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高质量发展背景下广东房地产统计数据分析
冯尖辉

广东省江门市统计局，广东 江门  529000

摘      要  ：  �房地产作为我国经济的支柱产业，对促进经济发展起至关重要的作用。房地产除了本身产生较大经济贡献外，还能带

动家居、建材、家电等相关产业快速发展；房地产及其上下游产业还能吸纳大量就业人口，为社会提供丰富的就业机

会，从而提高居民生活水平。疫情以来，房地产业的低迷对整个社会的经济发展造成较大影响。广东作为经济大省，

如何摆脱房地产业发展困境，保持经济社会高质量发展将是重中之重。
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Abstract  :  � As the pillar industry of China's economy, real estate plays a vital role in promoting economic 

development. In addition to its large economic contribution, real estate can also promote the rapid 

development of home furnishing, building materials, home appliances, and other related industries; real 

estate and its upstream and downstream industries can also absorb a large number of employees 

and provide abundant employment opportunities for the society, thus improving the living standard of 

residents. Since the epidemic, the downturn of the real estate industry has had a great impact on the 

economic development of the whole society. As a major economic province, how to get rid of the 

predicament of real estate industry and maintain high-quality economic and social development will be 

the top priority.
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前言

2024年7月15日，中国共产党第二十届中央委员会第三次全体会议在北京举行，会议通过《中国共产党第二十届中央委员会第三次

全体会议公报》[1]。全会提出，高质量发展是全面建设社会主义现代化国家的首要任务。必须以新发展理念引领改革，立足新发展阶段，

深化供给侧结构性改革，完善推动高质量发展激励约束机制，塑造发展新动能新优势。本文通过对广东近年来房地产业统计数据情况进

行深入分析，了解广东房地产当前的发展现状及存在问题，研究分析当前高质量发展背景下广东房地产业的发展方向，从而更有效地助

力房地产业高质量发展，进而推动广东全省经济水平高质量发展。

一、广东房地产业发展情况数据分析

（一）房地产与地区生产总值关系

根据广东统计局官网发布的统计数据显示，2023年广东全省

地区生产总值达到135673.16亿元 [2]（约合13.57万亿元）。其中，

房地产业增加值达到10545.72亿元，占广东地区生产总值比重约

7.8%。房地产业作为重要支柱产业除本身产生较大经济贡献外，

其繁荣兴旺能带动家居、建材、家电等相关产业快速发展，可以

说，房地产是广东经济发展的重要引擎。

（二）房地产业增加值与广东省地区生产总值回归分析

为研究广东经济发展对房地产业的依赖程度，本文选取从

2014年到2023年近10年的统计数据作为样本数据。2014年广东

地区生产总值67792.24亿元， 经过10年到2023年为135673.16

亿元；房地产业增加值4415.95亿元，经过10年，到2023年增长

为10545.72亿元。运用统计软件对这10年的数据进行线性回归 

分析 [3]。

线性回归分析 [4] 结果：1. 该线性回归模型的总体回归系数不

等于0，说明了变量之间存在着回归关系。2. 从 F 检验的结果分析
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来看，显著性 P 值小于0.05，水平上呈现显著性，拒绝回归系数

为0的原假设，因此该回归模型基本满足要求。3. 根据 F 检验结

果对模型进行检验来看，R2代表曲线回归的拟合程度，非常接近

1，表示效果相对较好。4. 从变量共线性的表现来看，VIF 全部都

小于10，由此可见，模型并没有多重共线性的问题，模型的构建

相当良好。从线性回归分析结果看，近十年来房地产业的发展对

广东地区生产总值有较大促进作用。相反而言，广东地区经济发

展对房地产业具有较大的依赖性。

（三）广东各市房地产价格分析

1. 描述性统计分析

对广东21个城市2023年房价 [5] 描述性统计分析 [6]， 结果

如下：样本量21，最大值是深圳63788，最小值是云浮5706，

平 均 值13018， 标 准 差13548， 中 位 数 是 江 门7768， 方 差

183569769.5，峰度10.2，偏度3.04，变异系数1.041。从描述性

统计及聚类分析结果来看，广东各地市之间每平方的平均房价差

异比较大，最大值63788元与最小值5706元，相差近10倍，变异

系数达1.041，大于1，说明数据的离散程度相当高。主要原因在

于：广东各个城市之间，其经济发展、地理位置、城市规模、资

源分配、人口流动及政策环境等许多方面存在较大差异，这些都

是影响房价的重大因素，从而造成广东各城市之间房地产单价存

在巨大差异。

2. 广东21个市房价聚类分析 [7]。

聚类分为四类 [8]，第一类是深圳、广州、东莞、珠海、佛山等

5个地级市，；第二类是汕头、中山、惠州、湛江等4个地级市；

第三类是潮州、江门、茂名、肇庆、汕尾、揭阳、梅州、清远等8

个地级市；第四类是韶关、阳江、河源、云浮等4个地级市。从聚

类分析结果来看，深圳、广州、东莞、珠海、佛山等5个聚类在第

一类别的城市都是珠三角的中心城市，而且都是广东经济最为活

跃的城市，伴随着城市发展水平的不断提高，外来人口将越来越

多生活在城市中，造成人口密集较大并导致住房需求量增大，供

给相对紧张，进而促使房价上涨。

二、当前广东房地产业发展面临的主要问题

（一）房地产开发投资明显下滑

2023年 广 东 房 地 产 开 发 投 资13465.88亿 元， 同 比 下 降

10.0%， 降幅大于全国平均水平（-9.6%）， 分区域看， 珠三

角11528.55亿元，同比下降9.9%；粤东609.38亿元，同比下降

18.8%；粤西667.77亿元，同比下降2.4%；粤北660.19亿元，同

比下降10.1%。分用途看，全省商品住宅开发投资9711.47亿元，

同比下降9.2%；全省办公楼投资864.82亿元，同比下降19.4%；

全省商业营业用房投资1042.57亿元，同比下降15.8%。

可以说，2023年广东房地产相关指标几乎全面下降，且降

幅要大于全国平均水平。主要原因是市场预期不振影响投资。消

费者的购房意愿受到抑制，尤其是在经历了连续的价格下跌后，

许多潜在购房者选择观望，进一步抑制了市场的交易活跃度。加

上，近年来国内和国外的经济形势都在较为复杂的状态中，经济

发展持续受阻，市场需求不足。此外，政府前些年为控制房地产

价格过快地上升，并为防范相关金融风险，出台的一系列针对房

地产业的调控政策，如限购、限贷、限售等措施，也影响了房地

产市场的供需关系。

（二）房地产企业普遍经营困难。

一是企业到位资金持续回落。2023年，全省房地产实际到

位资金17840.74亿元，同比下降5.1%，其中国内贷款同比下降

3.8%，企业自筹资金同比下降15.1%。

二是民营房地产开发企业融资困难。目前，房地产销售持续

低迷，民营企业难以获得银行贷款，加上资金周转速度已明显降

低，原来四年的周期，如今需要七八年的时间，从而进一步加大

了房地产企业的融资难度。

三是房地产开发企业的成本不断上升，进一步压缩了企业的

利润空间。主要原因是，随着全球经济的发展和资源价格的上

涨，建筑材料如钢筋、水泥、砂石等的价格也在不断攀升。同

时，建筑工人的工资水平也在逐步提高，加上环保政策的加码，

建材价格普遍上涨，直接推高建筑成本。

（三）房地产市场需求持续下降

从2023年广东商品房销售情况来看，商品房销售面积同比下

降9.2%，商品房销售额同比下降4.6%，从2023年房地产施工情

况看，广东房屋施工面积同比下降6.4%，房屋新开工面积同比下

降19.4%。主要原因在于：一是当前全球经济增长放缓、疫情的反

复以及经济复苏的不确定性，导致居民收入和消费预期受到一定

影响‌。二是目前居民对就业和收入的预期减弱，购房能力和意愿

下降，房地产企业的市场预期也不高，投资更加谨慎。三是经历

连续的价格下跌后，许多潜在购房者选择观望，抑制市场的交易

活跃度。四是有部分房地产项目逾期交房，加剧购房者对房地产

市场的担忧。

（四）房地产企业科技研发力度不足

由于当前经济环境较为低迷，房地产企业资金相对短缺，资

金是推动研发活动的重要支持，造成房地产企业无法充分投入到

研发领域‌。而且科技行业的高风险特性使得许多企业对未知风险

感到不安，许多企业选择保守策略，限制了对研发的投入。加上

科技创新和研发通常需要较长时间才能取得可见成果，对于一些

短期主义倾向比较强的企业来说，大举投入研发无疑是不可接受

的，从而导致研发资金的投入偏少。‌房地产行业在科技投资方面

资金明显偏少，使得房地产企业在管理水平和建筑的科技方面相

对有些滞后，加上环保的投入也偏少，难以适应现代经济发展的

需求。

三、为促进广东房地产业健康发展，提出相关建议

（一）提振市场预期‌

‌首先，构建房地产高质量发展模式‌，通过保障性住房建设、

多用途的公共基础设施建设、以及旧城改造等多元化、可持续的

发展路径，有效缓解住房供需矛盾，提升居住品质，带动相关产

业链的投资与消费，为经济增长注入新动力。其二，优化‌调整房



2024.7 | 007

地产政策，中央政治局会议提出促进房地产市场止跌回稳，由此

可见国家对房地产市场的平稳健康发展有其比较强烈的要求。广

东对此应积极响应，出台一系列政策调整优化措施，如取消限

购、限贷或加强金融支持、税收优惠等方面利好政策。此外，务

必推进保交房政策 [9]，通过完善房地产行业的信贷融资制度，大

力提升房地产行业的信贷需求，有效推动房地产项目建成交付。

保交房的持续推进，必将有助于消除购房者的担忧，恢复市场

信心‌。

（二）完善房地产企业融资政策

一是优化融资结构‌，房地产企业应根据自身经营状况和市场

环境，合理搭配股权融资和债权融资，以降低融资成本，提高融

资效率。二是拓展融资渠道‌，包括房地产境外融资、房地产私募

基金‌，房地产融资性售后回租等。三是加强风险管理。建立健全

风险管理制度，对融资过程中可能出现的风险进行预警、监控和

应对。严格控制负债规模，避免过度融资导致的财务风险‌。四是

充分利用政策优惠‌。包括税收优惠、贷款贴息等，从而降低融资

成本。

（三）优化土地出让机制

主要是加强国土空间规划布局引领，聚焦主城区等规划发展

重点地区，结合地块准备成熟度，加大区位条件好、公共服务设

施齐全、交通出行便捷、市场需求旺盛地区的优质地块供应。然

后根据房地产市场供求关系的最新变化，加强规划资源统筹，强

化精准市场调控。而后提高土地要素配置的精准性和利用效率，

优先保障主导产业、重大项目合理用地，推动形成房地产主体功

能，以及国土开发协调有序的空间发展格局。此外，需完善企业

服务，为企业提供更加快速、高效的房地产服务，简化房地产审

批流程，减少企业的负担。

（四）推动房地产企业转型升级

随着产业经济快速发展，房地产市场可谓日异月殊，企业必

须加快转型升级，才能在竞争中立于不败之地。推动房地产企业

转型升级的关键因素主要在于：一是技术创新推动房地产企业转

型升级的核心动力。随着科技的进步，如大数据、人工智能和物

联网等技术的应用，房地产企业可以更精准地进行市场分析和客

户定位，优化产品设计，提高运营效率；二是政策支持推动房地

产企业转型升级。政府在土地供应、税收优惠和金融支持等方面

的政策调整直接影响企业的转型升级；三是资本市场推动转型升

级。通过资本市场融资，企业可以获得更多的资金用于技术研发

和市场拓展；四是利用行业合作和跨界融合推动转型升级。房地

产企业可以通过与科技公司、金融机构和其他行业的合作，实现

资源共享和优势互补。

四、结语

从近年来房地产行业发展中存在的问题来看，房地产行业发

展已到了一个关键路口。今年国家已要求构建房地产业高质量发

展新模式，这是破解房地产发展难题、促进房地产市场平稳健康

发展的治本之策。过去在解决“有没有”时期追求速度和数量的

发展模式，已不能适应现在房地产行业坚持“造好房子”为己任

的要求 [10]，为达到新形势的要求，高质量发展模式势在必行。

虽然目前正处于转型期，遇到许多困难，但未来高质量发展模式

必定是最强大支撑。随着国家各项政策部署的持续落实，房地产

“房住不炒”高质量发展新模式必将逐步建立，为经济社会高质量

发展提供强有力保障。
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