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	→内容简介

	2009年初，石家庄部分开发企业不同程度地放缓了在建楼盘的开发进度，从而使得2009年年初的商品房上市量略显不足，4月份以后，由于政策的影响，开发企业加快了开发速度，整个年度市场上市基本能够满足消费者需求。2009年1-12月，市区商品房当期上市面积500.52万平方米，商品住房394.6万平方米，同比分别增长44.18%、56.22%；其中批准预售面积商品房400.74万平方米，商品住房323.4万平方米，同比分别增长50.48%、67.92%；现房备案面积商品房99.78万平方米，商品住房71.2万平方米，同比分别增长23.43%、18.67%。从商品房上市分布区域看，上市量最大的是裕华区达225.4万㎡，占市区商品房上市总量的44%；其次是桥西区上市量达84.48万㎡，占商品房上市总量的17%；桥东区上市量为79.84万㎡，占商品房上市总量的16%；长安区上市量为62.57万㎡，占商品房上市总量的13%；新华区上市量为48.23万㎡，占商品房上市总量的10%。

2009年1－12月，市区商品房上市量在年初较小，前三个月上市量仅有67.35万㎡，3月份后，商品房上市量基本保持平稳，4月份最多为69.66万㎡、5月份为64.08万㎡、6月份上市量又出现下滑为31.94万㎡，11月份上市量下滑最为严重，仅为6.09万平方米。从商品房上市量走势分析，年初市场较冷清，观望气氛较浓，3月份后市场逐步回暖，上市量逐步增加。虽然6月份上市量又出现下滑，但后市随着市场需求的增加仍然有补量，10月份、11月份上市量下滑速度较快，11月份上市量成为全年最低点。从2009年商品住宅分面积段上市情况看，90㎡以下面积段的商品住宅上市量为101.03万㎡，占住宅上市总量的25.6%，与去年同期相比增加了112%；90-120㎡面积段的商品住宅上市量为97.7万㎡，占住宅上市总量的24.75%，较去年同期增加4.35%； 120-144㎡面积段的商品住宅上市量为80.21万㎡，占住宅上市总量的20.32%，与去年同期相比增加了34.26%；144㎡以上面积段的商品住宅上市量为115.66万㎡，占住宅上市总量的29.31%，与去年同期相比增加了123.41%。从商品住宅上市面积段对比分析，120㎡以下的住宅上市量不足，是2009年中小户型住宅短缺的主要原因。

在国家宏观政策和省、市政府及时出台的多项鼓励购房措施以及住房刚性需求有效释放的共同作用下，我市房地产市场回暖较为明显，尤其是商品住宅成交量大幅上升。2009年1-12月，市区商品房成交面积494.65万平方米，商品住房432.05万平方米，同比分别增长201.41%、252.41%；其中预售合同备案面积：商品房405.53万平方米，商品住房356.04平方米，同比分别增长215.73%、272%；现房销售面积商品房89.12万平方米, 商品住房76.01万平方米，同比分别增长149.85%、182.67%。商品住房供求增量比=0.91：1，商品住房供需基本平衡，基本能够满足群众的购房需求。从商品房销售区域分布来看，裕华区是销售量最大的区域，为173.13万㎡，占到商品房总销售面积的40.07%；长安区的商品房销售量为86.82万㎡，占商品房总销售面积的20.10%，位居第二位；桥东区和新华区的销售量分别为69.17万㎡和73.47万㎡，占比例分别为16%和17%；桥西区销售量最少为29.46万㎡，占商品房总销售面积的6.82%。2009年市区商品住房成交均价为3897元/㎡，12月份成交均价为4101元/㎡，同比增长11.17%，月环比增长0.29%，总体较为平稳，没有出现大起大落的现象。从每月的成交均价看，市区商品住房成交均价呈现小幅上扬的趋势。

2009年，受房地产市场回暖和税费优惠政策的影响，二手房交易日趋活跃，成交量持续增长。市区成交二手房26990套，二手住房26547套，同比分别增长163.57％、170.17%；二手房成交面积223.83万平方米，二手住房213.98万平方米，同比分别增长154.09％、210.43%；二手房成交均价为3869元/平方米，同比增长14.16%；二手住房均价为3891/平方米，同比增长7.01%。在多项限时优惠政策的刺激下，石家庄市二手房市场延续了2008年的走势，于2009年年初首先企稳并带领房地产市场复苏，逐渐成为交易市场中的主角。2009年的石家庄二手房市场打破了传统的淡旺季规律，在3月到9月间，基本上各月交易量均处在较活跃状态。从分区域的二手住房成交量上来看，新华区成交量为19.46万㎡，占二手住房总成交量的24%；裕华区成交6.44万㎡，占20%；长安区成交0.94万㎡，占21%；桥东区成交0.54万㎡, 占18%；桥西区成交0.66万㎡, 占17%。从住宅类二手房成交的面积段上看，90㎡以下的二手住宅成交量较大，达128.3万㎡，占住宅类二手房成交总面积的59.96%，其中又以60-90㎡面积段户型居多，成交量为82.7万㎡，达到38.64%；90－144㎡面积段的成交量为68.97万㎡，占住宅类二手房成交总面积的32.23%；144㎡以上面积段的成交量为16.71万㎡，所占比例仅为7.81%。

2010年是三年大变样的收尾年，相当一批城中村改造项目峻工，大规模的城中村改造和旧城改造带来的土地放量，或将彻底改变省城楼市一直紧绷的供求关系。2009年累计未售的商品住房、2010年新上市商品房项目、城中村改造项目的商品房与回迁房，将构成2010年石家庄楼市供应的主体。2009年石家庄土地市场共成交22宗地。根据各地块的土地面积和容积率计算，总建筑面积约180万平方米。2010年新上市商品住房的可售面积应不低于250万平方米。如果再加上城中村改造的部分回迁房，预计2010年的省会商品房总供应量预计为600万平方米以上，市场供应量很大，市民购房的选择余地也将更大。2010年石家庄楼市会出现百花齐放，百家争鸣的局面，市场放量将会大幅增加。2010年省会楼市可能会供大于求。从2009年省会房地产的情况来看，各个区域具有新的放量，特别是万达、恒大等品牌地产的进入，因此2010年的市场供应无论是从数量上还是从品质上，都会有一个提升。预计石家庄2010年将会迎来一个理性的上涨期，一方面是由于楼盘品质的提高带动成本的提高，另一方面就是高端项目在房价上的带动作用，这个因素不可忽视。

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、石家庄市统计局、石家庄市国土资源局、石家庄市房产管理局、石家庄市房地产经纪协会、石家庄住宅与房地产业协会、石家庄房地产信息中心、中国行业研究网、国内外相关刊物杂志的基础信息以及石家庄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石家庄房地产相关企业的实地调查，对石家庄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，并重点分析了石家庄房地产行业的前景与风险。报告揭示了石家庄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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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！
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