2007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
2007年广东经济运行继续保持快速增长态势，完成国内生产总值30606亿元，比上年同期增长14.5%，增幅同比加大0.4个百分点。完成全社会固定资产投资9595亿元，同比增长18%，增幅同比提高1.3个百分点。城镇居民人均可支配收入17699元，同比增长10.5%；扣除物价因素，实际增长6.9%。

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2510.05亿元，同比增长36.84%，比全国平均增长高6.82个百分点；增幅同比上升14.41个百分点。固定资产投资占GDP比重为31.4%，比全国平均水平低24.25个百分点；房地产开发投资占GDP比重为8.2%，比全国平均水平低2.05个百分点（见表1）。
         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
	2006年
	221382
	109967
	19443
	49.67
	17.68
	8.78

	
	2007年
	246619
	137239
	25280
	55.65
	18.42
	10.25

	
	同比增长(%)
	11.4
	24.8
	30.02
	5.98百分点
	0.74百分点
	1.47百分点

	广  东
	2006年
	26730
	8131
	1834.3
	30.4
	22.56
	6.86

	
	2007年
	30606
	9595
	2510
	31.4
	26.16
	8.2

	
	同比增长(%)
	14.5
	18.0
	36.84
	.1.0百分点
	3.6百分点
	1.34百分点


按用途划分的完成开发投资当中，住宅增幅在上年同期增长30.97%的基础上，又有38.58%的增长；办公楼增长－3.86%，与上年同期相比减少近58个百分点；商业用房同比增长15.39%，与上年同期相比增加1.5个百分点；其他投资增长62.15%，与上年同期－11.56%增幅形成较大反差。数据表明，投资者对住宅的开发投资延续了上年较高的回报预期，其它投资则成为新的投资热点（见表2）。

       表2                按用途完成开发投资数据表               单位：万元
	
	完成投资总额
	住宅投资
	办公楼投资
	商业用房投资
	其它投资

	2006年
	18343362
	12947450
	1122924
	1818785
	2454203

	2007年
	25100549
	17942930
	1079541
	2098630
	3979448

	同比增长(%)
	36.84
	38.58
	－3.86
	15.39
	62.15


2、开发资金来源

全年到位资金3952.76亿元，同比增长42.31%,比上年同期增长高出10个百分点。从资金来源看，自筹资金、外资增长趋势较快（见表3）。
表3                      房地产资金来源基础数据表                  单位：万元

	
	资金来源
	国内贷款
	外 资
	自 筹
	其它（定金、预付）

	
	
	金额
	%
	金额
	%
	金额
	%
	金额
	%

	2006年
	27776334
	5761524
	20.74
	530163
	1.91
	6918130
	24.91
	14566517
	52.44

	2007年
	39527569
	7689609
	19.45
	881048
	2.23
	10637076
	26.91
	20319836
	51.41

	同比增长(%)
	42.31
	33.46
	－1.29个

百分点
	66.18
	0.32个

百分点
	53.76
	2个

百分点
	39.5
	－1.03个

百分点


从近几年房地产到位资金占房地产开发资金的比例看，2004年比例为1.37∶1，后逐年增长，至2006年为1.51∶1。2007年为近几年来的最高位，比例为1.57∶1，同比增长3.97%，房地产开发资金较为充裕（见表4）。
表4         近年来房地产到位资金占房地产开发资金的比重
	年     度
	房地产到位
资金（亿元）
	房地产开发资金

（亿元）
	到位资金占房地产开发资金的比例
	增长

（%）

	2003年
	1927.55
	1209.92
	1.59∶1
	-—

	2004年
	1863.89
	1355.84
	1.37∶1
	－13.84

	2005年
	2102.62
	1498.28
	1.40∶1
	2.19

	2006年
	2777.63
	1834.34
	1.51∶1
	7.86

	2007年
	3952.76
	2510.05
	1.57∶1
	3.97


（二）土地购置

与上年相比，房地产企业购置土地面积增长22.42%，购置金额增长62.47%，购置单价增长32.64%（见表5）。
表5          房地产企业购置土地数据表        单位：万元、万m2
	
	土地购置

	
	投资
	面积
	单价（元/m2）

	2006年
	2515806
	2482.01
	1014

	2007年
	4087547
	3038.49
	1345

	同比增长(%)
	62.47
	22.42
	32.64


（三）商品房建设

商品房施工面积、新开工面积同比分别增长17.9%、30.37%。新开工面积增长速度较大，对缓解未来的市场供应有积极作用（见表6）。
表6                  各类商品房建设数据表                  单位：万m2
	
	面积
	总数
	住宅
	办公楼
	商业
	其他

	2006年
	施工面积
	17049.42
	13101.19
	705.83
	1747.14
	1495.27

	
	新开工面积
	5500.73
	4436.19
	147.02
	461.24
	456.28

	
	竣工面积
	3992.46
	3179.36
	107.62
	400.30
	305.20

	2007年
	施工面积
	20100.81
	15747.21
	735.56
	1740.56
	1877.49

	
	新开工面积
	7171.24
	5886.05
	122.02
	510.71
	652.46

	
	竣工面积
	4027.3
	3309.4
	92.92
	325.34
	299.64

	同比增长(%)
	施工面积
	17.9
	20.2
	4.21
	－0.38
	25.56

	
	新开工面积
	30.37
	32.68
	－17.0
	10.73
	43.0

	
	竣工面积
	0.87
	4.09
	－13.66
	－18.73
	－1.82


（四）商品房交易
全年商品房销售额3663.97亿元，同比增长47.11%；销售面积6219.75万平方米，同比增长21.8%。
商品住宅均价5653元/平方米，同比增长22.78%；其中第四季度均价5450元/平方米，环比增长－10.96%（见表7）。
表7                  房地产交易数据表
	时    间
	商品房销售额（亿元）
	商品房销售面积（万m2）
	均价

（元/m2）
	住宅销售额（亿元）
	住宅销售面积（万m2）
	均价

（元/m2）

	2006年
	2490.64
	5106.44
	4877
	2135.68
	4638.25
	4604

	2007年
	3663.97
	6219.75
	5891
	3203.12
	5666.65
	5653

	同比增长(%)
	47.11
	21.8
	20.79
	49.98
	22.17
	22.78


(五)住宅交易面积结构
全省住宅交易面积结构有所改善，但与国家有关政策的要求还有较大差距（见表8）。

表8              住宅交易面积结构数据表                单位：万平方米
	地区
	总数
	90平方米以上住房
	90平方米以下住房
	经济适用房
	别墅、高档公寓

	
	
	面积
	%
	面积
	%
	面积
	%
	面积
	%

	全  省
	5666．65
	3794．06
	66.95
	838．82
	14.8
	146．88
	2.59
	886.89
	15.65

	广州市
	1280.87
	730.11
	57.0
	271．42
	21.19
	123.01
	9.6
	156．33
	12.21

	深圳市
	500.35
	220．78
	44.13
	161．74
	32.33
	－
	－
	117．82
	23.55


（六）市场消化系数
1、定义
“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。计算公式：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。系数越大，说明市场越活跃，消化能力越强。
2、分析
与去年同期相比，全年市场消化系数有一定增长，增加0.2874，销售比较活跃、消化能力较强（见表9）。
表9             生成指标数据表
	名    称
	2006年
	2007年
	总体增长

	市场消化系数
	1.3875
	1.6749
	0.2874


（七）商品房空置
2007年末商品房空置总量1579.21万平方米，较2006年末减少218万平方米，下降12.15％，但第四季度却增加56万平方米。滞销（空置1－3年）和积压（空置3年以上）面积下降幅度达17.08%，待销（空置一年以内）面积则有所增加。住宅空置减少179万平方米，下降19.22％，但第四季度却增加38万平方米。其余各类型物业的空置指标除了办公楼待销增加122％、其他待销增加130％外，都呈现大小不等的下降态势（见表10）。

表10               房地产空置数据表               单位：万m2
	
	
	总数
	住宅
	办公楼
	商业
	其他

	2006年

末
	空置面积
	1797.68
	930.39
	123.46
	467.73
	276.10

	
	其中
	

待销
	486.25
	308.68
	15.30
	95.05
	67.22

	
	
	滞销
	847.35
	451.33
	52.34
	208.30
	135.38

	
	
	积压
	464.08
	170.38
	55.82
	164.38
	73.51

	
	
	滞销和积压
	1311.43
	621.71
	108.16
	372.68
	208.89

	2007年

末
	空置面积
	1579.21
	751.61
	104.59
	439.42
	283.59

	
	其中
	

待销
	491.74
	268.05
	33.97
	100.04
	154.59

	
	
	滞销
	689.57
	352.77
	25.71
	189.32
	121.76

	
	
	积压
	397.9
	130.79
	44.91
	150.06
	72.14

	
	
	滞销和积压
	1087.47
	483.56
	70.63
	339.39
	129.0

	增长(%)
	空置面积
	－12.15
	－19.22
	－15.28
	－6.05
	2.71

	
	其中
	待销
	1.13
	－13.16
	122.0
	5.25
	130.0

	
	
	滞销和积压
	－17.08
	－22.22
	－34.7
	－8.93
	－38.25


三、结论
1. 2007年广东房地产开发投资增幅为近年最高。开发投资规模占固定资产投资比例、占GDP比例分别轻微上调，但尚在合理范围。
2. 房地产到位资金与开发资金的比例达致近年最高位。资金来源结构中企业自筹与外资比例有所加大，国内贷款与其他比例略为下降。土地购置成本大幅度上升。

3. 住宅施工面积增长两成，新开工面积增长三成多，对缓解未来市场供应有积极作用。

4. 商品房与一手住宅销售面积增长均超两成，销售额增长均接近五成。商品房均价5891元/ m2，一手住宅5653元/ m2，涨幅分别为20.8％和22.8％。房价水平与增长幅度全省各地表现不一。
5. 市场消化系数持续了从2004年开始的增长，以有效供应量为分母的消化系数高达1.67，同比增长0.29。年末商品房空置量下降12％。商品房空置量从2004年开始持续下降，至2007年末共减少633万平方米。

6. 在宏观经济持续高涨的刺激和资金流动性过剩的支撑下，市场需求强力拉动投资增长与房价上涨。前三季度珠三角地区房价上涨过快，市场风险积聚；第四季度销售量下滑，房价高位盘整，有所回落，市场观望气氛渐浓，交易由热转冷，空置量增加。第四季度以来，珠三角地区进入市场调整期。
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