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[bookmark: _Toc185730384]一、房地产开发环境概况
[bookmark: _Toc185730385]1、地理位置概况
临河位于内蒙古自治区西部，黄河北岸,阴山南麓,河套平原中部，南临中国第二大河--黄河,故名“临河〞。地理坐标为东经107°6'至107°44'，北纬40°34'至41°17'。
临河全境为黄河冲积平原，地面开阔平坦，地势从西南向东北微度倾歪。临河深处内陆，属于中温带半干旱大陆性气候，其特点是：云雾少落水量少、风大、气候枯干，年落水量138.8mm，平均气温6.8°C，昼夜温差大，日照时刻长，年日照时刻为3229.9小时，是我国日照时数最多的地区之一。
[bookmark: _Toc185730386]2、人口开发概况
近年来，巴彦淖尔市人口维持低增长的开发速度，据相关资料显示：2006年末，全市常住人口抵达173.61万人，人口自然增长率为0.294%
2006年临河区人口及劳动力就业情况普查资料显示：年末临河区总人口为53.04万人，城镇人口为29.83万人，占总人口的56.24％；乡村人口为23.21万人,占总人口的43.76％。男性人口27.08万人，女性人口为25.96万人。全社会就业人员27.5万人
2006年末，全市共有艺术表演团体8个；公共图书馆8座,图书馆侍候点30个;文化馆8座；博物馆3个;文物保卫治理机构3个；档案馆8个；年末拥有传播电台1座，调频转播发射台6座，传播综合人口覆盖率91.1%；电视台1座，电视转播发射台30座，电视综合人口覆盖率93.1%。
卫生事业开发加快。全市共有卫生气构172个，其中医院25个；卫生院112个；专科疾病防治院〔所、站〕1个；疾病预防操纵中心〔防疫站〕9个，妇幼保健院〔所、站〕
8个。年末医疗卫生单位拥有病床5380张，比上年增加269张。全市拥有卫生技术人员6084人，其中，执业医师2427人；执业助理医师558人。新型农村合作医疗工作稳步推进。全市参加合作医疗的农牧民抵达49.38万人，筹集合作医疗资金2468.91万元。报销医药费用的农牧民抵达11.95万人次，报销金额1495.75万元。
全市共有一般高等学校1所，在校学生0.40万人，专任教师557人；一般中等专业学校5所，在校生数0.48万人，专任教师192人；一般中学94所，在校生数11.07万人，专任教师0.62万人；小学357所，在校生数11.92万人，专任教师0.75万人。小学适龄人口进学率抵达100%，小学毕业生升学率抵达99.1%，初中毕业生升学率抵达77.87%，比上年提高5.64个百分点。
[bookmark: _Toc185730387]3、经济开发概况
国民经济维持又好又快的开发，全市生产总值由上年的217.03亿元增加到278.23亿元，全年人均生产总值抵达16045元，比往年增加3485元人民币。市场物价热和上涨，全市居民价格总水平上涨1.9%，比往年上涨了0.1个百分点其中都市上涨2.1%，农村上涨1.6%。
工业经济实现新突破，全部工业增加值突破百亿元大关，抵达100.39亿元，比上年增长34.2%。工业经济效益显著提高，全区规模以上工业企业实现利税总额40.53亿元比上年增长1.2倍，工业经济效益指数达287.92元，比往年提高75.6个点。
建筑业生产快速增长，年末全市资质等级四级及四级以上建筑企业53家，从业人员1.09万人，完成建筑业总产值21.93亿元，比上年增长15.1%，完成建筑施工面积194.86万平方米，房屋建筑竣工面积153.97万平方米，竣工房屋价值11.83亿元，全年实现利润总额2.09亿元，比上年增长2.7倍。
固定资产投资稳健增长，全年全社会固定资产投资总额突破200亿大关，抵达210.15亿元，比往年增长32.7%，从名目隶属关系瞧，中心名目完成投资4.97亿元，同比增长1.3倍；地点名目完成投资205.17亿元，比上年增长31.8%。从投资主体瞧，非国有单位投资积极性增强，成为投资增长的主动力。国有单位完成投资60.88亿元，下落
8.3%，占全市投资总额的29.0%；非国有单位完成投资149.27亿元，增长62.3%，占全市投资总额的71.0%。
[bookmark: _Toc185730388]4、居民生活水平
城乡居民收进快速增长。经济的快速开发、企业效益的不断提高以及建筑业的稳定增加，促进了权势城镇居民收进的快速增长。2006年全市城镇居民人均可支配收进抵达9016元，增长12.3%，依据2006年相关统计资料显示：都市最高收进占总人数的10%，人均可支配收进抵达17394元。城镇单位在岗职工年平均工资抵达14820元，比上年增长19%，农牧业和农牧区开发形式良好，全市农牧民人均纯收进4719元，比上年增长14%，较上年有明显提高。2006年临河区城镇居民人均可支配收进9345元，较上年增长12.5%。
社会保障体系不断完善，年末全市共有18.08万名各类城镇从业人员参加根基养老保险，共发放离退休人员养老金4.10亿元，参加根基医疗保险的各类从业人员抵达15.39万人，较上年增长10.4%，共支付医疗保险费0.99亿元，比上年增长11.3%；参加工伤保险的企业职工5.69万人，较上年增长38.1%。共支付工伤保险费242万元，较上年增长96.7%；参加生育保险的企业职工2.75万人，支付生育保险费39万元，较上年增长56%。社会福利事业不断开发。年末全市各类社会福利床位699张，收养人数595人；城镇各种社会救济对象得到国家最低保障救济的户数为2.20万户，人数为4.54万人。全年筹集社会福利公益金3074万元。
人口增长率的增大、人均收进水平的增加、社会保障体系的不断完善，都会不断的拉动房地产的需求，促进房地产行业的稳定开发。
[bookmark: _Toc185730389]5、都市开发规划
到“十一五〞末，全市总人口估量抵达187万，其中城镇人口96万，城镇化率抵达52％，比现在提高13％，城镇本原设施功能进一步完善，都市人均道路展装面积抵达
11平方米，供水普及率抵达98％，供热普及率抵达60％，污水处理率抵达60％，垃圾粪便无害化处理率达70％，气化率达80％，建成区绿化覆盖率达35％，生态建设与环保水平进一步提高，社会各项事业全面开发。
2006年及今后一个时期我市城乡建设工作的要紧任务是：要按照都市开发总体规划的要求，围绕“一年打本原、三年出形象、五年上水平〞的城镇建设目标，全力构建“一市三区(临河区、陕坝区和东部区)〞都市开发框架，力争全市城镇化水平2022年抵达52%，把临河建成拥有50万人口、建成面积50平方公里的内蒙古西部中心都市之一，建成以开发绿色产品及新型工业为主的河套园林都市，把旗县政府所在建成各具特色的小都市，成为带动县域经济开发的增长极。
临河区城镇建设接着采取市区共建、以市为主的方式，走新区开发与旧城改造相结合，新区开发为重点的路子，加大新区建设和康居工程。努力改善都市居住环境，增强都市的辐射和带动功能。
加强临河都市建设。要坚持“市区共建、以市为主〞的缘故此，构建“一市三区〞的都市开发框架，坚持新区开发和旧区改造相结合，以新区开发为重点的思路，以实施重点工程为带动，拉大都市框架，拓展都市空间，不断增强都市聚拢功能。接着加强都市道路、公共交通、给排水等都市本原设施建设，完善都市侍候功能，加强都市环境综合整治、美化都市环境、提升都市品位。
重点开发好绒线、食品、生物制药等工业，提高三产开发水平，不断增强都市经济实力。力争使临河在3年内有明显变化，5年内有全然变化，并通过5—10年时刻，把临河建成拥有50万人口、城区面积抵达50至70平方公里的内蒙古西部地区中心都市之一，以开发绿色产品及新型工业为主的河套园林都市。

[bookmark: _Toc185730390]二、房地产市场综合分析
对目前房地产市场的开发情况进行分析和总结。
[bookmark: _Toc185730391]1、总需求量分析
2005年~2007年临河区房地产开发完成情况〔单位：千万〕：


2006年巴彦淖尔市商品房提供情况：
	　指标
	合计
	　
	商业营业住房
	其他

	
	
	住宅
	90㎡住房
	经济适用住房
	
	

	房屋施工面积〔㎡〕
	　2140122
	　1944087
	　831084
	　115425
	　180531
	　1904

	本年新开工面积〔㎡〕
	1333260　
	1256201　
	512533　
	48625　
	63459　
	——　

	房屋竣工面积〔㎡〕
	908547　
	809323　
	234975　
	75500　
	99224　
	——　

	商品房竣工套数〔套〕
	——　
	7755　
	2182　
	797　
	——　
	——　


从图表能够瞧出：近年来房地产开发得到迅猛开发
，房地产开发完成量逐年提高，房地产开发企业利用率也随之水涨船高。
[bookmark: _Toc185730392]2、总需求量分析
2006年巴彦淖尔市商品房销售情况：
	　指标
	合计
	　
	商业营业住房
	其他

	
	
	住宅
	90㎡住房
	经济适用住房
	
	

	商品房销售面积〔㎡〕
	　905765
	　834034
	　292792
	　97500
	　69819
	　1912

	现房销售面积〔㎡〕
	　370573
	　300546
	　96646
	　75500
	　68527
	　1500

	期房销售面积〔㎡〕
	　535192
	　533488
	　196146
	　22000
	　1292
	　412

	商品住宅销售套数〔套〕
	　——
	　8216
	　3400
	　950
	　——
	　——

	现房销售平均价格〔㎡〕
	　1913
	　1215
	　1159
	　931
	　2163
	　1900

	期房销售平均价格〔㎡〕
	　1408
	　1397
	　1342
	　980
	　5356
	　2597

	空置面积〔㎡〕
	　51939
	　50929
	　17307
	　——
	　1010
	　——


由于巴彦淖尔房地产治理局最近相关房地产信息正在统计过程中，故采纳2006年相关信息。
[bookmark: _Toc185730393]3、市场推广分析
三线都市的市场推广方式一般特别
简单，临河也是一样，但本市华裕地产的开发规模和开发数量上都与一般地产名目有较大的区不，除了利用工地现场的围档广告外，还通过各种媒体来推销自己的楼盘，好比报纸、电视等，一般常用的媒体是?巴彦淖尔晚报?，常见的版面是1/8版，电视为巴彦淖尔电视台较多。
由于目前临河房地产市场的推广方式比立单一，尚待开发的资源较多，可充分发扬媒介的优势，通过各种宣传方式和理念来展示公司的名目。
[bookmark: _Toc185730394]4、宏瞧政策分析
①自2004年以来全国房地产价格涨势迅猛，国家也相应出台了一系列政策和措施来进一步稳定房地产价格，2006年要是被喻为房地产的政策年，2007年确实是根基房地产的调整年，相继出台的“国八条〞、“国六条〞对稳定房地产价格起到了极大的促进作用。近日由国务院发起、相关部委组建的联合调查小组将赴全国各都市进行楼市专项调查，其重点确实是根基了解各地对相关文件的具体推进情况，同时针对目前房价增长过快以及住房结构调整情况进行实地调查，以便及时调整稳定房地产价格的具体措施。
②中国人民银行决定，自2007年9月15日起，年内第五次上调金融机构人民币存贷款基准利率。金融机构一年期存款基准利率上调0.27个百分点，由现行的3.60%提高到3.87%；一年期贷款基准利率上调0.27个百分点，由现行的7.02%提高到7.29%；其他各档次存贷款基准利率也相应调整。个人住房公积金贷款利率相应上调0.18个百分点。央行表示，此次加息旨在加强货币信贷调控，引导投资合理增长，稳定通货膨胀预期，此次加息能够讲是直指过热的房地产投资。在三线都市的临河，选择贷款采办住房的客户较多，贷款利率的上调直截了当碍事消费者购房的心理。
中国人民大学证券与金融研究所副所长赵锡军认为，通过连续加息，市场已到需要重点关注加息累加效应的时候了。加息所带来的另一个碍事是关于处于还贷中的消费者。五次加息的累加效应已让局限贷款购房人不堪重负，生活水平也因此会受到碍事。现在许多人的月供与收进还处于平衡状态，要是
贷款利息提升，月供将加大，而一旦收进提不上往，还款更吃力。那些原谋划贷款的购房者，特别可能因加息不断而临时放弃购房念头。
③临河商品房预售制度并不完善，有个不楼盘本原尚未施工存在买房预约登记、囤积房源的现象出现，政府部门的监管力度不大，扰乱了正常的房地产秩序。商品房预售许可证发放的条件：工程建设完成总建设投资的30%以上；符合各项质量正常标准。
④开发土地步进市场化进程，国有土地买卖完全通过招、拍、挂形式取得，政府财政收进增加，土地本钞票加大，相应的房地产建设本钞票加大，故直截了当碍事房地产的销售价格。
⑤临河新区的规划建设直截了当碍事都市的开发，给房地产行业带来巨大的生存空间，规划在新华街以北、河套街以南、水源路以西、乌兰布和路以东集中力量建设都市的行政、文化、金融中心，形成都市新区的核心区。在核心区建设的带动下，在其南部开发新的居住用地和金融、文设施用地。


巴彦淖尔市临河区新区规划示意图
[bookmark: _Toc185730395]5、市场综合评述
总结近年来房地产市场的开发特点有如下特点：
①房地产投资迅猛增长，城镇住房离往短缺时代。
②房地产相关政策互动，引发楼市销售升温。
③土地市场化进程加速，市场透明度显著增强。
④开发本钞票加大，引发商品房销售价格提高。
⑤新区规划建设，给开发企业带来开发空间。
⑥国内房价形成涨势热潮，商品房实现供需两旺。
⑦银行商品房贷款利率上调，消费者购房心理慢慢发生改变。

[bookmark: _Toc185730396]三、重点楼盘个案分析
[bookmark: _Toc185730397]1、区域市场分析
①胜利路商圈及延展地带：
美丽洋房、阳光新都、俊峰华庭三个地产名目均为巴市华裕房地产开发公司所建，在销售推广方面略有成就，公司成立时刻较长，有一定的品牌优势，但对临河高层住宅属于逐步摸索时期，俊峰华庭就差不多讲明了那个咨询题，没有一个统一的规划，由于其定位是巴市高端住宅、面积普遍偏大，在销售过程中有一定的难度，故美丽洋房、阳光新都户型做了相应的调整；怡欣园、金都华庭一期为往年开发名目，以多层为主，附带一栋高层，由于销售价位较低、但依旧传统的营销模式，房源仅剩3套。
②巴市规划新区、开发区：
自从政府重点规划新区的建设，有较大的升值潜力，但在规划设计、相关配套方面不太完善，没有形成规模优势，因此相应的销售价位比市区略低；新城康都于今年十月开盘当日销售80%，要紧缘故在于面对的客户群体较广，适合中产阶级自住、投资两用的客户，其次是规模优势和开发商实力的显示；锦绣花园一期为15栋多层，由于周边环境较差，故在市区设立接待部，价位较底；泰城新房、绿都新村目前尚未对外界开始销售。
③附小、附中、大学路教育区四面及延展地带：
由于距离学校较近，受到了宽广业主青睐，健康花苑、光大花园、富贵园、润丰园、广原园、6号公馆、名苑洋房、澳林花园销售根基完毕；中兴水郡剩下局限门店未售。
④解放街以北、建设路以东：
华海尚都为我公司2022年重点开发建设名目，初步规划小高层、高层住宅；玫瑰园是07年现房，要紧以多层住宅为主，房源所剩无几、根基
销售完毕；尚林丽景为政府经济适用住房，建设规模17万平方米，买房程序都需要政府层层把关；海天家园现已全部售完；日月星苑于今年三月开始预约登记，但工程却迟迟不肯开工，名目的启动时刻较长、形象包装根基没有、销售简单，如此判定公司实力有限。
[bookmark: _Toc185730398]2、重点楼盘个案
2022年我公司开发临河东门名目要紧以高层住宅为主，故重点楼盘个案多为具有相对竞争力的楼盘。
〔一〕
	名目名称
	俊峰华庭·峰景C座
	销售主题
	中心府邸颠峰生活

	建设单位
	巴彦淖尔华裕房地产开发集团公司
	物业治理
	阳光物业治理

	地理位置
	胜利北路〔原军分区〕
	建设规模
	C座约3万平方米

	周边环境
	海天购物中心，坐拥商业繁华区，中国移动公司，工商银行，曙光医院等等
	相关配套
	进户休息大堂、高级会所、游泳池、一层独立大堂，三部品牌电梯、地热辐射

	
	2007年8月
	
	高收进、个体私营业主、企事业领导等高端客户群体



	开盘日期
	
	客户群体
	

	开工日期
	2007年7月〔施工一年六个月〕
	竣工日期
	2022年4月

	销售现场
	约400平米(前厅接待、后厅谈判)
	销售道具
	沙盘、楼书、单页、光盘

	结构分布
	板式高层住宅；27、28联体复式结构
	主力户型
	美景轩〔三室两厅两卫〕128.7㎡；瑞景轩〔三室两厅两卫〕126.4㎡；耀景轩〔三室两厅两卫〕128.8㎡；逸景轩〔三室两厅一卫〕124.3㎡

	单元户数
	2个单元，标准层一梯4户
	销售价位
	起价2938元/㎡、2998元/㎡〔五层〕

	推广方式
	销售现场、工地围档、环渤海展销会
	楼层差价
	20元/㎡·层；40元/㎡·层

	
	一次性付款、银行按揭、公积金贷款
	
	一次性付款优惠2%



	付款方式
	
	优惠政策
	

	物业侍候
	视频监控系统、公共传播系统、可视对讲系统
	物业费用
	6.8元/㎡·年



〔二〕
	名目名称
	阳光·新都二期
	销售主题
	旧城繁华新地标

	建设单位
	巴彦淖尔华裕房地产开发集团公司
	物业治理
	阳光物业治理

	地理位置
	人民路
	建设规模
	约7万平方米〔3栋高层〕

	周边环境
	金川购物广场、人民公园、中国移动公司，工商银行，曙光医院等等
	相关配套
	一层独立大堂，三部品牌电梯、地热辐射、屋面外墙保温

	
	2007年12月同意咨询
	
	中高端工薪阶层



	开盘日期
	
	客户群体
	

	开工日期
	2022年〔具体时刻未定〕
	竣工日期
	2022年10月

	销售现场
	约100平米
	销售道具
	楼书、沙盘、户型图

	结构分布
	板式高层住宅；25、26联体复式结构
	主力户型
	宽绰气派〔两室一厅一卫〕86.44㎡；方正流畅〔两室一厅一卫〕90.75㎡；轻便舒适〔三室两厅两卫〕86.56㎡；清新雅致〔三室两厅一卫〕76.75㎡

	单元户数
	2个单元，标准层一梯8户
	销售价位
	未定

	推广方式
	销售现场、墙体广告、报纸
	楼层差价
	未定
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