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	→内容简介

	目前，贵阳市的商业地产、工业和物流地产还脱离不了住宅地产的开发模式，至于旅游地产甚至还只是处于萌芽阶段。从城市发展需要来说，贵阳市的房地产发展，特别是郊区房地产市场的发展，必须加大商业地产、教育地产、文体地产、工业地产、物流地产的比重，并通过这几类产业地产或复合地产的开发，完善郊区的城市功能配套，提升郊区商业、教育、文化、体育、工业、物流的结构升级。为此，如何将商业、教育、文化、体育、工业、物流等产业的开发与人居环境的改善结合起来，既满足城市发展的需要，也满足开发企业投资赢利的需要，是贵阳市未来房地产开发不可回避的重要课题，也是必须发展的方向。

在调控政策的严格控制下，贵阳楼市呈现先抑后扬的状态，房价回暖、稳中略涨成为主要特征。在调控政策“不松口”的长效预期下，2013年贵阳房地产投资开始向商铺、写字楼、公寓等商业地产转移。政府在政策方面会相对严厉一些,楼市也会有相比较2013年存在严峻的竞争,贵阳楼市往品质化、高端化发展，洋房会有较大的空间。

2013年，贵阳市房地产开发施工面积为6467.51万平方米，同比增长14.2%，增速较2012年下滑了近4个百分点。整体来看，2008-2013年，贵阳市房地产开发施工面积增速保持较高的水平。2013年贵阳市全年成交总计87517套，总成交面积约879.08万平米，成交均价4767元/平米。2013年贵阳市套成交数比2012年成交套数减少了7361套，同比下降7.76%；2013年贵阳市成交面积比2012年成交面积减少了65.59万平米，同比下降6.94%；2013年贵阳市成交均价比2012年成交均价增加了190元/平米，同比上涨4.15%。

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、贵阳市统计局、贵阳市国土资源局、贵阳市房产管理局、贵阳市房地产经纪协会、贵阳住宅与房地产业协会、贵阳房地产信息中心、中国行业研究网、国内外相关刊物杂志的基础信息以及贵阳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贵阳房地产相关企业的实地调查，对贵阳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，并重点分析了贵阳房地产行业的前景与风险。报告揭示了贵阳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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第十五章 贵阳房地产行业发展趋势分析
第二节 2014-2018年贵阳房地产市场趋势分析

一、2011-2012年贵阳房地产市场趋势总结
房屋交易活跃，施工速度仍在加快，竣工速度有所放缓
全市建筑业实现增加值182.59亿元，2012年比2011年增长28%。房屋建筑施工面积5835.21万平方米，比上年增长18.04%；房屋建筑竣工面积616.53万平方米，比上年减少1.83%。  

图表：2011-2012年贵阳商品房行楷工面积情况分析
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图表：2011-2012年贵阳商品房施工面积情况分析
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图表：2011-2012年贵阳商品房竣工面积情况分析
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二、2013-2014年贵阳房地产市场趋势总结
2013年上半年，由于春节过后流动性的持续宽松，政府对调控政策的适度微调，以及开发商持续采取“以价换量”的营销策略，房地产市场成交量延续回升之势，贵阳商品房销售面积呈现出平稳上扬的趋势。1-6月，商品房成交面积418.52万平米，同比回落2.99%， 4月单月商品房销售面积大幅反弹，成交面积108.35万平方米，同比上涨18.99%；1-6月销售金额236.78亿元，同比上涨7.92%。2013年下半年，房地产市场成交量持续维持在高位。 2013年下半年商品房成交面积531.80万平米，同比增长7.61%，商品房成交金额327.28亿元，同比增长17.83%。
从贵阳土地市场看，从土地市场看，由于对市场大环境的影响及对超级大盘有所顾忌，2013年企业在贵阳拿地较2012年谨慎，2013年全年拿地717.27万方，相对2012年的904.99万方有明显下降，但依然维持在多年来的较高水平，对市场持谨慎乐观态度。从出让力度上看，年度1242.58万方的供应面积，明显高于12年1061.40万方，其中商住土地占比40.09%，科教及其他占18.02%，位居土地供应前两位，科教及其他用途供应明显提升。由此看出，地方政府为打造大贵阳战略，在增加土地供应的同时，对相关配套建设给予大力度支持，土地供应用途配臵更加合理，对城市建设由量到质的推进有着正面的推动力。
三、2014-2018年贵阳房地产发展趋势分析
贵阳作为贵州省会，是全国循环经济试点城市。贵阳生态环境良好，生态产业发达，森林围城，是中国首个国家森林城市。喀斯特地貌占全市国土面积的85%,形成了峰林、溶沟、峡谷、溶洞为一体的绚丽景观。生态贵阳山川秀丽、凉爽宜人、物产丰富、交通便利，是自然和旅游资源的富集之地，中国最佳避暑休闲城市。
旅游房地产不是房地产与旅游的简单相加，而是房地产业与旅游业的内在的、本质的联系基础上，适应社会经济发展和人们生活日益提高的需求产生的。旅游地产的一个显著特征是综合性，也正是这个特征显现了旅游地产可以成为一个产业或一种模式来发展。
旅游地产的发展，国内的三亚是一个成功的典型案例，贵阳市的近邻昆明、成都等市也已经作出了很多有益的探索。如昆明的旅游小镇开发（温泉小镇），成都的城乡一体化开发（三圣花乡）。贵阳的优势是避暑、森林、温泉，要发展度假地产，可以探索一条避暑度假、温泉辽养、康体休闲的路子。即把运动健身、康体、餐饮美食与度假别墅、度假公寓的开发结合起来，形成贵阳特色的“避暑度假基地”的开发模式。
“第二居所”是旅游房地产的特点，如三亚在近两年，开发了很多的旅游房地产的项目，那里发展成为非常好的旅游景区，同时又适合于居住，吸引大家来旅游、度假、教育、运动、包括养生。就贵阳而言，旅游和房地产的有机结合符合贵阳城市对外开放的调整政策，有利于带动地方经济、城市发展、房地产的开发和城市新农村的建设。
发展旅游地产业与贵阳市发展低碳经济目标是一致的。通过发展旅游地产的宜居、休闲、度假、旅游、养老等多业态形式，把贵阳打造成一个美丽的生态文明城市，享受大自然夏无酷暑，冬无严寒的恩赐，告别空调！是实现发展低碳经济的一个重要内容。通过科学规划布局的旅游地产业发展建设，实现节能，减排，人与自然的和谐发展不仅是旅游地产业发展时代要求，也是旅游地产业发展的基本方向。科学规划布局的旅游地产发展，不仅可以实现对目前旅游设施的全面升级和增强接待能力，促进作为支柱产业的旅游业的跨越式发展，而且也能实现旅游地产业自身发展为一个新兴的支柱产业，旅游与房地产两个产业相互促进、相互发展，并带动相关经济的发展。
近年来，贵阳优质、生态、绿色的高端房地产项目不断增加，户型不断优化，加上相比国内其他以优质旅游资源为依托的房地产项目略低的价格，使得贵阳旅游房地产项目正逐步为省外消费者所“青睐”，成为投资的价格洼地，这是机遇所在。目前房地产调控政策是针对住宅价格增长过快，同时也应该是房地产市场进一步走向规范、健康发展制度化的新阶段的开始，与目前房地产市场主要集中在住宅投资相比较，在新政抑制投资需求的情况下，旅游地产有可能成为下一个投资热点。
旅游房地产是房地产发展的高级形态，不单是销售房屋，更重要的是营销整个旅游资源。要创新营销方式，把贵阳的吃、穿、住、行、游、购、娱等整合起来营销推广，就是营销整个旅游资源和整个城市。综观国内旅游休闲房地产较发达的城市，政府扮演着相当重要的角色，要将旅游地产的发展与城市形象塑造相结合，大力支持、协调，为开发商提供保障，让百姓快乐置业。
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