
大灣區協同發展新質生產力

今年是《粵港澳大灣區發展規劃綱要》發布實施五周年。站在新一輪改革開放的新起點上，如何
充分發揮大灣區的區位優勢、產業優勢和人才優勢，吸引全球先進生產力要素持續流入；如何

用好全球創新資源，在聯通國內國際雙循環中協同發展新質生產力，這是大灣區需要把握的重大實
踐要求。

前期內地樓市支持政策初見成效，
近兩個月房地產新開工出現 「改善」 的
跡象，帶動施工面積降幅同步收窄。內
地房地產新開工面積按年變幅，由2月
的跌29.7%改善至4月的跌14%。新開
工在開發鏈條上領先於整體施工，在新
開工回暖的帶動下，施工面積增速亦呈
現改善；今年首4個月，施工面積按年
下降10.8%，跌幅較前值收窄0.3個百
分點。

但從領先指標上看，房地產銷售未
見明顯起色。銷售是房地產開發的主要
資金來源，按揭貸、定金預收款佔房地
產開發資金比重在50%左右，經驗上房
地產銷售弱領先於新開工變化；但本輪
新開工改善的同時，地產銷售表現低
迷，今年首4個月按年跌20.2%。

類似地，土地成交表現低迷。在房
地產開發鏈條中，拿地領先於新開工，
但房企拿地意願同樣未見明顯改善。今
年初百城土地成交面積增速一度好轉，
5月按年再度降至跌35.1%；全國來
看，土地購置費增速持續探底，今年首
4個月按年跌6.1%。一方面， 「高庫
存」 或壓制房企拿地意願，4月廣義住
宅庫銷比仍達25個月、待開發土地面積
亦處於歷史高位。另一方面，政策引導
下多地控制供地節奏、聚焦盤活利用存
量用地等，或是土地成交低迷背景下，
新開工出現改善的重要原因。

分區域看，東、西部地區對全國新
開工的貢獻較為顯著，經濟發達省份尤
為突出。其中，江蘇、廣東、山東、四
川等省份邊際改善幅度較大，新開工面
積增速分別按月回升7.7、6、8.3、7.6
個百分點。相比之下，中部地區新開工
變化幅度不大，東北地區新開工面積佔
全國比重較低、影響有限。

城市層面，以上海、蘇州為代表的
東部城市，新開工整體表現較好。細分
城市看，三亞、蘇州、南通等東部城市
的新開工面積回升幅度較大，4月按年
表現分別較3月增加30.3、28.6、6.3個
百分點，分別為升0.4%、升27%、跌
18.4%；另有部分東部城市的新開工面
積保持較快增長，如上海、天津，今年
首4個月新開工面積按年分別錄得
6.8%、12.6%增長。作為對比，一線
城市中，北京的新開工面積維持低位，
今年首4個月按年跌22.7%。

與全國情況相類似，城市層面商品
房銷售延續偏弱格局；如蘇州、天津等
新開工表現較好的城市，今年首4個月
商品房銷售面積分別回落至跌37.7%及

9.3%。土地成交情況則有所分化，去
年以來蘇州、上海等城市土地成交面積
增速整體呈現改善；南通、天津土地成
交面積明顯回落，今年首5個月按年分
別下滑至跌21%及48.6%。

政策加碼值得期待
本輪新開工改善的 「政策驅動」 特

徵較為明顯，多地 「白名單」 項目持續
落地，對房企融資形成支持。截至6月
初，江蘇、浙江、四川等地房地產 「白
名單」 項目審批和資金投放持續增加；
廣東等部分地區啟動第三批 「白名單」
項目篩選工作。伴隨前期 「白名單」 項
目放款推進、後續項目進一步擴容，進
一步政策加碼下帶來的效果仍待觀察。

PSL（抵押補充貸款）等工具落地
效果或將持續顯現，專項債、超長期特
別國債加快發行也將對資金端形成進一
步補充。2023年12月和今年1月PSL合
計新增5000億元（人民幣，下同），或
主要用於支持 「三大工程」 項目；截至
5月27日，國開行、農發行已合計發放
「三大工程」 貸款約1900億元。同時，
今年5月各省新增專項債發行明顯加
快，廣東、山東、浙江、四川等省當月
發債規模位居全國前列；從投向看，今
年4、5月新增專項債投向 「三大工程」
的比重較高，分別為16.5%、8.5%。
此外，萬億超長期特別國債投向中，或
包含城中村改造、滿足居民高質量住房
需求項目等，也可能對地產開工建設形
成支持。

但在政策落地過程中，地產基本面
依然是重要影響因素；住宅庫存、房價
收入比均處於高位的城市，新開工意願
或持續承壓。本輪新開工改善較多的上
海、蘇州、天津等，住宅庫存普遍較
低。4月，上海住宅出清周期約9個月，
為一線城市中最低；蘇州住宅出清周期
為21個月，在二線核心城市中偏低。地
產發展新模式下，各地供地需依據 「以
人定房」 、 「以房定地」 ；住宅庫存、
房價收入比均處於高位的城市，增量建
設需求有限、政策或更加聚焦於 「去庫
存」 ，新開工或持續承壓。

今年2月底特區政府全面撤辣以
來，一、二手的成交量急增，樓價亦有
企穩跡象。但經過3個月左右的消耗，
市場開始要 「回氣」 ，這是正常的現
象，加上發展商接二連三的減價出貨，
令樓價面臨下行壓力。美國減息時間不
似預期，亦繼續令發展商、物業投資
者，以及生意人都感受到壓力。在未來
一段時間，高息將影響香港的消費力，
港人也繼續北上選擇較平價的消費。

雖然樓市現況未如人意，但筆者認
為，香港的價值仍然會吸引到內地專才
及高資產人士落戶。香港價值體現在很
多方面，舉例來說，香港食物的監管非
常嚴謹，港人的健康有賴於政府部門在
食品監管方面的嚴格審查及篩選；又如
醫療系統十分完善，並且香港交通便
利、地方細小，若身體不適或緊急求

救，都能快速到達醫院，得到完善設備
的救治。港人能夠如此長壽，這兩項因
素也十分重要。

治安方面，香港的治安環境非常理
想，罪案率較不少國際大都市都低。香
港更是法治社會，有完善的法律制度，
保障香港市民得到公平公正的審訊。須
知道，對做生意的人來說，商業上的公
平對待是投資與否的基礎。也因此，很
多內地人都喜歡香港的自由經濟及宜居
的環境。

置業定居需求增
特區政府這幾年大力引入外來人

才，漸見成效。內地人才來港的數量日
益增加，對住屋的需求是肯定的，同時
房地產也是他們投資的目標。未來一段
時間，必定有大量內地居民投資香港房
地產，這對樓市形成一定的支撐。港人
只要做好自己，不斷改善服務，營商環
境也會逐步轉好，當市場的壞消息悉數
消化後，樓市就更趨明朗化，成交量及
樓價亦有望迎來新一波升勢。

五年來，大灣區發展日新月異，
區域發展更加協調、要素流動更加順
暢、創新動能逐漸顯現，建設國際一
流灣區和世界級城市群的目標正從藍
圖走向現實。但當今世界，地緣衝突
引發的全球產業鏈 「斷鏈、阻鏈」 風
險加大。伴隨着新一輪科技革命和產
業變革，發達國家不斷優化產業和人
才政策、強化科技競爭手段，對全球
人才和創新資源虹吸效應也在增大。
科技創新是發展新質生產力的核心要
素，作為科技創新資源富集地區的粵
港澳大灣區，肩負着培育和發展新質
生產力的重任。

要以培育和發展新質生產力為抓
手，加快推進大灣區一體化發展。從
戰略全局看，全面推進中國式現代化
建設，面臨新發展階段的新機遇新挑
戰，大灣區亟須培育新要素、催生新
動能、激發新活力、打造新優勢；從
戰略使命看，大灣區承載着打造成
「具有全球影響力的國際科技創新中
心」 的重大任務。

以培育和發展新質生產力為抓
手，加快提升大灣區在新發展格局中
的能級和水平，責任重大、使命光
榮；從戰略重點看，大灣區一體化發
展取得明顯成效，初步形成了粵港澳
主要城市分工明確、優勢互補、各揚
所長的新發展格局，為發展新質生產
力奠定了堅實的基礎。

在發展新質生產力，實現高質量
發展的實踐中，要以最堅決態度、最
迅速行動、最有力舉措，加快打造改
革開放新高地、全球科技創新策源
地，吸引和集聚全球資源，不斷把大
灣區一體化發展的國家戰略向縱深推
進，以勇當開路先鋒的使命擔當，務
實推進大灣區一體化發展取得新成
果。

合力消除行政壁壘
持續深化改革開放，進一步優化

大灣區的營商環境，加快形成與新質
生產力相適應的新型生產關係。營商
環境是指市場主體開展經濟活動的外
部環境條件總和。從本質上看，營商
環境就是生產關係，是由各種生產關
係的系統集成，既涉及產權保護、市
場准入、公平競爭、產業發展、創新
要素配置，又涉及市場監管、社會信
用、國際貿易與國際投資便利程度等
一系列生產關係。

經濟發展的好與不好，拚的就是
營商環境。良好的營商環境代表着一
個國家、一個地區和一個城市的軟實
力。世界銀行研究顯示，營商環境改
善對GDP增長率和社會投資率的直接
拉動效應分別為0.3%和0.36%。近
年來，大灣區在全國優化營商環境改
革中取得顯著成效。

粵港澳主要城市對標 「國際一
流」 持續優化營商環境，合力消除

「看不見的行政壁壘」 ，着力打破市
場分割，探索建立統一開放的市場體
系，推動了區域內技術、資金、人才
等各類資源要素有序流通，讓大灣區
的經濟主體都能切實享受到便利的
「同城服務」 。

營商環境沒有最好，只有更好。
面臨加快培育和發展新質生產力的新
機遇、新挑戰和新任務，大灣區要在
國際競爭中贏得優勢、掌握主動，集
聚全球生產力先進要素資源，率先實
現高質量發展，就必須在優化營商環
境上取得新突破，進一步擴大高水平
對外開放，建立高標準市場體系，創
新生產要素配置方式，構建國際化、
法治化、便利化的大灣區營商環境，
營造統一開放有序透明的市場環境，
持續優化有利於全球人才流動和創業
就業政策，吸引和促進世界各類先進
新質生產力要素源源不斷地進入大灣
區，與中國的新質生產力有機結合，
實現與世界先進生產力的共同發展，
並以此促進中國新質生產力的加快發
展。

創新是引領發展的第一動力，是
發展新質生產力的核心要素。粵港澳
大灣區是中國科創資源最聚集的區域
之一，擁有得天獨厚的創新優勢。香
港作為國際金融、航運和貿易中心，
具有發達的金融體系、完善的法治環
境和國際化的人才優勢，為大灣區的
科技創新提供了重要的高端要素支
持。大灣區內地九個城市作為中國製
造業的重要基地，擁有完善的產業鏈
和豐富的製造業生態，為大灣區的科
技創新提供了堅實的產業基礎和技術
支撐。大灣區的高度開放和國際化程
度，吸引了全球頂尖的科技人才和高
端要素資源，成為國際科技創新的熱
土，為大灣區的科技創新提供了不竭
動力。

深化國際科技合作
五年來，大灣區建設步穩蹄疾，

科技創新生態更加開放，不斷迸發蓬
勃的科創力量，逐漸在全球科技競爭
浪潮中嶄露頭角。

未來，粵港澳大灣區作為中國重
要的經濟增長極和國際科技創新中
心，要充分發揮自身優勢，以科技創
新加快培育發展新質生產力，加快顛
覆性技術和前沿技術的突破，加快科
技創新和產業創新，加快生產要素創
新性配置，推動高質量發展。要通過
聚集全球科創要素，加快建立完善跨
區域、跨部門機制，整合科技創新力
量和優勢資源，形成區域創新協調聯
動共享機制，跨區域統籌推進國際科
技創新中心建設，以更加開放的思維
和舉措參與國際科技合作，更好服務
全國高質量發展。要進一步深化國際
科技合作，聯合構建跨學科、跨領
域、跨區域的若干創新聯合體，實現
項目、人才、基地、資金一體化配
置，促進產業基礎高級化和產業鏈現
代化。

未來須努力打造大灣區未來產業
創新網絡，完善相應的政策支持和機

制保障；構建粵港澳三地產學研用資
協同創新平台，協調保障資金、數
據、研發、項目、市場等創新要素跨
境流動；加強大灣區內大學網絡建
設，支持高校聯合共建優勢學科、實
驗室和研究中心，共享學科資源和研
究設施，建設可持續的科技成果轉化
基地。

探索建立國際化協同創新的合作
機制，形成一批可複製、可推廣的經
驗，推動大灣區成為以科技創新驅動
新質生產力發展的強勁動力源。

因地制宜 錯位競爭
進一步增強大灣區因地制宜發展

新質生產力的協同性，努力實現差異
化發展和錯位競爭。大灣區的不同城
市，各具特色、各有優勢，在培育和
發展新質生產力的過程中，要客觀清
醒地認識到各地自身優勢、各地發展
不平衡不充分的現實，不能盲目跟
風， 「一哄而上」 都搞一種產業，
「高水平重複」 ，同質化競爭。要實
事求是、因地制宜、分類施策，根據
各地實際，充分發揮各自的比較優
勢，結合當地資源稟賦、產業基礎、
環境條件、科研實力、人才分布等基
礎條件，有選擇有重點地推動新產
業、新模式、新業態的布局，做到產
業布局既是地區發展所需，也是地區
發展所能。

要清醒地認識到，雖然新興產業
和未來產業是發展新質生產力的主陣
地，但大灣區發展新質生產力決不能
忽視、放棄傳統產業，二者是相互支
撐、互為補充、協同發展的關係。傳
統產業不等同於落後產業、無效產
業，而是剛需產業、民生產業，是現
代產業體系的基石。未來大灣區發展
應進一步將科技創新要素注入傳統產
業，用新技術改造提升傳統產業，推
動傳統產業發新芽，更好支撐生產效
率的提升，生活水平的改善。特別是
要充分發揮企業作為研發應用新型生
產工具主力軍的作用，大力推動各類
創新要素向企業集聚，着力打通從科
技強到企業強、產業強、經濟強、國
家強的通道，加快科技成果向現實生
產力轉化。

要堅定不移地貫徹落實大灣區一
體化戰略，進一步加強區域聯動，加
快都市圈一體化進程帶動大灣區的整
體發展，提升粵港澳都市圈內同城化
水平，打破行政藩籬，加快要素自由
流動，建設統一開放的市場體系。

推動大灣區各主要城市加強協同
立法，努力整合科技創新資源，形成
區域創新協調聯動共享機制，跨區域
統籌推進國際技術創新中心建設，發
揮聯通港澳毗鄰地區的天然區位優
勢，共建跨區域產業合作園區，努力
提升配置全球資源能力和增強創新策
源能力，共同打造高質量發展的大灣
區產業集群，高標準建設全國新質生
產力發展的先行區和示範區，高水平
參與國際合作與競爭，為了構建新發
展格局、實現高質量發展做出更大的
貢獻。

專才來港 為樓市添動力

內地樓市改善 新動工面積跌幅收窄
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內地房地產新開工面積持續改善
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▲近月內地房地產施工面積降幅收窄。

▲大灣區不同城市各有優勢，在培育和發展新質生產力的過程中，要因地制宜，實現差異化發展和錯位競爭。


