[image: image1.emf] 

 

 

C I R N    

WWW.ChinaIRN.COM 中国行业研究网  

                                         中研普华管理咨询公司版权所有

2009-2012年无锡房地产行业竞争格局与投资战略研究咨询报告
	【出版日期】 2009年8月
	【报告页码】 489页
	【图表数量】 314个

	【印刷版价】 6000元
	【电子版价】 7000元
	【两版合价】 8000元

	【英文版价】 15000元
	【英文电子】 16000元
	【英文两版】 17000元

	【订阅热线】 0755-25425716   25425726   25425736
	下载征订表

	【版权声明】 本报告由中国行业研究网出品，报告版权归中研普华公司所有。本报告是中研普华公司的研究与统计成果，报告为有偿提供给购买报告的客户使用。未获得中研普华公司授权，任何网站或媒体不得转载或引用，否则中研普华公司有权依法追究其法律责任。如需订阅，请直接联系本站，以便获得完善服务。

	→内容简介

	2008年对于房地产业来说是极其不平凡的一年，受国际金融危机影响，我国宏观经济增速放缓，无锡房地产市场也受到了一定的影响，市场成交量明显减少，商品房剩余可售量日趋增大。在国家和地方一系列房产新政的刺激下，再加上部分开发企业也调整了营销策略，在各种因素综合作用下，2009年以来无锡的房地产市场出现了积极的变化。2009年第一季度，长三角各大城市房地产市场成交量普遍大幅度增长,表明各地购房者的观望情绪均已有所消退。上海、南京、苏州、无锡、杭州这5 个城市的成交量环比2 月的平均增长率达到80%，而同比去年3 月的平均增长率更是达到了110%。并且，09 年3 月份的成交量普遍超出了08 年的最高水平。这5 个城市中，仅苏州在3 月份出现环比下降的情况，主要是由于苏州2 月份成交量过度爆发放量。无锡房地产市场出现报复性回暖，说明越来越多的无锡购房者认为市场底部现已出现。无锡3 月份成交量环比增长了67%，同比增长了104%，相比于去年月均水平增长了85%，同时，超出去年月均去化最高水平5 月份19%。

2009年1-6月，无锡市区房地产开发投资165.86亿元，占固定资产投资比重为21.4%，投资额同比下降8.77%，其中住宅投资102.67亿元，同比下降11.95%，相比上季末跌幅收窄。市区房地产施工面积1821.88万平方米，同比下降7.83%，新开工面积405.73万平方米，同比下降28.28%，竣工面积137.17万平方米，同比增长20.63%。同期，江阴房地产开发投资为30.95亿元，同比增长10.73%，宜兴房地产开发投资为11.51亿元，同比增长5.31%。1-6月土地市场依然平淡，无锡市区共23幅经营性用地挂牌出让，面积62.33万平方米，且绝大部分底价成交，出让总金额20.46亿元，土地平均单价为3283元/平方米。从出让地块的用途来看，上半年无锡市区的土地供应主要以商业、办公等非住宅用地为主，非住宅土地供应量达49.86万平方米，约占总供应量的80%。同期，江阴出让经营性用地36.1万平方米，宜兴则为167.89万平方米。

2009年1-6月无锡市区批准预售面积为167.03万平方米，同比下降50.41%，其中住宅137.24万平方米，同比下降48.04%，商品房供应节奏明显放缓。此外，在销售节奏加快的推动作用下，存量商品房得到有效消化。年初，商品房累计可售面积为929.40万平方米，其中住宅为588.29万平方米；一季度末，则下降至885.35万平方米，其中住宅为554.4万平方米；二季度末，存量商品房得到进一步消化，商品房累计可售面积为831.31万平方米，其中住宅为491.21万平方米。同期，江阴、宜兴商品房批准预售面积分别为73.1万平方米，58.89万平方米。2009年以来，无锡市房地产市场消费回暖，成交量持续放大，增幅明显。1-6月市区商品房销售面积327.92万平方米，同比增长73.66%，销售金额196.6亿元，同比增长76.16%；商品住宅销售面积285.1万平方米，同比增长79.65%，销售金额159.95亿元，同比增长83.16%。另外从1-6月市区商品住宅各面积段成交套型来看，中小户型面积段占比较大， 100-144平方米面积段销售11353套，占比为47.45%，80-100平方米面积段销售8109套，占比为33.89%。另外，1-6月江阴商品房销售47.82万平方米，宜兴商品房销售38.06万平方米。

2009年以来，受优惠税费政策以及城市拆迁力度加大等因素影响，无锡市二手房市场成交活跃，1-6月无锡市区总共成交二手房123.64万平方米，金额40.15亿元，其中住宅成交量增长更为明显，总共成交二手住宅9545套，同比增长79.52%，面积79.8万平方米，同比增长82.78%，金额35.82亿元，同比增长110.33%。从月度成交曲线来看，前几个月市区二手住宅成交上升趋势较为平稳，曾连续3个月成交量维持在13-15万平方米左右，但6月则迅速上升至21万平方米。另外，1-6月江阴成交各类二手房26.27万平方米，宜兴成交各类二手房49.54万平方米。进入2009年以来，无锡市区房屋价格出现一定波动，商品住宅价格走出了一个先抑后扬的走势，一季度商品住宅加权均价为5211元/平方米，环比负增长1.24%，而二季度商品住宅加权均价为5403元/平方米，环比增长3.69%，比年初增长2.45%，而二手房价格方面，一、二季度市区二手住宅加权均价环比涨幅分别为0.57%和3.32%。从上半年总体情况来看，无锡市区房价的涨跌幅尚在合理范围。

2009年8月，无锡市又迎来开盘与加推的高潮。近期房价涨势明显，下半年楼市发展趋势被多数开发商看好，8月份无锡市楼市开盘项目明显增加。据统计，8月份无锡市有近20个楼盘陆续开盘，其中有纯新盘，而大部分则是次新盘新开，加推新房源，不难看出，开发商“金九银十”大战已经提前开锣。毋庸置疑，无锡房地产市场的活跃度到目前来说仍在延续中。无锡的商品住宅销售在近几个月内仍会得到维持。首先，就目前国内的经济形势而言，由于出口贸易量仍处于萎缩的状态，房地产等大宗商品消费对经济的拉动作用就显得更加重要，所以国家在短期之内仍然会对房地产持积极的促进政策；其次，在货币供应量增加、流动性泛滥的情况下，人们对于房屋这类不动产有着更强保值增值的心理预期，因此难免出现不少避险资金进入楼市的情况，加之现在信贷的一些增长，银行贷款的门槛放得比较低，商品房成交量的维持将是必然的，并且高位的成交量一定意义上会带动房价的上涨，从而导致投资改善型客户处于一种非常心理——买涨不买跌的传统投资心理将进一步支撑着整个楼市的销售。具体到无锡来看，作为一个外向型经济城市，虽然无锡受外部经济环境影响比较大，但是本地的经济基础较为稳固，以前的民营经济也比较发达，居民的富裕程度比较高，而且无锡正在处于城市化快速发展的阶段，居民对商品房的购买力和购买欲望受外部经济环境影响会比较小，所以如果市场大环境没有发生整体逆转的话，无锡的成交量将会保持平稳状态，而不似一些一线城市的成交量出现大起大落现象。无锡楼市的活跃度在近期内还将保持，并且房价在2009年下半年仍将被维系在比较平稳的态势，其上涨速度难再像5、6月份上涨的这么快。

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、无锡市统计局、无锡市国土资源局、无锡市房产管理局、无锡市房地产经纪协会、无锡房地产业协会、中国行业研究网及国内外相关报刊杂志的基础信息，全面分析了无锡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。报告汇集了无锡及无锡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；深度分析了无锡土地供给市场、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；为无锡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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二、竞争优势分析

三、2008-2009年经营状况

四、2009-2012年发展战略
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四、2009-2012年无锡房地产同业竞争风险及控制策略

五、2009-2012年无锡房地产行业其他风险及控制策略

第十五章 无锡房地产行业投资战略研究
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