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☆统计分析

投资小幅下滑   结构积极调整

—2006年上半年全社会固定资产投资分析

上半年，我区全社会固定资产投资投资总量进一步萎缩，呈小幅下滑趋势。本文从全社会固定资产的规模、结构和房地产销售规模等基本情况及运行特点进行了简要描述，并针对全社会固定资产投资存在的问题提出建议。

☆统计知识
      恩格尔定律与恩格尔系数
☆统计分析
投资小幅下滑   结构积极调整

​—2006年上半年全社会固定资产投资分析
上半年,我区全社会固定资产投资呈小幅下滑趋势，对辖区经济增长负面作用明显。

一 、基本情况

上半年完成全社会固定资产投资79.75亿元，比上年同期下降2.3%。其中二月份由于个别项目在今年前两个月集中补交地价等原因，投资额出现小幅增长，全社会固定资产投资总额30.47亿元，增长8.9%，自三月份开始出现负增长，四至六月份虽有所回升，但下降趋势难以扭转（见图一）。
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图一  上半年全社会固定资产投资额及增长速度

从投资结构看，房地产开发投资41.38亿元，增长3.0 %，占投资总额比重为51.9%，比重上升2.7个百分点；基本建设投资28.56亿元，下降6.5%，占投资总额比重为35.9 %，比重下降1.5个百分点;更新改造投资8.46亿元，下降6.6 %，占投资总额比重为10.6 %，比重下降0.5个百分点；其他投资1.35亿元，下降25.9%（见图二）。
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图二  全社会固定资产投资构成比例图

二、投资运行特点

1、投资总量进一步萎缩

继上年全社会固定资产投资首次出现负增长以来，今年上半年持续呈下降趋势，固定资产投资总额79.75亿元，居南山、龙岗、宝安之后，位列全市六区第四，占全市比重为15%，比上年同期下降2.6个百分点，而投资增长速度仅位列罗湖之前，在全市排名第五。

2、商贸餐饮住宿业成为新的投资增长点

上半年第三产业完成投资72.59亿元，占总投资的91.0%，作为深圳中心区和CBD所在地，受商务、会展等相关业务的带动，商贸餐饮住宿业作为第三产业的主导行业继续被看好，投资力度不断加大，完成投资5.37亿元，增长53.9%，增长速度较快；文化教育卫生事业完成投资4.50亿元，下降15.1%；金融业完成投资1.18亿元，增长近3倍；公共管理和社会组织完成投资11.4亿元，增长32.0 %，而其他行业则出现不同程度下降。

3、房地产开发投资平缓,商品住宅比重略有下降

上半年我区房地产开发投资完成41.38亿元，增长3.0%，占全社会固定资产投资的51.9%，依然占据半壁江山。其中商品住宅完成投资15.95亿元，占全社会固定资产投资的20%，比重下降7.7个百分点，受国家和深圳市对房地产市场的宏观调控政策影响，以及土地资源和发展空间限制，房地产开发投资在今年有所波动，房地产投资总额略有增长。

(1)商品房住宅比重下降，办公楼比重上升。上半年商品房施工面积510.64万平方米，下降12.7%，其中商品住宅施工面积240.13万平方米，占商品房施工面积的47.0%，比重下降11.2个百分点；办公楼123.36万平方米，占24.2%，比重上升7.7个百分点。

(2)商品房销售均价涨幅较大。上半年商品房销售面积65.50万平方米，下降44.4%，其中住宅销售40.70万平方米,下降58.7%；商品房销售额94.54亿元，下降9.5%。商品房销售均价13344.25元/平方米，增长49.7%，其中普通住宅9953.17元/平方米,增长20%；商业用房29517.27元/平方米，增长106.2%。住宅产品结构升级，高端产品供应增多，市场土地稀缺，成为拉动商品房价格上涨的主要因素。

(3)商品房空置面积下降。上半年商品房空置面积51.78万平方米，下降8.5%，其中住宅空置面积11.26万平方米，下降2.4%。按户型分100平方米以下住宅空置面积7.96万平方米, 下降3.5%；100平方米以上住宅空置面积3.3万平方米, 下降71.7%。

三、存在问题
  1、投资增长趋缓
我区全社会固定资产在经过连年攀升之后，于2005年首次出现下降，今年上半年下降趋势依然延续，这也是我区在投资经过高速发展后的一个正常的调整期，需重新整合结构，寻找突破口。上半年除房地产开发投资略有增长外，基本建设、更新改造、其他投资均呈下降趋势，其主要原因是目前我区投资主要靠一些续建项目支撑，如深圳市电信局电信工程、新怡景商业中心城、日立环球存储硬盘项目等，新开工特别是重大项目少之又少，一些计划今年开工的项目由于各种原因，迟迟没有动工或进展缓慢，这些因素造成上半年投资增长趋缓。
2、新开工项目个数和重大建设项目个数锐减
上半年我区新开工项目个数为22个，下降60%；全市重点建设的110个重大项目中，我区仅13个；计划总投资比重占全市投资总额的13.7%，新开工项目和重大建设项目作为固定资产投资增长的一项重要指标，应引起我们相关部门的高度重视，要积极推进一些新项目尽快上马；同时促使新的重大项目落户我区，为我区经济的发展起到积极推动作用。
3、房地产开发投资后劲乏力
我区房地产开发投资经过前几年的快速发展,已呈饱和态势,随着中心区建设的日趋完善，可开发用地的日益减少，房地产开发投资总体呈下降趋势，特别是近三年来我区没有新增土地供应，房地产新开工项目明显下降，上半年仅5个新建项目，短时期投资增长缺乏足够支撑。

四、几点建议
1、加大循环经济投资
加大对重点项目的资金投入，凡有利于促进循环经济的重点项目给予资金、政策支持，每年投资计划安排专项资金对循环经济项目予以扶持，把发展循环经济纳入政府投资的重点领域，为创建资源消耗低、环境污染少、经济效益好的资源节约型社会奠定基础。
2、抓好新开工项目、重点项目的建设
积极推进项目的进程，促使一批大的投资项目尽快动工，加快续建项目进度，完成预期投资计划，各相关部门要密切合作，积极为建设单位提供优质快捷服务，解决企业在投资中遇到的各种问题。
3、适当提高房地产开发强度，保持房价稳定
以大力发展循环经济为契机,充分发挥市场机制在房地产投资的主导作用，进一步调整住房供应结构，以二次开发为重点,加快旧城改造、城中村建设和土地置换步伐，盘活土地，适当提高房地产开发强度，保持房地产市场价格稳定。 
                               撰  稿:  王  茜

· 统计知识
恩格尔定律与恩格尔系数
19世纪德国统计学家恩格尔根据统计资料，对消费结构的变化得出一个规律：一个家庭收入越少，家庭收入中（或总支出中）用来购买食物的支出所占的比例就越大，随着家庭收入的增加，家庭收入中（或总支出中）用来购买食物的支出则会下降。推而广之，一个国家越穷，每个国民的平均收入中（或平均支出中）用于购买食物的支出所占比例就越大，随着国家的富裕，这个比例呈下降趋势。恩格尔定律的公式：　　　　　　　　　　　　　　 　　

食物支出变动百分比
　　食物支出对总支出的比率(R1)＝─────────

　　　 　　　　　　　　　　　 　 总支出变动百分比
　　
或

　　　　　　　　　　　　　   食物支出变动百分比
　　食物支出对收入的比率(R2)＝──────────

　　　　　　　　　　　　　     收入变动百分比　　 
R2又称为食物支出的收入弹性。　
恩格尔定律是根据经验数据提出的，它是在假定其他一切变量都是常数的前提下才适用的，因此在考察食物支出在收入中所占比例的变动问题时，还应当考虑城市化程度、食品加工、饮食业和食物本身结构变化等因素都会影响家庭的食物支出增加。只有达到相当高的平均食物消费水平时，收入的进一步增加才不对食物支出发生重要的影响。
　　恩格尔系数是根据恩格尔定律得出的比例数，是表示生活水平高低的一个指标。 其计算公式如下：

　　　　　 　　食物支出金额
　　恩格尔系数＝───────
                  总支出金额　

　
　除食物支出外，衣着、住房、日用必需品等的支出，也同样在不断增长的家庭收入或总支出中，所占比重上升一段时期后，呈递减趋势。
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