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规划建设粤港澳大湾区以来，珠江口

东西两岸多元立体交通网络不断加密，随

着“轨道上的大湾区”启动，跨越珠江口的

深中通道、深珠通道等一批重大项目正在

建设和规划，未来粤港澳大湾区通勤时间

将继续大幅缩减，要素流转效率将大幅提

高，整个大湾区的“1小时都市生活圈”正

在形成。新的城市群生活，也许是你在深

圳上班，不时去东莞的工厂考察，偶尔也

到珠海出差，把家安在广州，节假日一家

人去惠州休闲一番……

交通的便利进一步强化人口流动的

趋势，而人口的高质量增长同样会为大湾

区发展提供源源不断的动力。“大湾区主

要特征是互联互通，这个互联互通包括轨

道交通，也包括制度和一些公共服务的均

等化，比如说公积金可以在大湾区的城市

转移接续”，广东省城乡规划院住房政策

研究中心首席研究员李宇嘉表示，规划纲

要鼓励大湾区港澳居民在大湾区内就业

创业，很大程度上促进了资源和人口向这

个区域集聚。

来自克而瑞深圳的《2022粤港澳大湾

区投资白皮书》指出，大湾区九市过去十年

人口总增量达2169万人，增长比例为39%，

人口增长规模位居国内各大城市群之首。

大湾区九市中除肇庆外，均有人口净流入。

从城市群内部来看，由于经济和房地

产基础的差异，以及不同城市调控的不

同，大湾区城市、区域房产市场分化显

著。其中，核心城市广深珠三市热度持

续。深圳、广州两大核心城市 2021 年全

年商品住宅成交量同比增速分别达到

17%和 7%，表现出较强的市场韧性，珠海

市在琴澳深度合作区规划利好下，成交量

同比上涨达48%。

作为先进的空间组织形态，城市群是推动经济增长、提升国家竞争力的核心力量。2019年，中共中央、国务
院印发《粤港澳大湾区发展规划纲要》，赋予粤港澳大湾区打造充满活力的世界级城市群、具有全球影响力的国
际科技创新中心、内地与港澳深度合作示范区和宜居宜业宜游的优质生活圈等重要战略使命。

由“9+2”城市群形成的大湾区，拥有市场开放、需求多元、人才集聚等优势，于地产行业而言，如何在大湾区中把
握城市群发展的轮动机遇，加强空间、产业等多领域的协同发展，打造高品质生产生活圈，已成为近年的重要课题。

■新快报记者 何璐诗

人口为房地产发展带来充分空间

大湾区不管是创新资源、优质的公共服

务，还是就业机会都是其他区域所不可比拟

的。更多的人口为房地产发展带来充分的空

间，而这个区域的居民对住房的需求，不仅仅

是量的方面，还需要更好的居住品质。

近年广东每年新增100多万人口，大概80%

进入大湾区，既有人才，也有生产生活、服务业就

业的人群，以及打工人群，他们都希望能在大湾区有个良好的居所。前

几年湾区内的投资客和本地换房客，他们的住房需求已基本实现了，未

来的新增住房需求，将主要是一些新市民和打工人群。

在住房的新业态上，积极推动保障性租赁住房、长租公寓、共有产

权住房、保障低收入人群的公租房等，这些应该成为供应的主体。

大湾区呈现强大人口虹吸效应

专家说

品质生活提升大湾区项目品质

大湾区“9+2”城市间经济发

展的互补互促，令整个片区的综

合能力提升，更突显世界级竞争

力。由于大湾区人才、技术、资

金、数据等要素高度聚集，产业

也覆盖汽车、信息科技等高精尖

领域，经济的拉升以及更多的就

业机会，都带来了大量的购买力增长。同时，该人群对于

生活品质的需求相对“高大上”，令大湾区项目的产品品

质同步跃升。产城人深度融合之下，生活品质追求来源

于经济基础的支持，高品质产品为湾区美好生活作支撑，

而环保、低碳、可持续等也成了湾区发展当中的关键词。

广东省城乡规划院
住房政策研究中心首席研究员 李宇嘉： 广东中原地产项目部总经理 黄韬：

空间、产业一体化发展
“品质人居”激发大湾区潜力

大湾区
数说

●大湾区九市过去十年人口总

增 量 达 2169 万 人 ，增 长 比 例 为

39%，人口增长规模位居国内各大

城市群之首。（数据来源：克而瑞深圳的
《2022粤港澳大湾区投资白皮书》）

●深圳、广州两大核心城市2021

年全年商品住宅成交量同比增速分

别达到17%和7%，表现出较强的市场

韧性，珠海市在琴澳合作区规划利好

下，成交量同比上涨达48%。（数

据来源：克而瑞深圳的《2022粤港澳
大湾区投资白皮书》）

●2021年粤港澳大湾区新进房企

共计35家，九城中佛山首进房企数量

达11个引领湾区。（数据来源：克而瑞广
佛的《粤港澳大湾区2021年年报》）

随着全球湾区竞争转向“经济力+
科创力”的综合竞争，作为科创湾区的粤

港澳大湾区，已进入“智造+智创”双中

心驱动的新时期，聚焦高质量发展的房

地产行业，也正加快数字化转型升级。

在大湾区内，头部房企也走在数

字化建设前排。根据克而瑞监测，碧

桂园、越秀等房企投入规模均已经超

过1亿元，并组建了百人以上的数字化

团队，并成为“2021年粤港澳大湾区数

字化转型创新先锋TOP10”。而部分

房企更已全面覆盖数字营销、智慧建

造、智慧社区、智慧商业等应用场景。

以碧桂园为例，从 2018年开始布

局建筑机器人领域，截至今年 8月，集

团旗下博智林已有31款建筑机器人投

入商业化建设，累计应用施工面积超

1000万平方米，多机协作施工也在部

分项目环节得到验证通过，科技智慧

建造体系正在加速完善和推广应用。

据悉，建筑机器人通过标准化施工，以

及数字化、智能化的系统管理，可以显

著提高作业质量和效率，大幅度减少

返工率，同时通过材料算量系统减少

建材浪费，减少碳排放，推动建筑业高

质量发展。今年 6 月，碧桂园更成立

科技建筑集团，志在加速推广建筑机

器人市场化落地应用，面向全行业输

出以智慧施工为核心的建筑供应链能

力。2022年年初，碧桂园开始面向市

场承接各类项目的代管代建服务，重

点依托融合建筑机器人、BIM技术和

新型装配式建筑的科技智慧建造，可

提供“研发-生产-应用”全过程系统

化智能建造解决方案，持续输出高品

质建筑产品和高附加值建设服务。

从便利的通勤，到成熟的配套，再

到智能智造的品质人居，作为大湾区建

设的重要参与者，房地产行业以行动见

证了城市群的变迁与发展。从新进房

企数量和投资布局来看，大湾区的价值

正在被越来越多的品牌房企所重视，据

不完全统计，2021年粤港澳大湾区新

进房企共计 35家；九城中佛山首进房

企数量达 11个引领大湾区，外来房企

抢占佛山市场；其次为东莞、广州分别

位列二三名。未来，相信有更多的房企

以产品的创新与迭代来焕新大湾区城

市面貌，提升城市群人居生活的幸福

感，进一步实现高品质生产生活圈。

房企以“智造”赋能大湾区建设

粤港澳大湾区各大城市竞争力持续增

长，已形成强大的人才虹吸效应，而人才的

涌入，对居住空间也提出了全新要求。如何

实现“职住平衡”、打造宜居宜业湾区，成了许

多开发商的新挑战。在李宇嘉看来，“大湾

区不管是创新资源、优质的公共服务，还是

就业机会都是其他区域所不可比拟的。更

多的人口为房地产发展带来充分的空间，而

这个区域的居民对住房的需求，不仅仅是量

的方面，还需要更好的居住品质”。

对用户需求的进一步挖掘、价值再

造，已成为房地产行业发展的必然趋势。

“品质人居”是实现住宅品质、社区品质、

街区品质、城市品质的高维度要求，包括

城市空间结构，相对应的开发强度，是否

能形成舒适的生活圈；通勤时间能否实现

职住一体的平衡生活状态；还有绿色建

筑、健康生活、幸福指数的能级满足等。

“不少房企尝试通过‘轨交物业’实现

‘轨道上的职住平衡’，比如广州南站周

边、广深港客运专线，广州的 18号线、22
号线等轨道交通枢纽，商品房供应明显增

加”。李宇嘉表示，未来大湾区人群除了

注重教育、医疗等传统公共设施，租赁社

区所需要的体育健身、文化娱乐等公共设

施，也是新的诉求。

而在各区域布局上，根据不同区域的

规划，房企对土市策略各有侧重, 大湾区

土地市场呈现分化局面。克而瑞广佛的

《粤港澳大湾区2021年年报》显示，广佛肇

都市圈市场交投活跃，珠中江经济圈受供

应紧缺影响，成交均不超400万㎡；佛山、

东莞热点土地持续推高，从而拉升溢价率

至20%左右，预期未来房企将持续深耕。

实现“轨道上的职住平衡”

■佛山顺德碧桂园等总部周边项目。

●美好人居


