2009年广东房地产市场分析报告
广东省房协市场分析课题组

（广东省房协市场研究部、华南理工大学建筑学院建设经济管理与房地产研究所、

广东省统计局固定资产投资统计处）
一、社会经济环境
2009年广东经济逐季回暖，全年完成国内生产总值39081.59亿元，同比增长9.5%，增幅同比回落0.6个百分点。完成全社会固定资产投资13366.78亿元，同比增长19.5%，增幅同比提高3个百分点。城镇居民人均可支配收入21574.72元，同比增长9.3 %，扣除物价因素，实际增长12.0 %，增幅同比提高6.3个百分点。
二、数据分析
（一）房地产开发投资
1、完成开发投资
广东房地产完成开发投资从第二季度开始止住了年初下跌的态势，全年完成2961.32亿元，同比小幅增长0.99%，比前三季度提高了9.11个百分点。固定资产投资占GDP比重为34.2%，比上年高出2.9个百分点。房地产开发投资占GDP比重为7.58%，比上年降低了0.6个百分点（见表1、图一）。
         表1             完成开发投资增长数据表               单位：亿元
	地   区
	时   间
	国内生产
总值
	固定资产
投资
	房地产开发
投资
	固定资产投资占GDP比重(%)
	房地产投资占
固定资产投资比重(%)
	房地产投资占
GDP比重(%)

	全  国
	2008年
	300670
	172291
	30580
	57.30
	17.75
	10.17

	
	2009年
	335353
	224846
	36232
	67.05
	16.11
	10.80

	
	同比增长(%)
	8.7
	30.1
	16.1
	9.75百分点
	-1.64百分点
	0.63百分点

	广  东
	2008年
	35696
	11181
	2932
	31.32
	26.23
	8.21

	
	2009年
	39082
	13367
	2961
	34.20
	22.15
	7.58

	
	同比增长(%)
	9.5
	19.5
	0.99
	2.88百分点
	-4.08百分点
	-0.63百分点
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图一  广东近年固定资产投资与房地产开发投资增长比较

从单季度来看，房地产完成开发投资额逐季增加，第四季度达1094.45亿元，接近上半年投资额的总和（见图二）。
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图二  2009年各季度广东房地产开发投资比较
按用途划分的完成开发投资当中，住宅投资同比下降1.34%，与前三季度相比，收窄了近6个百分点；办公楼、商业用房投资均有较大幅度的回升，同比分别增长35.38%和23.28%；其他投资同比小幅下降5.66%，降幅比前三季度收窄了约21个百分点（见表2）。
       表2                按用途完成开发投资数据表               单位：亿元
	
	完成投资总额
	住宅投资
	办公楼投资
	商业用房投资
	其他投资

	2009年前三季度
	1868.59
	1357.17
	76.91
	173.31
	261.20

	同比增长（%）
	-8.12
	-7.27
	23.52
	15.54
	-27.02

	2009年度
	2961.32
	2103.92
	126.62
	274.51
	456.27

	同比增长(%)
	0.99
	-1.34
	35.38
	23.28
	-5.66


从近年房地产各类投资走势来看，住宅投资首次出现负增长，但降幅不到1.4%，投资额仅略低于2008年度；办公楼、商业用房投资额则分别达到2002年以来的最高（见图三）。
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图三  广东近年房地产各类投资走势

分季度来看，今年住宅完成开发投资额逐季增长，且第三、第四季度分别超过上年同期，保持着较好的发展态势（见图四）。
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图四  2008年以来各季度广东住宅开发投资走势
2、开发资金来源

全年到位资金4909亿元，同比增长30.49%，增幅比上年同期提高了约35个百分点；从近年房地产到位资金占开发资金比例看，2002年以来呈现逐年增长态势，到2008年首次出现下滑，2009年重新回升，且为近年同期最高，到位资金充裕（图五）。
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图五  广东近年房地产到位资金情况
从资金来源结构看，国内贷款与自筹同比分别增长11.74%和6.21%，销售回笼资金（定金、预付）同比大幅增长52.01%，这主要是得益于2009年国家适度宽松货币政策及省市出台的购房优惠等政策的实施；利用外资同比则下降12.41%（见表3、图六）。
表3                 房地产资金来源基础数据表                  单位：亿元

	
	资金来源
	国内贷款
	外 资
	自 筹
	其他（定金、预付）

	
	
	金额
	%
	金额
	%
	金额
	%
	金额
	%

	2008年
	3762.08
	869.13
	23.1
	65.37
	1.74
	1249.67
	33.22
	1577.91
	41.94

	2009年
	4909.21
	971.15
	19.78
	57.26
	1.17
	1327.3
	27.04
	2553.49
	52.01

	同比增长(%)
	30.49
	11.74
	-3.33个

百分点
	-12.41
	-0.57个

百分点
	6.21
	-6.18个

百分点
	61.83
	8.07个

百分点
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图六  广东近年房地产资金来源变动
资金结构发生较大调整。国内贷款、外资及自筹资金占到位资金的比例均比上年有所降低；相应地，其他资金（定金、预付）占到位资金的比例升至52.01％，表明市场畅旺，销售资金回笼较快（见图七）。
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图七  广东近年房地产资金来源结构
（二）土地购置（注1）
与上年相比，房地产企业购置土地面积减少14.34%，购置金额增长28.98%，购置单价增长50.58%，这与市场回暖复苏企业购置土地欲望增强以及政府批地相对有限密切相关（见表4、图八）。

表4          房地产企业购置土地数据表        单位：万元、万m2
	时间
	土地购置

	
	金额
	面积
	单价（元/m2）

	2008年
	2952533
	2635.58
	1120

	2009年
	3808181
	2257.53
	1687

	同比增长(%)
	28.98
	-14.34
	50.58
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图八  广东近年房地产企业购置土地情况
（三）商品房建设

商品房施工面积和竣工面积同比分别增长7.51%和7.71%。分用途来看，各用途的施工面积比上年均有不同幅度的增长；竣工面积中，住宅和其他同比分别增长10.4%和12%，办公楼和商业同比则分别下降38.7%和4.9%。值得关注的是，第四季度与第三季度相比，各用途的施工面积和竣工面积均有较大幅度的增长。可见，在各利好因素的刺激下，房地产企业也在不断加快工程的进度（见表5）。

表5                  各类商品房建设数据表                  单位：万m2
	
	项目
	总数
	住宅
	办公楼
	商业
	其他

	第四季度

环比增长
	施工面积
	30.13%
	28.88%
	56.17%
	13.29%
	46.34%

	
	竣工面积
	72.54%
	68.40%
	190.04%
	154.42%
	38.37%

	2009年度
	施工面积
	24719.87 
	18929.42 
	842.56 
	2264.47 
	2683.42 

	
	竣工面积
	4695.13 
	3836.69 
	86.21 
	332.61 
	439.63 

	同比增长
	施工面积
	7.51%
	5.03%
	6.33%
	17.74%
	19.02%

	
	竣工面积
	7.71%
	10.37%
	-38.74%
	-4.86%
	11.95%


 新开工面积同比下降3.74%，降幅比前三季度收窄了25.79个百分点。从各季度来看，第三季度开始各类用途环比均有所增长。尤其是第四季度，总数环比增长约80%，办公楼环比增长255%，住宅、商业及其他的环比增幅均超过70%（见表6）。
表6           商品房新开工面积数据表                 单位：万m2
	
	总数
	住宅
	办公楼
	商业
	其他

	2009年度
	6262.46 
	4903.67 
	159.41 
	520.74 
	678.65 

	同比增长
	-3.74%
	-5.52%
	-2.48%
	4.69%
	3.64%

	第一季度
	1263.62 
	1028.79 
	24.11 
	89.00 
	121.71 

	环比增长
	2.47%
	6.91%
	-30.83%
	-27.05%
	6.81%

	第二季度
	1034.06 
	823.34 
	17.07 
	93.94 
	99.71 

	环比增长
	-18.17%
	-19.97%
	-29.19%
	5.56%
	-18.08%

	第三季度
	1417.87 
	1114.22 
	25.96 
	121.51 
	156.17 

	环比增长
	37.12%
	35.33%
	52.06%
	29.35%
	56.63%

	第四季度
	2546.92 
	1937.31 
	92.26 
	216.28 
	301.06 

	环比增长
	79.63%
	73.87%
	255.39%
	77.99%
	92.78%


从近年数据来看，2009年的新开工面积已超过2006年以前、接近2008年水平，但与2007年相比仍有一定差距；施工面积和竣工面积则分别达到近年同期最高（见图九）。
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图九  广东近年商品房建设情况
（四）商品房交易
全年商品房销售量价齐升，销售面积7035.89万平方米，同比增长45.84%；销售额4585.93亿元，同比增长59.24%；商品房销售均价6518元/平方米，同比增长9.18%。其中，商品住宅销售面积和销售金额同比分别增长49.75%和65.67%，均价6366元/平方米，同比增长10.64%。

分季度看，前三季度销售均价逐季升高，相应地，第三季度的销售面积较第二季度有所减少，呈价涨量跌态势；第四季度销售面积放量增长，但均价相比第三季度有所下降（见表7）。
	
	商品房销售面积（万m2）
	商品房销售额（亿元）
	商品房均价

（元/m2）
	住宅销售面积（万m2）
	住宅销售额（亿元）
	住宅均价

（元/m2）

	2008年度
	4824.41
	2879.96
	5970
	4378.37
	2519.34
	5754

	2009年度
	7035.89
	4585.93
	6518
	6556.64
	4173.72
	6366

	
	同比增长(%)
	45.84
	59.24
	9.18
	49.75
	65.67
	10.64

	
	第一季度
	1121.37 
	672.68 
	5999
	1049.25 
	609.86 
	5812

	
	第二季度
	1824.31 
	1138.40 
	6240
	1724.89 
	1053.06 
	6105

	
	第三季度
	1686.53
	1175.23
	6968
	1573.05
	1079.69
	6864

	
	第四季度
	2403.68 
	1599.62 
	6655
	2209.45 
	1431.12 
	6477 

	
	环比增长（%）
	42.52
	36.11
	-4.49
	40.46
	32.55
	-5.64


表7                            房地产交易数据表
从近年各年水平来看，2009年商品房的销售面积、销售额和销售均价分别达到历史新高（见图十、十一），说明在适度宽松的货币政策、购房减免税费政策的实施等利好因素的刺激下，房地产市场得到快速发展。
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图十  广东近年商品房销售情况
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图十一  广东近年住宅销售情况

（五）市场消化系数（注2）
与上年相比，2009年市场消化系数有较大幅度的增长，表明市场活跃，消化能力强（见表8、图十二）。

表8                       生成指标数据表
	
	2008年度
	2009年度
	同比增长

	市场消化系数(X)
	1.1873
	1.6415
	0.4542
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图十二  广东近年商品房消化系数走势

（六）商品房空置

2009年期末累计商品房空置总量2040.73万平方米，比上年年末增加216.12万平方米，其中第四季度新增42.28万平方米。按用途分类来看，住宅和其他空置面积分别比上年期末增加182.22万和46.95万平方米，办公楼、商业营业用途的空置面积分别减少7.59和5.46万平方米（见表9、图十三）。

表9             房地产空置数据表               单位：万m2
	时间
	空置类型
	总数
	住宅
	办公楼
	商业
	其他

	累计
2008年末
	空置面积
	1824.61
	1030.66
	98.44
	421.83
	273.67

	
	其中
	待销
	575.80
	357.01
	27.11
	101.79
	89.89

	
	
	滞销
	889.12
	559.05
	34.33
	186.43
	109.32

	
	
	积压
	359.69
	114.60
	37.00
	133.62
	74.47

	
	
	滞销和积压
	1248.81
	673.65
	71.33
	320.05
	183.78

	累计
2009年末
	空置面积
	2040.73 
	1212.88 
	90.85 
	416.37 
	320.62 

	
	其中
	待销
	530.20 
	369.72 
	9.49 
	77.68 
	73.31 

	
	
	滞销
	1147.12 
	723.65 
	49.12 
	211.27 
	163.08 

	
	
	积压
	363.41 
	119.52 
	32.24 
	127.41 
	84.23 

	
	
	滞销和积压
	1510.53 
	843.17 
	81.36 
	338.68 
	247.31 

	2009年度

新增
	空置面积
	216.12
	182.22
	-7.59
	-5.46
	46.95

	
	其中
	待销
	-45.6
	12.71
	-17.62
	-24.11
	-16.58

	
	
	滞销和积压
	261.72
	169.52
	10.03
	18.63
	63.53
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图十三  广东近年年末商品房空置情况

（七）珠三角各市简况
表10 珠三角各城市（不含深圳）房地产市场主要指标比较情况  单位：亿元、万m2、元/m2
	城市
	时  间
	开发

投资
	施工

面积
	新开工

面积
	竣工

面积
	商品房销售
面积
	商品房销售额
	商品房销售

均价
	年末
空置

面积

	广州市
	2008年
	762.43
	5500.37
	1193.92
	943.76
	1079.68
	955.86
	8853
	403.56

	
	2009年
	817.34
	5505.56
	1073.79
	961.24
	1375.42
	1286.15
	9351
	363.94

	
	同比（%）
	7.20
	0.09
	-10.06
	1.85
	27.39
	34.55
	5.62
	-9.82

	珠海市
	2008年
	147.65
	1143.98
	307.14
	405.47
	174.27
	121.77
	6988
	51.22

	
	2009年
	168.44
	1132.31
	207.53
	366.77
	280.44
	209.91
	7485
	71.19

	
	同比（%）
	14.08
	-1.02
	-32.43
	-9.55
	60.92
	72.38
	7.12
	39.00

	佛山市
	2008年
	403.68
	1980.46
	517.11
	321.44
	542.88
	292.32
	5384
	138.20

	
	2009年
	358.25
	2085.41
	519.60
	240.69
	779.50
	487.23
	6251
	131.62

	
	同比（%）
	-11.25
	5.30
	0.48
	-25.12
	43.59
	66.68
	16.08
	-4.76

	惠州市
	2008年
	186.83
	2059.25
	641.21
	242.80
	295.90
	121.94
	4121
	69.16

	
	2009年
	175.33
	2311.43
	516.64
	535.65
	543.81
	232.01
	4266
	189.65

	
	同比（%）
	-6.15
	12.25
	-19.43
	120.62
	83.78
	90.27
	3.53
	174.20

	东莞市
	2008年
	270.15
	1695.18
	294.35
	98.66
	509.63
	283.70
	5567
	155.60

	
	2009年
	277.66
	2221.94
	269.26
	188.83
	604.11
	353.17
	5846
	235.63

	
	同比（%）
	2.78
	31.07
	-8.53
	91.39
	18.54
	24.49
	5.02
	51.43

	中山市
	2008年
	191.61
	1839.24
	670.24
	350.30
	320.43
	140.78
	4394
	174.43

	
	2009年
	192.37
	1877.09
	595.77
	381.72
	562.39
	258.38
	4594
	233.85

	
	同比（%）
	0.39
	2.06
	-11.11
	8.97
	75.51
	83.54
	4.57
	34.07

	江门市
	2008年
	104.64
	1008.40
	395.27
	191.46
	226.13
	71.94
	3182
	102.92

	
	2009年
	95.65
	1124.38
	415.63
	241.95
	349.64
	130.05
	3720
	89.90

	
	同比（%）
	-8.59
	11.50
	5.15
	26.37
	54.62
	80.77
	16.91
	-12.66

	肇庆市
	2008年
	54.32
	601.30
	170.42
	176.90
	149.87
	43.96
	2933
	61.73

	
	2009年
	60.66
	763.39
	328.64
	202.98
	275.31
	93.49
	3396
	93.39

	
	同比（%）
	11.67
	26.96
	92.85
	14.74
	83.70
	112.70
	15.79
	51.28


表11    珠三角各市（不含深圳）2009年各季度商品住宅销售均价变化情况 
	
	广州
	珠海
	佛山
	惠州
	东莞
	中山
	江门
	肇庆

	第一季度环比增长
	-4.21%
	3.03%
	-5.76%
	5.49%
	-6.02%
	-0.58%
	5.14%
	35.75%

	第二季度环比增长
	-5.96%
	1.49%
	27.46%
	3.71%
	1.35%
	-0.05%
	4.79%
	-23.20%

	第三季度环比增长
	14.09%
	7.70%
	13.23%
	4.74%
	4.91%
	22.05%
	8.79%
	19.30%

	第四季度环比增长
	26.62%
	-19.89%
	-15.58%
	-1.66%
	11.44%
	-8.17%
	16.91%
	5.95%

	年度

同比增长
	5.73%
	8.31%
	15.61%
	4.59%
	6.28%
	6.36%
	16.86%
	15.62%


三、结论

1、关于开发投资和资金状况。房地产完成开发投资从第二季度开始止住了年初下跌的态势，投资额逐季增加，年度同比略有增长。宽松的货币政策和畅旺的销售市场使得房地产到位资金充裕、销售回笼资金增长较快。
2、关于土地购置和商品房供应。与上年相比，房地产企业购置土地面积减少14.34%，购置金额增长28.98%，购置单价增长50.58%。商品房施工面积和竣工面积同比分别增长7.51%和7.71%，开发企业对市场信心增强。新开工面积从第三季度开始增长，第四季度增长幅度较大，但年度同比仍是负增长，下降3.74%，这将影响今年市场的供应量。
3、关于市场销售。商品房销售面积和销售额同比分别上涨45.84%和59.24%，市场消化能力已接近历史最高水平。全省第四季度环比呈量升价跌的局面，但个别城市量跌价升。
4、关于房价。商品房销售均价达6518元/平方米，商品住宅销售均价达6366元/平方米，均创历史新高；同比分别上涨9.18%和10.64%。

综上所述，2009年我省房地产销售市场畅旺，到位资金充裕，房地产完成开发投资呈逐季上升趋势，土地市场表现活跃，多个房地产市场重要指标均接近或超过历史最高水平。房地产市场的较快复苏对于提振信心、增加投资、扩大内需、保持国民经济增长起了重要作用。同时，房价持续高位运行，个别城市房价涨幅过大，积累了市场风险。2010年房地产市场面临复杂多变的经济形势，不确定性加大，政府宏观调控增强，金融环境与税收政策处于变化调整之中。开发企业应认真把握国家政策动向，密切关注市场变化，增强风险意识。建议政府加快构建和完善住房保障体系，增加普通商品住宅建设用地土地供应，加强市场监管，正确引导舆论，稳定市场预期，维护房地产市场平稳健康发展。
2010年1月27日 
注1：由于“土地购置费”与“土地购置面积”的统计口径有所不同，故“土地购置价格”采用“土地成交价款”与“土地购置面积”相除而得的平均价格。其中，“土地成交价款”是指期内进行土地使用权交易活动的最终金额，在土地一级市场是指土地最后的划拨款和出让价；在土地二级市场是指土地转让、出租、抵押等最后确定的合同价格。“购置土地面积”是指期内通过各种方式获得土地使用权的土地面积。 

注2：“市场消化系数”是通过计算一定时期内商品房吸纳量占市场供应量的比值，反映市场消化能力。（见下表）。
市场消化系数计算表
	名      称
	计 算 公 式

	市场消化系数(X)
	销售面积/（k×竣工面积+待销面积×以月为单位的时段数/12）


公式定义为：市场实现吸纳量/市场有效供应量；

系数的分子为销售面积，含现楼和预售。分母：竣工面积由于一般有约两成的竣工面积是公建配套、回迁补偿等，因此可销比例k取为0.8；另外假设满足待销面积（小于1年的空置量）将在本年度被均匀地吸纳的条件。
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