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	→内容简介

	最近5年来，宝鸡市房地产开发投资规模逐步扩大，2004-2008年，开发投资额由16.18亿元增加到58.56亿元，增长2.6倍；累计完成投资额163.50亿元，年均增长37.9%。房地产开发投资占全社会投资总额的比重，由2004年的11.5%上升到2008年的13.0%。房地产开发企业由2004年的107户增加到2008年的116户。房地产开发投资规模持续扩大，已成为拉动宝鸡固定资产投资增长和经济快速发展的重要力量。2004-2008年，宝鸡商品房累计销售面积500.58万平米，年均增长16.2%，累计竣工面积275.49万平米，年均下降8.0%。从2005年至今，呈现出商品房销售面积持续高于竣工面积的格局。2008年，宝鸡市商品房销售与竣工面积之比扩大到2.54:1，市场供求矛盾进一步加剧。这一方面表明居民住房需求逐年扩大，同时也说明供给增长相对迟缓，从而推动了房价的上升。2006年之前，宝鸡市商品房的空置率在15%-30%之间，空置是适量的，商品房的发展是良性的，近两年，宝鸡市商品房空置偏少，供不应求，影响价格上涨。随着宝鸡市城市化进程的不断加快，也刺激住房需求。一是城市化进程每提高一个百分点，意味着3.7万人进城，有一千人买房，就会产生需求10万㎡；二是市区每年结婚成家青年5000多对，有一半新婚家庭买房，将引发需求25万㎡；三是这几年旧城改造力度不断加大，每年住房拆除面积30万㎡，至少引发被动房屋需求20万㎡；四是随着人居环境的不断改善，周边地市及本市县域群众在宝鸡市市区购房的数量持续上升；五是正常的小房换大房，环境不好的向环境好的小区过渡，大体每年有30万㎡。综合以上因素宝鸡市住房刚性需求是客观存在的。

近5年来，宝鸡房地产价格基本保持了稳步上涨的态势。2000-2008年，宝鸡房屋销售价格累计上涨30.4%，年均上涨2.7%。 在前几年高涨幅的基础上2008年房屋销售价格涨幅达到93.4%；分阶段看，2003年之前住宅价格涨势平稳，2003年之后涨势明显加快，特别是2007年高达98.7%。与西安、北京、上海等一线城市相比，宝鸡市房价基数一直相对较低，多年来一直低于全国平均水平。在经历了2004年以来几年的连续拉高后，2007年宝鸡房价的上涨幅度快于全国平均水平。主要是缘于宝鸡房价近年来一直是稳中有升的理性市场，商品房主要靠本地购买，炒房现象相对少。虽然2007年以来对宝鸡来说，房价涨幅是前所未有的，但由于前期房价涨幅相对较低，受全国大形势的影响有补涨成份。这相对于宝鸡二线城市来讲，影响滞后，节拍慢3年，应属于“稳中有升”。在国家对国有土地使用权实行“招拍挂”以后，土地交易价格连年上涨，再加上拆迁费用水涨船高，导致宝鸡市土地开发成本节节攀升。2004-2008年，宝鸡市用于房地产开发的土地购置费年均增长59.7%，土地购置费占当年房地产开发投资的比重分别为6.4%、7.9%、8.0%、8.5%、11.6%，土地购置费在房地产开发投资中的比重逐年上涨。从2008年的情况看，土地购置费一季度同比上涨71.7 %，二季度上涨2.6倍，三季度上涨1.7倍，涨势依然坚挺。

尽管宝鸡城市居民人均可支配收入近几年持续保持两位数增长，也高于同期房价上涨幅度，但购房总额相对居民家庭收入来讲上涨较快，居民对房价的承受能力相对较弱。宝鸡市2008年房屋平均价格2780元，城镇居民可支配收入13225元，购买建筑面积100平方米的商品房所需费用相当于宝鸡市城镇家庭年可支配收入的6.06倍。一个普通家庭平均需要12-15年的储蓄才能购买一套住宅。住房消费明显过度占有家庭积累的大部分财富，导致有住房需求无消费能力的家庭比重大大增加。在金融危机影响下，宝鸡房地产市场运行呈“量价平稳发展”的走势，2009年上半年全市商品住房销售价格基本保持稳定，销售均价为2613元/平方米，同比增长3.54%。2009年上半年我市房地产开发投资完成20.95亿元，与去年同期基本持平；销售商品房29.63万平方米，同比增长13.05%，存量住房成交量11.62万平方米，同比增长48.31，呈现出“量增价稳”的趋势；同时，房地产贷款平稳增加，尤其是个贷大幅增加，总体看来，我市房地产市场供应充足、市场需求恢复、房价基本平稳、住房个贷激增。

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、宝鸡市统计局、宝鸡市国土资源局、宝鸡市房产管理局、宝鸡市房地产经纪协会、宝鸡房地产业协会、中国行业研究网及国内外相关报刊杂志的基础信息，全面分析了宝鸡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。报告汇集了宝鸡及宝鸡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；深度分析了宝鸡土地供给市场、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；为宝鸡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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③.我们收到汇款凭证后，特快专递报告或者发送报告邮件

④.款项到帐后快递款项发票

⑤.大批量采购报告可享受会员优惠，详情来电咨询

国内汇款（人民币）

帐户名：深圳市中研普华管理咨询有限公司

开户行：中国工商银行深圳市分行

帐号：4000023009200181386

国际汇款（美元）

Beneficiary’s bank:

Industrial and commercial bank of china, shenzhen branch

Address of ben’s bank:

1/f, block north financial center, shennan road east 5055, shenzhen, china

Swift bic: icbkcnbjszn

Account name: shenzhen zero power intelligence co., ltd.

Account number: 4000023009200589997



	→公司简介

	中研普华公司是中国最专业的行业研究中心，主要服务政府机关和企事业单位，目前世界500强的70%都成为我们的客户（查看客户名单）。中研普华公司坚信中国的企业应该得到一流的、货真价实的资讯服务，在此中研普华研究中心郑重承诺，为您提供超值的服务！中研普华的管理咨询服务集合了行业内专家团队的智慧，磨合了多年实践经验和理论研究大碰撞的智慧结晶。我们的研究产品已经协助数千家企业找到了真正的商业发展机遇和可持续发展战略，我们坚信您也将从我们的研究报告中获得有价值和指导意义的商业智慧！


更多报告请访问 http://www.ChinaIRN.com           TEL:0755-25425716 25425726  FAX:25429588
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