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	→内容简介

	江门GDP的快速增长中，工业制造业的贡献是关键因素。本届政府提出了到2011年GDP达到1800亿元的目标，而在发展路径上，发展先进制造业成为第一选择。做大经济总量，就要把“四大百亿工程”作为主要抓手，即要打造年产值超100亿元的企业集团、工业总产值超200亿元的工业强镇、工业总产值超300亿元的工业园区、工业总产值超400亿元的产业集群。江门本是一个工业基础雄厚、产业链条完整的城市，近些年来却又输在工业方面，奋起直追理所应当。而现在它又有着难得的机遇，香港与珠三角制造业转移大潮渐起，江门特殊的地缘、土地、环境、工业基础、水电能源等优势，使它成了承载珠三角发达地区产业转移的理想场所之一。这一背景对于江门的房地产意义重大。多年来由于工业发展滞后，江门房地产的目标人群只能局限于本地。承接制造业转移带来的人流将为江门房地产注入新鲜活力，它不仅仅意味着更多的外来新客户，更重要的是，城市经济发展起来后，居民收入水平提高，本地客户潜在需求将会增长，而房价水涨船高，也会拓展利润空间。2008年江门房地产寒意甚浓，全市全年销售面积、销售额下跌分别约为25%和15%，其中市区下跌幅度最大。与此形成鲜明对照的是开发投资额的增长，全市全年完成投资额约82亿元，同比增长达到56%，其中市区增长约46%。江门的房地产还没有成为本地经济的支柱产业，但发展速度却很迅猛，这有基数较低因素，也说明江门房地产的洼地价值正在得到更多展现。

2009年第一季度江门市房地产投资总额为12.04亿元，其中住宅投资总额为10.13亿元，同比分别下降16.45%及23.20%，市区（含新会区）投资总额为6.10亿元，其中住宅投资总额为4.97亿元，同比分别增长2.87%及-3.50%。全市施工面积为689.81万平方米,其中住宅施工面积为611.60万平方米,同比分别增长51.36%及56.04%，市区（含新会区）房地产施工面积为365.26万平方米, 其中住宅施工面积为308.59万平方米,同比分别增长45.39%及42.83%。蓬江、江海两区房地产施工面积为233.23万平方米, 其中住宅施工面积为188.35万平方米,同比分别增长43.29%及34.55%。全市新开工面积67.47万平方米，其中住宅面积56.12万平方米,同比分别下降49.84%及53.88%，市区（含新会区）新开工面积41.96万平方米，其中住宅面积34.36万平方米,同比分别下降28.55%及34.04%。蓬江、江海两区新开工面积21.90万平方米，其中住宅面积16.98万平方米，同比分别下降50.53%及55.94%。全市竣工面积74.61万平方米, 其中住宅面积65.82万平方米,同比分别增加52.17%及55.60%，市区（含新会区）竣工面积36.14万平方米，其中住宅面积31.21万平方米,同比分别增加185.69%及186.86%。蓬江、江海两区竣工面积24.61万平方米，其中住宅面积21.90万平方米,同比分别增加231.22%及242.72%。从上述数据可以看出，全市房地产开发投资额同比出现负增长，也是近几年房地产投资额首次出现负增长现象。

2009年第一季度全市商品房销售面积67.06万平方米, 其中住宅销售面积63.20万平方米,同比分别增加28.22%及26.98%。市区（含新会区）商品房销售面积32.17万平方米, 其中住宅销售面积29.07万平方米,同比分别增加126.71%及129.98%。蓬江、江海两区商品房销售面积25.72万平方米, 其中住宅销售面积23.55万平方米,同比分别增加202.23%及207.44%。全市商品房销售金额21.55亿元,其中住宅销售金额20.11亿元,同比分别增加54.81%及54.10%。市区（含新会区）商品房销售金额11.50亿元,其中住宅销售金额10.37亿元,同比分别增加139.09%及137.30%。蓬江、江海两区商品房销售金额9.51亿元,其中住宅销售金额8.72亿元,同比分别增加209.77%及208.13%。根据第一季度成交数据显示,商品房成交量大幅增长,特别市区（含新会区）成交量同比增加一倍有多，蓬江、江海两区成交量同比更是增加两倍有多。

2009年上半年，江门市区（不含新会区）共公开出让了7宗房地产用地，总面积27.5353万平方米，总规划建筑面积约65.2766万平方米，成交金额11.2236亿元。下半年的土地供应仍较为充足，政府将结合近几年市区商品房销售情况和市场需要，有计划地逐步出让多宗房地产用地，主要以中小型商住地块为主。全年出让的商住地规划建筑面积将超过90万平方米。江门市09年6月份商品房预售面积仅达1.4万㎡，环比下降了72%，住宅预售套数是118套，比5月份减少了214套，环比下降了64%。从统计数据上看，4月份以后，江门市住宅预售量持续快速下降，市场上的可售货量已然不多。进入6月以来，除了极个别新开的楼盘货量较多外，大多数发展商都处于缺货状态。与去年相比较，2009年的市场明显出现回暖迹象，从4月份开始成交量不断攀升，6月更加延续了5月黄金周的强势，呈现出量价齐升的状态。由于网上签约一般与实际成交存在一到两周的时间差，因此6月份的涨势较大程度上是反映了5月的真实情况。踏入6月份，乘年初市场回暖的大势，市场价格和成交量已经在调整中趋于平稳并回升放大，但是供货不足的问题马上就会在下半年出现，由于去年大环境不好，很多开发商一整年的开发进度都受到了影响。江门市区（蓬江、江海两区）目前在售的仅有1500套左右，截止到“十一”期间，达到预售条件可推出市场的还将有2100套左右，但有些新货数量较大的楼盘可能不会一次性全部推出，因此，较为现实的估计是，仅有1500套左右的新货将被推出市场，也就是说，从6月份开始至“十一”黄金周期间，包括目前在售的和即将推出的货量总共只有3000套左右，按现时的消化速度计算，仅够消化2-3个月。

本研究咨询报告由中研普华咨询公司领衔撰写，在大量周密的市场调研基础上，主要依据了国家统计局、国家发改委、国务院发展研究中心、中国房地产协会、江门市统计局、江门市国土资源局、江门市房产管理局、江门市房地产经纪协会、江门房地产业协会、中国行业研究网及国内外相关报刊杂志的基础信息，全面分析了江门市房地产行业发展的宏观形势、政策、行业总体水平、市场供求现状、市场结构特征。报告汇集了江门及江门主要片区的房地产开发、商品房交易价格、销售和空置状况等重要经济指标；报告涵盖了房地产开发、商品房销售、各主要类型物业、片区房地产、房地产需求规模、房地产政策与住房金融、行业竞争态势以及发展趋势等重要板块的内容；深度分析了江门土地供给市场、住宅市场的供求状况、价格走势、住房消费状况与需求特征以及房地产开发企业的竞争态势；为江门房地产商在激烈的市场竞争中洞察先机，根据市场需求及时调整经营策略，为战略投资者选择恰当的投资时机和公司领导层做战略规划提供了准确的市场情报信息及科学的决策依据，同时对银行信贷部门也具有极大的参考价值。
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七、竞争战略规划

第二节 对江门房地产品牌的战略思考

一、企业品牌的重要性

二、江门房地产实施品牌战略的意义
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第三节 江门房地产行业投资战略研究

一、2009年房地产行业投资战略

二、2009年江门房地产行业投资战略

三、2009-2012年江门房地产行业投资战略

四、2009-2012年细分行业投资战略
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