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	→内容简介

	重庆房地产市场在经历2008年的调整与阵痛之后，于2009年上半年频现回暖信号，市场复苏在即。年初的优惠政策有效刺激市场需求得以快速释放，销售市场率先回暖，全市商品房销售面积达1615.62万平方米，同比增长37.6%，实现销售额529.37亿元，增长64.3%，呈现价量齐升的发展态势；资金链有所好转，开发投资整装待发，房地产开发企业上半年到位资金658.03亿元，同比增长16.7%。上半年，全市累计完成房地产开发投资434.29亿元，同比增长13.2%。3-5月各月房地产开发投资完成额均维持在75亿元左右，环比波动保持在3个百分点以内，保持相对平稳，开发企业谨慎前行。6月受市场经济回暖迹象日益明显的影响，开发投资有所发力，单月完成房地产开发投资111.53亿元，同比增长27.1%，环比增长46.0%。，单月增量为2009年以来最高水平。从全市各区域房地产开发投资情况看，上半年，“1小时经济圈”完成投资397.79亿元，同比增长11.6%，占比91.6%，比重较去年同期下降1.3个百分点，其中主城九区完成投资325.25亿元，增长13.4%，占全市比重为74.9%，较去年同期略升0.1个百分点。可见，“1小时经济圈”中除主城九区以外的区县开发投资增速不快，比重下降。“两翼”房地产开发投资36.50亿元，同比增长34.9%。其中，“渝东北翼”完成投资26.17亿元，增长20.1%；“渝东南翼”完成投资10.33亿元，增长96.6%。“两翼”房地产开发投资具有基础薄、增速快的显著特点。

上半年主城区商品房土地（出让）供应面积中，6月单月成交商品房土地面积及金额均占上半年比重一半以上，可见土地交易从6月开始重新活跃，开发商重启购地行为。其中，保利地产以38.1亿元拍下鸿恩寺附近895亩土地，楼面地价达到3040元/平方米，逼近2007年楼市最高峰时楼面均价水平，成为开发商信心恢复的有力佐证。从全国情况来看，1-5月全国房地产开发投资完成10165.21亿元，同比增长6.8%，较重庆市同期低2.3个百分点；西部地区完成投资1971.92亿元，同比增长8.6%，较重庆市同期低0.5个百分点。1-5月重庆市房地产开发投资增速居全国第18位，较去年同期上升7位；西部第8位，较去年同期上升3位。上半年，全市房地产开发企业资金来源979.24亿元，同比增长14.7%，较一季度提高8.7个百分点，其中本年到位资金658.03亿元，同比增长16.7%，较一季度提高15.4个百分点。四类来源资金结构进一步优化。一直以来，以定金及预售款和个人按揭贷款为主的其他资金来源在房地产开发企业本年到位资金中的比重维持在40%以上，2006、2007、2008年所占比重分别为48.5%、54.3%、43.8%。因此随市场销售情况同步波动的其他资金来源已成为开发企业的主力资金。2009年4月，开发企业其他资金来源增长11.8%，结束连续九个月的负增长态势，到本月末，其他资金来源增速进一步加快，实际到位325.92亿元，增长28.7%，较上月高3.4个百分点。其中，定金及预收款171.44亿元，增长22.3%，较上月高0.4个百分点，个人按揭贷款126.93亿元，增长86.6%，较上月高13.7个百分点。

外商直接投资，是重庆市房地产市场利用外资快速增长的主要原因，同时保障外资企业投资快速增长。全市上半年利用外资12.89亿元，增长220.2%，其中外商直接投资12.77亿元，增长223.1%，占比99.1%。外资快速到位促使外资企业积极投入重庆市房地产市场，上半年全市外资房地产开发企业完成投资73.52亿元，同比增长80.6%，增速较全市平均水平高67.4个百分点。上半年全市房地产开发企业自筹资金202.19亿元，增长16.7%，占比30.7%，其中企业自有资金130.77亿元，增长22.4%；国内贷款117.03亿元，同比减少12.1%，其中银行贷款112.39亿元，减少9.0%，非银行金融机构贷款4.65亿元，减少51.8%。可见，房地产开发企业资金对贷款的依赖有所下降，自筹资金比重较高，资金结构有所优化。国务院近日公布固定资产投资项目资本金比例的调整结果，保障性住房和普通商品住房项目的最低自有资金比例从35%调低至20%，将为开发企业资金环境进一步松绑，开发资金有望得到更有力的保障，下半年房地产市场全面复苏指日可待。

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、重庆市统计局、重庆市国土资源局、重庆市房产管理局、重庆市房地产经纪协会、重庆房地产业协会、中国行业研究网及国内外相关报刊杂志的基础信息，全面分析了重庆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。报告汇集了重庆及重庆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；深度分析了重庆土地供给市场、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；为重庆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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