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	→内容简介

	2009年1季度，文登市房地产市场出现了明显的回暖迹象。据统计，3月份共成交商品房530套，同比增长20%，环比增长58%；成交商品房建筑面积53615平方米，同比增长22%，环比增长55%；商品房成交金额14339万元，同比增长65%，环比增长69%；商品房平均成交价格每平方米2674元，同比增长35%，环比增长9%。文登市房地产市场回暖主要有以下几个方面的原因：一是国务院最近多次强调，房地产业是国民经济的重要支柱产业，要认真分析和研究房地产市场的形势，正确引导和调控房地产走势。这给全国房地产市场的发展定下了基调，增强了各地开发商的信心。同时，抄底资金开始进入市场，增加了市场的流动性。二是国务院4万亿投资计划已经进入了落实阶段，其中固定资产投资是一个主要方向。作为固定资产的一个重要组成部分，房地产开发建设将从中受益，房地产业受拉动上行的趋势慢慢显现。三是持币待购人群已经从宏观经济政策中解读出了国家发展房地产业的战略意图，并开始积极寻找合适的商品房，力图在房价开始新一轮上涨前解决自己的住房问题，这促进了潜在购买力向现实购买力的转化。四是国家实行了积极的货币政策。在房地产消费过程中，契税、营业税、所得税等都有了相应的减免。为促进房地产业发展，文登市刺激房地产市场发展的配套措施也开始落实，涉房行政事业性、中介服务性收费都有了一定的下调，减轻了开发商和购房人的负担，促使市场交易活跃。从全市范围来看，由于调控得力、监管到位，文登市房地产市场基本未形成发展泡沫。因此，2008年文登市商品房成交量同比基本持平，达到了57万平方米；商品房销售价格稳中略增，涨幅达到了10%以上，体现出了较好的发展连续性。在新的重大利好政策出台前，文登市房地产市场将维持这种平稳发展的格局，市场回暖、季节性增长两大因素将使商品房成交量进一步放大，但成交价格不会大起大落。

2009年上半年，文登市商品房的平均价格达到了2851元/平方米，同比上涨27.90%。其中，商品住房平均价格达到了2675元/平方米，同比上涨了23.5%。一线精装修楼盘和小高层楼盘的售价更是达到了每平方米4000元以上，拉动了整体房价的上涨。在交易量方面，文登市上半年商品房销售面积为33万平方米，较去年同期有所下降。这主要是因为原属文登市的两个商品房开发大镇整体划归威海工业新区。剔除这一因素，文登市2009年上半年商品房的交易量较去年同期还略有增长，走出了2008年下半年以来的销售低谷。2009年3月以来，房子明显好卖了，房子卖不动的最“钝”的时候已经成为“过去时”。二手房交易市场的数据进一步印证了房地产市场回暖的迹象：上半年，全市存量房成交面积16万平方米，成交金额达到3亿多元，同比分别增长7.76%和14.34%。由于2008年全国房地产市场普遍不景气，文登市部分楼盘的开发商推迟了建设进度。2009年以来，随着经济形势好转、国家信贷投资政策放宽以及房地产开发大环境的进一步改善，不少开发商加快了开发项目的建设进度，新批项目也大量上马，商品房市场供应较为充足。同时，由于本地购房人的刚性需求得到进一步释放，以及外地购房者的大量涌入，预计下半年商品房市场将进一步延续上升趋势，购销两旺将成为市场的主要特征，商品房价格将稳中有升，不会出现大幅度波动。

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、文登市统计局、文登市国土资源局、文登市房产管理局、文登市房地产经纪协会、文登房地产业协会、中国行业研究网及国内外相关报刊杂志的基础信息，全面分析了文登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。报告汇集了文登及文登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；深度分析了文登土地供给市场、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；为文登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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