不適用 10.9%
資料來源：清遠市統計年鑒、清遠市統計公報及戴德梁行

清遠市英德縣

英德是清遠市一個發展中縣級市，總土地面積為 5,671平方公里。截至 2017年，總人口為 111
萬。根據英德縣政府於 2018年 1月 12日發佈的新聞稿，英德縣經濟發展良好，2018年地區生產總值
達人民幣 294億元，較上一年度增長 6.5%。2018年的固定資產投資為人民幣 123億元。平均城鎮可
支配收入為人民幣 20,259元，較上年度增加 8.3%。未來兩年將有 28個新物業開發項目，新增供應建
築面積約 2.5百萬平方米。
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肇慶

肇慶是廣東省一個地級市，總土地面積為 15,000平方公里。截至 2017年底，總人口為 412
萬，其中城鎮人口 193萬。肇慶的地區生產總值由 2013年的約人民幣 1,685億元增加至 2018年的約
人民幣 2,202億元，複合年增長率約為 5.5%。城鎮化率由 2013年的約 43.8%略微上升至 2018年的
47.8%。經濟指標載列如下：

2013年 2014年 2015年 2016年 2017年 2018年
2019年

（第一季度）

2013年至
2018年複合
年增長率

地區生產總值（人民幣十億元） 168.5 185.8 198.4 210.1 211.0 220.2 不適用 5.5%
地區生產總值增長 14.0% 10.2% 6.8% 5.9% 0.4% 4.4% 不適用 不適用
地區人口（百萬人） 4.02 4.04 4.06 4.08 4.12 4.15 不適用 0.6%
城鎮化率 (%) 43.8 44.0 45.2 46.1 46.8 47.8 不適用 不適用
資料來源：肇慶統計年鑒、肇慶統計公報及戴德梁行

肇慶住宅物業市場於 2017年井噴式增長前維持穩定。歷經四年穩定增長後，已售商品住宅物業
的銷售總建築面積飆升至 2017年的 5.4百萬平方米。於 2018年，商品住宅物業的平均售價亦相應上
漲至約每平方米約人民幣 7,015元，2013年至 2018年的複合年增長率為 8.6%。肇慶的主要住宅物業
指標載列如下：

2013年 2014年 2015年 2016年 2017年 2018年
2019年

（第一季度）

2013年至
2018年複合
年增長率

商品住宅物業的銷售總建築面積（百萬平方米） 4.2 4.1 4.2 4.4 5.4 5.9 不適用 7.2%
商品住宅物業的平均售價（每平方米人民幣元） 4,654 4,590 4,549 4,621 5,954 7,015 不適用 8.6%
資料來源：肇慶統計年鑒、肇慶統計公報及戴德梁行

中山
中山土地面積為1,800平方公里，近年來經濟增長勢頭良好。由2013年至2018年，中山的地區生產

總值年均增長6.5%。同期的城鎮化率由約88.0%上升至約88.4%。

2013年 2014年 2015年 2016年 2017年 2018年
2019年

（第一季度）

2013年至
2018年複合
年增長率

地區生產總值（人民幣十億元） 265 282 305 325 343 363 551 6.5%
地區生產總值增長 (%) 8.6% 6.5% 8.1% 6.4% 5.6% 5.9% 11.2% 不適用
地區人口（百萬人） 3.17 3.19 3.21 3.23 3.26 3.31 不適用 0.8%
城鎮化率 (%) 88.0% 88.1% 88.1% 88.2% 88.3% 88.4% 不適用 不適用
資料來源：中山統計年鑒、中山統計公報及戴德梁行

自深中通道於 2015年獲批以來，中山的住宅物業價格錄得大幅增長。根據中山統計年鑒及中
山統計公報，於中山的房地產投資由 2013年的約人民幣 399億元上升至 2018年的約人民幣 697億
元。商品住宅物業的平均售價由 2015年的每平方米人民幣 5,766元上升至 2017年的每平方米人民幣
10,852元，兩個年度期間的年均增長率為 37%。由於房屋限購措施，對新建商品住宅物業的需求由
剛需主導。

中山的主要住宅物業指標載列如下：

2013年 2014年 2015年 2016年 2017年 2018年
2019年

（第一季度）

2013年至
2017年複合
年增長率

商品住宅物業的銷售總建築面積（百萬平方米） 7.0 6.7 9.2 10.2 6.5 不適用 不適用 (1.8)%
商品住宅物業的平均售價（每平方米人民幣元） 5,799 5,865 5,766 7,263 10,852 不適用 不適用 17.0%
資料來源：中山統計年鑒、中山統計公報及戴德梁行

海南省選定地區經濟及物業市場概覽
海南省

海南是中國最南端的省份，總土地面積為 35,400平方公里，海域面積約為 200萬平方公里。
2018年，海南人口為 934萬，其中 58%為城鎮居民。地區生產總值由 2013年的約人民幣 3,180億
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元增加至 2018年的人民幣 4,830億元，複合年增長率約為 8.7%。城鎮化率由 2013年的約
52.7%上升至 2018年的約 59.1%。近年來，海南省物業市場穩步增長。2013年至 2015年的
銷售建築面積保持穩定，2016年則激增。過去五年的平均售價大幅上漲。東部地區（包括海
口、三亞及陵水）的物業價格佔銷售總建築面積逾 50%及佔住宅物業銷售逾 75%，整體高於
中西部地區。東部地區的需求由剛需和投資需求組成，而中西部地區縣市的需求主要受剛
需支配。

陵水

陵水是海南的熱門旅遊聖地。近年來，陵水住宅物業市場顯著增長。就住宅物業的需
求而言，一手商品住宅物業 2017年的銷售總建築面積約為 2.1百萬平方米，相當於 2013年
至 2017年以 27.5%的複合年增長率增長。商品住宅物業的平均售價由 2013年至 2017年有
所上漲，複合年增長率為 2.2%。價格上漲主要由於經歷 2015年及 2016年兩年低迷後 2017
年同比增長 22%。陵水主要住宅物業指標載列如下：

2013年 2014年 2015年 2016年 2017年 2018年
2019年

（第一季度）

2013年至
2017年複合
年增長率

商品住宅物業的銷售總建築面積（百萬平方米） 0.8 0.7 1.0 1.7 2.1 不適用 不適用 27.5%
商品住宅物業的平均售價（每平方米人民幣元） 18,340 18,725 17,153 16,402 20,013 不適用 不適用 2.2%
資料來源：陵水政府報告及戴德梁行

於 2011年 11月，海南國際旅遊島先行試驗區在陵水黎安成立。該地區被規劃成將全島
發展成為國際旅遊島的先行試驗區。其將成為中國主要的文化產業聚集地之一及世界級的
旅遊勝地。與三亞市、陵水、樂東及保亭共同構成「大三亞旅遊經濟圈」。作為一個新開發
地區，陵水較三亞規劃更合理，具備更宜居的環境吸引高端購房者。

臨高

臨高連接西環高鐵，位於「海口半小時經濟圈」。臨高的住宅物業市場起步較晚，底子
較薄，但過去三年的價格和交易量急起直追。就住宅物業的需求而言，一手商品住宅物業
2018年的銷售總建築面積約為 0.36百萬平方米。商品住宅物業的平均售價由 2014年的每
平方米人民幣 7,499元上漲至 2018年的每平方米人民幣 8,398元，複合年增長率為 2.9%。
2017年，交易量及物業價格均開始騰飛，分別錄得 100%及 19.6%的增長。然而，受限購影
響，2018年交易量遭遇急跌，而價格延續升勢，於 2018年再次攀升 27%。臨高主要住宅物
業載列指標如下：

2013年 2014年 2015年 2016年 2017年 2018年
2019年

（第一季度）

2014年至
2018年複合
年增長率

商品住宅物業的銷售總建築面積（百萬平方米） 不適用 0.37 0.34 0.42 0.80 0.36 不適用 -0.8%
商品住宅物業的平均售價（每平方米人民幣元） 不適用 7,499 5,374 5,521 6,602 8.398 不適用 2.9%

資料來源：臨高政府報告及戴德梁行

旅遊業的發展導致該地區房地產結構的轉型升級。舊城區以南劃分出一塊區域，以開
發康樂和旅遊業為主題的宜居新城。開發商選中所提供地皮後於 2017年開始銷售土地。

雲南省選定地區經濟及物業市場概覽
雲南省

雲南省位於中國西南部，總土地面積為約 3.9百萬平方公里。截至 2018年，總人口約
為 4,829萬。雲南的地區生產總值由 2013年的約人民幣 11,832億元增加至 2018年的人民幣
17,881億元，複合年增長率約為 8.6%。近年來，雲南省住宅物業市場穩步增長。就住宅物
業的需求而言，雲南省一手商品住宅物業 2017年的銷售總建築面積約為 29.3百萬平方米，
相當於 2013年至 2017年以 5.1%的複合年增長率增長。商品住宅物業的平均售價由 2013年
至 2016年穩步攀升，複合年增長率為 4.8%。
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保山
過去五年，保山房地產市場（包括工業及商業開發）經歷了蕭條及反彈。曾有一段時期，該市的

高庫存導致開發商停止建設新項目，從而嚴重影響了該市的經濟發展。保山主要住宅物業指標載列
如下：

2013年 2014年 2015年 2016年 2017年 2018年
2019年

（第一季度）

2013年至
2017年複合
年增長率

商品住宅物業的銷售總建築面積（百萬平方米） 0.7 0.7 0.9 1.3 1.8 不適用 不適用 26.6%
商品住宅物業的平均售價（每平方米人民幣元） 4,703 4,904 4,046 4,700 5,005 不適用 不適用 1.6%
資料來源：保山統計局及戴德梁行

保山騰冲縣

騰冲是保山市的一個縣級市，坐落於雲南省西南部，總土地面積為 5,845平方公里。2017年總
人口約為 68萬。2017年經濟穩定增長，地區生產總值達到人民幣 177億元，同比增長約 10.5%。旅
遊業發展迅速。騰冲提供的住宅產品主要包括低層住宅及多層住宅。2017年不受任何購買限制，商
品物業銷售總額達到人民幣 30.5百萬元，比上年增長 33.3%。在建新項目的數量亦有所增加，於竣
工後可提供總建築面積於 2017年約 3.2百萬平方米，比上年增加約 28.9%。多層住宅主要針對當地
需求，而低層住宅則針對有度假需求及持投資目的之二次購房者。近年來，國家開發商已進入該市
場，專注開發度假型房屋以供出售。

湖南省株州經濟及物業市場概覽
株州位於湖南省長沙東南部 60公里，總土地面積為 11,262平方公里。截至 2017年，總人口約

為 402萬。株州的地區生產總值由 2013年的約人民幣 1,949億元增加至 2018年的人民幣 2,632億元，
複合年增長率約為 6.2%。城鎮化率由 2013年的約 60.1%上升至 2018年的 67.2%。經濟指標載列如
下：

2013年 2014年 2015年 2016年 2017年 2018年
2019年

（第一季度）

2013年至
2018年複合
年增長率

地區生產總值（人民幣十億元） 194.9 216.1 233.5 251.3 258.0 263.2 67.7 6.2%
地區生產總值增長 (%) 10.5 10.5 9.5 7.9 8.0 7.8 不適用 不適用
地區人口（百萬人） 3.94 3.96 4.00 4.02 4.02 4.02 不適用 0.4%
城鎮化率 (%) 60.1 61.0 62.1 64.1 65.7 67.2 不適用 不適用
資料來源：株州統計年鑒、株州統計公報及戴德梁行

近年來，株州住宅物業市場穩步增長。就住宅物業的需求而言，一手商品住宅物業 2018年的銷
售總建築面積約為 7.3百萬平方米，相當於 2013年至 2018年以 7.1%的複合年增長率增長。商品住宅
物業的平均售價由 2013年至 2018年有所上漲，複合年增長率為 5.6%。株州的主要住宅物業指標如
下：

2013年 2014年 2015年 2016年 2017年 2018年
2019年

（第一季度）

2013年至
2018年複合
年增長率

商品住宅物業的銷售總建築面積（百萬平方米） 5.2 4.7 5.6 6.4 6.5 7.3 不適用 7.1%
商品住宅物業的平均售價（每平方米人民幣元） 4,509 4,761 4,730 4,728 5.268 5,922 不適用 5.6%
資料來源：株州統計年鑒、株州統計公報及戴德梁行

廣州（包括番禺及從化）的酒店市場
2012年至 2018年，廣州的旅遊及酒店市場穩定增長，旅遊收入及留宿遊客的複合年增長率分別

為 13.1%及 5.2%。客房供應由 2012年的 65,267間增至 2017年的 92,568間，複合年增長率為 7.2%。
入住率於 2012年至 2017年期間由約 64%增加至 67.6%，與市場的穩步增長相符。

旅遊在番禺的發展過程中佔有舉足輕重的地位。備受歡迎的長隆旅遊度假區為 2007年獲中國國
家旅遊局列入首批「5A」級景區的度假區之一。根據廣州市旅遊局，番禺 2018年的遊客總數達 4,040
萬人次，較去年增加 11.5%，而 2018年的旅遊總收益錄得人民幣 512.5億元，較去年增長 11.9%。在
188家星級酒店中，有 15家位於番禺。三星級至五星級酒店的標準雙人房平均房價介乎人民幣 200元
至人民幣 850元之間。
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從化共有 14家星級酒店，其中三家酒店為四星級，而 11家酒店為三星級。四星級酒店
的房價介乎人民幣 450元至人民幣 1,000元之間，而三星級酒店的房價則介乎人民幣 150元
至人民幣 650元之間。從化的酒店市場（尤其是度假酒店市場）乃由珠江三角洲地區內短程
旅行遊客的增長需求所驅動。
廣州（包括番禺）的零售市場概覽

番禺的商業物業市場活動一向集中於主要由一般商品零售商，如百貨公司、大賣場及
專賣店，進駐的兩大零售中樞。番禺的零售街通常是住宅開發項目附帶的配套設施，提供
餐飲、服裝店、藥店、幼兒教育及超市等日常便利店。地面樓層店舖的平均月租介乎每平
方米人民幣 210元至每平方米人民幣 270元之間。
中山的零售市場概覽

2013年至 2018年期間消費品總零售額及年度薪酬水平的增長趨勢表明，中山消費者支
出持續增長。2018年消費品總零售額達人民幣 1,490.8億元，2013年至 2018年的複合年增
長率為 10.9%。2017年的平均年度薪酬水平達人民幣 67,728元，2013年至 2017年的複合年
增長率為 8.7%。中山消費品總零售額增長速度高於地區生產總值及過去五年平均年度薪酬
水平，表明零售市場正在穩健增長。
旅遊地產市場

根據《國務院關於印發「十三五」旅遊業發展規劃的通知》（國發 [2016]70號），於 2020
年，旅遊市場的總規模將達人民幣 67億元。旅遊業的投資總額將為人民幣 2萬億元，而旅
遊業總收益將達人民幣 7萬億元。同時，城鎮化將有助完善城鎮旅遊基礎設施以及公共服務
設施，支持大型旅遊綜合項目、主題功能區以及中央休閒區的興建。雲南及海南省以及珠
江三角洲已納入跨區域旅遊城市群以及跨區域特色旅遊功能區。

根據 2016年－2017年中國旅遊地產發展報告，旅遊地產的總建築面積由 2013年的 455
百萬平方米增至 2016年的 3,107百萬平方米，複合年增長率為 89.7%。2016年，多層住宅
佔 59.4%的市場份額，而餘下則為低層住宅產品。騰冲及從化具特別景點（如溫泉）的景區
將最能受惠於旅遊地產的增長。海南省享有豐厚的天然資源，能夠支持其旅遊業發展並成
為中國旅遊地產熱點。
住宅市場基本需求

基本住宅物業需求通常是指在經濟穩健發展，居民收入不斷提高的城市以經濟實惠的
價格首次購房。基本需求對清遠英德區、株洲以及南沙區的住宅房地產市場的發展舉足輕
重，本集團正在該等城市建設以把握需求，並將因此受益。

2012年通車的武廣高速鐵路途經英德，連接廣州和武漢，其中從廣州到英德的行程時
間減至 36分鐘。英德已成為「大廣州半小時生活圈」內的城市。鑒於出行時間縮短、較低
的物業價格及生活成本以及優美的自然風景，我們相信，越來越多人願意於周末前往英德
作短途旅行並考慮於英德置業，通過搬遷至英德作為其主要居住地，或作為假期的第二住
所。預期住宅物業的需求將有所增加。

近年來，株洲已從傳統重工業城市轉變為推動創新及技術的城市。重工業工廠已從株
洲遷至周邊地區。同時，大力引進大規模高科技產業，吸引人才及人口流入，從而增加對
住房的需求。此外，株洲棚戶區的改造及長沙向南的發展趨勢將為市場產生大量買家。作
為長沙的衛星城市且平均住宅價格較低，並無價格或購買限制，株洲正吸引著長沙的購買
力。

作為廣州唯一的自由貿易區，南沙區近年來享有眾多機遇。隨著廣深港高速鐵路的運
營，南沙已接入大灣區核心區域的半小時交通區。本集團在南沙自由貿易區擁有一個住宅
物業項目，該項目臨近廣州地鐵 4號線南橫站。該區域培育先進製造業等高端產業，對於住
宅物業有強勁基本需求的年輕人才極具吸引力。
競爭格局

於往績記錄期間，本集團於廣東省、海南省、雲南省及湖南省經營業務。多年來，本
集團積累了深厚的地方知識、建立了良好的關係，並贏得了市場的盛譽。這些已成為本集
團相較市場同行的競爭優勢。
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本集團承接的項目通常位於重點城市的郊區或衛星城鎮，與核心城市緊密連接。近年
來交通網絡的改善加速了各城市的城鎮化發展進程，並吸引了更多住宅及商業行業的投
資，以滿足不斷增長的需求。隨著時間的推移，本集團的項目將受益於連通性的提高所帶
來的潛在大量資本收益。

本集團在英德及肇慶擁有大量土地儲備，兩者均通過高鐵與廣州商業中心連接，行程
時間為 15至 20分鐘。位於英德的計劃中的機場被指定為一級區域樞紐，計劃將於 2020年
12月竣工，以服務廣東東北地區。

長沙及株洲之間的輕軌將兩個城市之間的行程時間減至不足 30分鐘，而高鐵則將其進
一步減至 10分鐘。此將吸引更多人口從長沙遷至本集團承接開發項目的株洲。連通性的提
高刺激了株洲各方面的住房需求，包括剛性需求、住房改善及度假屋。株洲政府正在建設
快速公交系統，將本集團擁有土地的新開發區與現有商業中心連接。快速公交系統計劃將
於 2019年投入商業營運。

本集團採取多元化戰略收購土地，即通過土地拍賣、與其他開發商合作及根據「城市更
新改造政策」進行城市改建。土地拍賣在競爭性招標中通常產生相對較高的成本，但由於土
地通常為「淨地」出讓，方便即時開發，因此開發週期更加可控。與其他開發商合作可更好
地利用合作開發商之間的資源及專業知識。工業項目的改建成本相對較低，但開發週期較
長。通過有效的土地收購戰略，本集團能夠保持多元化的投資組合，在成本及開發週期之
間取得平衡。
從化及南沙整體住宅物業市場的競爭格局

按 2018年從化開發商各自銷售額計算的排名：

排名 物業開發商名稱 銷售額 銷售面積

於 2018年
佔從化市場

總銷售額百分比
（人民幣百萬元） （平方米） (%)

1 廣東珠光集團有限公司 1,838 134,317 28.9%
2 廣東珠江投資股份有限公司 1,330 98,161 20.9%
3 本集團 569 38,132 8.9%
4 保利房地產（集團）股份有限公司 565 56,249 8.9%
5 碧桂園控股有限公司 423 34,295 6.6%
資料來源：中國房地產指數系統、廣州市統計局

2018年，前五大開發商佔從化總銷售額的 74.2%。從化的物業市場已為當地開發商提
供環境主導市場，並因較低的土地成本開發出較廣州實惠的住房。

2018年，南沙前七大開發商佔總銷售額的 81%。南沙的物業市場較廣州小，且已為當
地開發商提供環境主導市場，並因較低的土地成本開發出較廣州實惠的住房。
三亞及陵水整體住宅物業市場的競爭格局

數年來，由於三亞已蛻變為物業熱點及旅遊勝地，全國知名開發商紛紛進軍三亞，同
時當地的市場參與者於強勁的市場發展勢頭下繼續蓬勃發展。以 2017年銷售額計，三亞的
前十大開發商僅佔市場份額的 16.1%。在市場較為分散的情況下，三亞提供了一個適合當
地開發商發展並與新入局的全國性開發商競爭的環境，而並無開發商主導市場。

陵水住宅銷售總額於 2017年約為人民幣 429億元，約佔三亞市場規模的 44.8%。本集
團於陵水的銷售額於 2017年為人民幣 14.5億元，相當於 3.4%的市場份額。陵水市場與三亞
類似，均較為分散，且並無單一開發商主導市場。當地開發商本土優勢加持，藉助其廣為
人知的品牌已獲得相對較高的市場份額。

一般而言，價格仍為大三亞住宅物業市場的最重要考量因素。對有剛性需求的個人而
言尤為如此。買家在決策過程中高度重視的其他因素包括物業質素及建築環境。
入市門檻

中國的物業市場共有三大入市門檻：難以收購優質土地、品牌聲譽及資訊不對稱。首
先，主要地段可收購的土地有限，尤其是市中心，大多數土地已由現有開發商收購。新開



行 業 概 覽

– 73 –

本文件為草擬本，並不完整且可會出現變動，有關資料須與本文件封頁「警告」一節一併閱
讀。

發商難以在市場上競爭。第二，對消費者而言，現有開發商已建立悠久的聲譽，新開發商
的品牌須獲當地市場認可╱接納。第三，新開發商需要一段時間後方能深入了解當地市場。

前景
2018年受與美國展開貿易戰影響出口下滑，中國國內生產總值增長因而減慢，在此之

前，中國的國內生產總值於 2013年至 2017年期間穩定增長。隨著美國威脅向所有中國貨品
徵收關稅及制裁中國高科技公司，貿易戰於 2019年 5月加劇。預計中國經濟增長在 2019年
將繼續減慢，惟現時估算貿易戰對物業市場的影響乃言之尚早。倘貿易戰繼續嚴重影響中
國經濟，消費者的購買力將會降低，物業市場最終將受影響。然而，首次購房者及改善住
房者的剛性需求將一如既往受到支持，因為中國政府的目標是在任何經濟時期均維持可持
續而健康發展的物業市場。

儘管物業市場於 2018年繼續受房價調控政策影響，惟成交量仍錄得增幅。只要經濟維
持平穩及政策無重大變動，相信於 2018年在歷經高銷量後成交量或會有小幅下滑，惟平均
成交價將保持穩定。

旅遊房地產業在過去數年急速增長。騰冲及從化享有溫泉及健康的環境，故一直增長
猛迅，並將繼續蓬勃發展。同時，自中央政府於 2018年 4月將整個海南指定為自由貿易港
後，政府調控物業發展及銷售，藉以杜絕投機炒賣的情況，而海南作為熱帶海濱度假勝地
的定位一直穩固，故旅遊房地產業的發展將繼續欣欣向榮。

大灣區在未來數年將繼續會是華南地區增長動力，並將刺激區內所有城市（包括清遠市
及肇慶）對住宅物業的剛性需求。港珠澳大橋已通車，深中通道則在興建，均將縮短珠三角
地區東西兩邊的車程，從而提高區內遊客及商品的的流量。

隨著基建設施在改良，珠三角地區西部城市的物業價格正在追趕並向東部城市的物業
價格看齊。南沙及中山將會受惠，並能捕捉此物業需求。珠三角地區東西部城市之間的房
價差距將繼續收窄。

廣州地鐵 14號線於 2018年年底開通，將從化納入大廣州半小時生活圈。在高鐵連接
下，英德亦納入大廣州半小時生活圈。兩個城市的物業市場早已受惠於具吸引力的旅遊資
源，並將因改善了的交通連接而坐享更多好處。

為使更多土地符合城市更新改造政策的重建資格及為了加快審批過程，中國政府於
2018年放寬標準，且審批土地及樓宇符合城市更新改造資格的程序不再統一處理，而是從
省級政府下放至市級政府負責。具備地方人脈及取得城市更新改造用地相關專業知識的開
發商將最為受惠。

陵水屬於「大三亞旅遊經濟圈」的一部分，具備得天獨厚的優良旅遊資源，品質良且定
價較三亞可比物業低的住宅物業存在持續需求。臨高主要專注於住宅及旅遊度假區，其經
濟將因實施「一帶一路」戰略以及成立國際自由貿易區而沿著海口發展。臨高將繼續提供開
發密度較低且較海口更優質實惠的物業產品。

騰冲將預計發展為國際示範旅遊區，透過將溫泉與其他行業的結合，如休閒度假、運
動娛樂、健康及農業等，藉此充分利用其天然資源的優勢。騰冲的開發計劃預期將刺激度
假住宅的需求，因而整體提升騰冲物業市場。

長株潭一體化將促進本地區的經濟合作。主要行業的發展，如鐵路設備、飛機機械製
造、新能源汽車等對株洲的長期經濟發展而言舉足輕重。該等行業的發展將帶來新的固定
資產投資，且將創造新的就業機會，同時維持株洲的經濟發展。同時，於 2016年推出的長
江經濟帶戰略將株洲的發展地位突出，將刺激當地消費及對住房的剛性需求。由於株洲市
場比起長沙，在購房及房價調控上的限制較少，在經濟發展時將吸引更多購房者。

肇慶是大灣區十一個城市之一，為日後發展帶來巨大機會。肇慶仍享有充裕的土地資
源以供日後發展。肇慶亦享有天然環境的優勢，有利其發展旅遊業。肇慶坐擁此等優勢之
餘，發展水平相對較低，相信肇慶的發展將逐步趕上大灣區內其他城市。


