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	→内容简介

	2009年从全年角度看，2月份是北京市房地产市场的第一个低谷，3月份到9月份，10月份再次大幅度回落，出现2009年的第二个低谷，改写了往年“金九银十”的期望，但是随着经济复苏的带动和政策的引导，年底11月和12月份，再次冲高，并且在12月份创造了2009年的交易的新高点。2008年北京市商品房销售走势低于2007年和2009年商品房销售走势，在经历了2007年地产一波高潮后，2008年，受全球经济危机的刺激，北京房地产市场整体出现大幅度下滑的趋势，在2009年中，国家全方面的经济恢复政策，促使我国经济出现了全面好转的迹象，进而在对应的“救市”政策的帮助下，北京房地产市场较2008年已经出现了全面的回暖，特别是在2009年的四、五、六月份，整体回暖趋势已经超过了2007年的高潮。2009年截至12月28日，北京的商品住房和二手房共成交451686套。其中二手房成交量已经达到274917套，超过了2006-2008年总和237020套16%。2009年全年，北京二手房交易量有望接近27.5万套。而楼市总成交量将达到46万套，相比2008年上涨190%。2009年北京楼市总成交值约为GDP的62.6%。其中，商品房达3955.2亿元，占GDP比例达34.9%，二手房成交总值达3147.7亿，占GDP比例高达27.7%。从房价看，北京2009年底的平均二手房价对比1月8900元累计涨幅已经超过58.4%。达14100元／平方米，创下历史记录。而商品房均价上涨幅度更为惊人，由1月的10085元／平方米上涨到了年底的17500元／平方米，价格上涨幅度达到了73.8%。12月来北京的楼市租售比再创记录，达到了1∶565，部分区域甚至达到了1∶700。比2008年上涨了30%。二手房的平均成交总价已突破130万元，部分区域出现翻番的上涨幅度。北京楼市泡沫已经很大。2009年通过释放流动性获得的高速发展赢得了经济的稳定，但房地产的超预期火爆已分明预示风险。2010年针对房地产的调控措施也就跟进出台。

2010年预计北京市房地产投资将回落到15%左右，固定资产投资回落到增幅16%。2009年上半年，北京固定资产投资下滑，在经济增长压力下，北京市启动了1000亿土地储备投资计划。2009年前三季度，北京市房地产投资同比增长56%，土地一级开发投资增长7.6倍。截止到9月末，北京固定资产投资完成3508.4亿元，增幅54.4%。在“大投资”的推动下，2009年北京GDP有望实现“保9”的目标。北京市房地产投资成为了固定资产投资的绝对主力。但是这一高增长背后，却有很多隐忧。2009年全年北京土地一级开发投资将有近10倍的增长。但是，1-3季度的数据来看，如果扣除土地一级开发的7.6倍的增长，则前三季度北京房地产开发投资实际增长仅4.2%，二级开发中的住宅开发投资增长10%左右，经营性用房投资仍在下降，只有保障性住房投资增长了120%。2009年北京固定资产投资中国有投资比例过重。除了投资主体是国有居多外，2009年北京房地产投资的资金来源结构上，也是银行贷款多，企业自有资金少。2009年前三季度北京房地产开发资金来源同比增长82.8%，去年同期下降14%。但在资金来源中，金融贷款增长1.4倍，占比高达40%以上，比重较去年同期提高了10个百分点。而自筹资金占资金来源比重已降至2006年以来的低点，尤其是自有资金增长较慢，占资金来源比重也分别由去年同期的22.12%和13.91%，下降到2009年的15.24%和7.71%。2010年北京市投资结构将发生变化。2009年北京市启动了500亿的南城开发计划，预计带动社会投资2900亿元。北京市在经历了2009年的“紧急大投资”之后。2010年的投资计划安排将回归产业投资和基础设施投资，告别土地开发投资。

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、北京统计局、北京国土资源局、北京房产管理局、北京房地产经纪协会、北京住宅与房地产业协会、北京房地产信息中心、中国行业研究网、国内外相关刊物杂志的基础信息以及北京房地产研究单位等公布和提供的大量资料，结合中研普华公司对北京房地产相关企业的实地调查，对北京房地产行业发展现状与前景、市场竞争格局与形势、赢利水平与企业发展、投资策略与风险预警、发展趋势与规划建议等进行深入研究，并重点分析了北京房地产行业的前景与风险。报告揭示了北京房地产市场潜在需求与潜在机会，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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