
6、福州市 2001-2006 年房地产市场年度成交量分析

2001-2006年福州市商品房销售面积分析
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7、福州市 2003-2006 年房地产市场年度成交金额分析

2003-2006年福州市年度房地产市场销售金额统计表
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8、2002-2006 年福州房地产市场商品房空置面积分析

2002年-2006年商品房住宅空置面积情况分析
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第四节、福州市房地产三级市场分析

1、2001-2006 年福州市房地产三级市场年度交易量分析

2001-2006年福州市房地产三级市场年度交易量分析
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2002-2006年福州市房地产三级市场年度住宅交易量分析
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本数据来自于福州房地产管理局及福房指数
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X    交易额相比上年增长幅度

2、2001-2006 年福州市房地产三级市场年度交易金额分析

2001-2006年福州市房地产三级市场年度交易量分析
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第七章

城市房地产市场片区研究



第七章、城市房地产市场片区研究

第一节、片区市场概况

福州住宅板块分布情况

五四北板块

西区板块 市中心板块

东区板块

金山板块 江滨板块

仓山板块

1、福州住宅市场片区概括

住宅市场片区概括分析

片区 容积率 建筑类型 户型及面积 产品档次

江滨 2.0-2.3

以高层为主， 

小高层为辅。

除名城港湾户型面积 

较小外，其他项目：

120-140 的三房、

150-173 的四房，

157-205 的复式房。

高档住宅集中区，名郡销 

售价格在 3600-4000 外，

其他项目售价在

8000-9000，融侨华府项目 

开盘均价达到 9500 元/平

米。



五四北 1.4-1.9

以多层、小高 

层为主，辅以 

部分别墅。

以 100-125 的三房、 

124-143 的四房为主， 

部分 78-95 的二房， 

176-270 的复式房、  

165-493 的别墅房。

普通、中档住宅为主，销

售均价在 4500-5000 元/

平米。片区别墅价格 150 

-300 万元/套。



西区 0.73-1.82

多层、小高  

层、高层、别 

墅，各建筑形 

式体量较平

均。

以 100-140 的三房， 

180-250 的别墅房为

主。80-92 的二房、

139-170 的四房、

167-217 的复式房。

中档住宅销售均价在

6000-6500 元/平米。

别墅价格 8000 元/平米左  

右，总价 150-250 万为主。

市中心 2.2-10.5

以高层的高 

档住宅为主， 

少量小高层。

产品两极分化：23-70

的一房，以及舒适尊

崇 125 平米以上的三 

房、四房。

以高档高层住宅为主，销 

售均价在 7500-9500 之  

间。中心城区项目均价普

遍在 9000 以上。

东区 1.8-2.5

以多层、小高

层居多，部分 

高层。

110-138 的三房占多 

数，部分 37-64 的一 

房、60-87 的二房。

以中档住宅为主。东区经 

过一番升温后，销售均价 

在 5500-7500 之间。离城 

区较近的价格在 6000 以

上。

仓山
0.5-3.8

以多层、小高 

层结合为主， 

部分别墅体

量。

100-130 的三房为主，

60-91 的二房、

120-147 的四房其次， 

少量 23-57 的一房和 

110-190 的复式房。别 

墅面积在 132-410。

以普通、中档住宅为主， 

销售价格在 4500-6000 之 

间。别墅价格独栋：240 

万元/套，联排：160 万元

/套。

金山
1.5-2.3

以多层、小高 

层为主，在三 

环附近以别

墅与高层混 

合为主。

以 95-150 的三房、  

120-160 的四房为主。

56-89 的二房和

130-225 的复式房占 

相当比例。别墅房面 

积在 165-283 之间。

以普通、中档住宅为主， 

销售均价在 4500-6500 之 

间。三环附近为福州最集

中的别墅区，价格 

130-220 万/套。



2、板块住宅市政配套即开发条件评估

交通支持 居住配套板  块 

划  分
公共交通 道路桥梁 商业氛围 文化教育 医疗保险 娱乐购物 治安情况

江  滨 ★★★★ ★★★★★ ★★★ ★★★ ★★ ★★★ ★★★★

五四北 ★★★ ★★ ★★ ★★ ★★ ★★★ ★★★

西  区 ★★★ ★★ ★★ ★★★ ★★★ ★★★ ★★★

市中心 ★★★★★ ★★★★ ★★★★★ ★★★★★ ★★★★ ★★★★★ ★★★★

东  区 ★★★ ★★★ ★★ ★★ ★★★ ★★★ ★★★

仓  山 ★★★★ ★★★ ★★★★ ★★★★★ ★★★ ★★★ ★★

金  山 ★★★ ★★★ ★★ ★★★ ★★ ★★ ★★★

很好：★★★★★     较好：★★★★     一般：★★★        较差：★★            差：★

在传统三大新区中，金山新区的交通配套改善最大，整个板块交通动线四通八达，逐渐 

成为了福州中心城区连接未来乌龙江南岸新城的重要交通枢纽；传统东区（五里亭立交桥以 

东）板块的商业配套日趋成熟，商业业态形式逐渐完善，较成熟的生活居住板块已经形成； 

五四北板块虽然在 2006 年新盘崛起，但是基本生活配套依然停滞不前，板块市场发展受其 

限制。仓山板块在经历了师大学生街和三叉街区域发展之后，2006－2007 年城门和螺洲区 

域供应量开始放量，政府对该区域规划方向也逐步出台，板块发展潜力巨大；西区板块主要 

为大儒世家和鼓楼庭院项目开发，板块内的交通和生活配套发展将取决于项目发展。

市中心板块和江滨板块继续依靠着完善生活交通配套或者稀缺景观资源，保持着福州 

住宅市场领头羊的位置。



第二节、片区商品住宅市场研究

1、江滨住宅板块：

1）2004－2007 年上半年江滨板块供销情况分析：

2004年-2007年上半年江滨板块住宅供销量分析图（平米）
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 供应量 507526 448537 252040 139800

. 去化量 485356 430158 202308 119206

江滨住宅板块一直都是福州楼市的榜样，销售效率较高。从 2004 年江滨住宅板块的批 

准预售量从 50 万平米，到 2007 年上半年预售量只有 13.9 万平米，供应量逐渐减少，江岸 

生活愈加珍贵。而整个楼市板块也从北江滨的一支独秀到南江滨的后来居上，板块开发成熟 

度较高，待开发土地资源也更加稀少。

2）2004－2007 年上半年江滨板块销售价格情况分析：

2004-2007年上半年江滨板块销售价格情况
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目前江滨住宅板块随着北江滨开发进入成熟阶段，今后新项目将越来越少，造成江滨  

住宅价格的高位运行，均价一直领跑福州各板块。特别是 2005 年－2007 年上半年价格平均  

涨幅达到了 36.2％。随着闽江沿岸房地产开发的日益完善，江滨板块的售价仍将“领跑” 

福州楼市。



基地面积（亩）

—— 总建筑面积（㎡）

3）2006－2007 年上半年江滨板块项目规模分析

江滨住宅板块项目规模分析
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4）2006－2007 年上半年江滨板块建筑类型和容积率分析

2006－2007年上半年江滨板块建筑类型供应量（㎡）
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2006－2007年上半年江滨项目容积率分析
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5）2006－2007 年上半年江滨板块住宅产品分析

2006-2007年上半年江滨板块房型供应量分析（套）
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江景属于稀缺资源，做为高档住宅集中区，江滨住宅片区的三房、四房供应套数占总 

套数的 70％以上，而且面积范围在 120－140 平米居多，体现了鲜明的片区住宅特点；在建 

筑类型方面，高层建筑供应量占据了市场 70％，是江滨住宅建筑的主要形式。

6）2006－2007 年上半年江滨板块住宅市场销售价格分析

江滨板块项目销售价格分析
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2、五四北住宅板块

1）2004－2007 年上半年五四北板块供销情况分析：

2004年-2007年上半年五四北板块住宅供销量分析图（平米）
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号称距离市中心最近的住宅新区－五四北，虽然板块目前为止拥有一定土地开发量，但 

因为板块自身发展不力和板块尴尬的地理区位，近年发展趋势愈加低谜。2006 年是五四北 

板块复苏一年，2007 年下半年众多品质的集体亮相，以及自身生活和交通配套的改善，五 

四北板块又重新受到市场关注。

2）2004－2007 年上半年五四北板块销售价格情况分析：

2004-2007年上半年五四北板块销售价格情况
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在近年的福州住宅市场中，五四北板块整体价格较低，除了缺少高档楼盘的支持，板 

块配套发展迟缓也是受阻的重要原因。2007 年受福州住宅市场价格上涨，而且板块品质楼 

盘大力推广以及区域生活配套的改善，其市场交易价格大幅上涨。



3）2006－2007 年上半年五四北板块项目规模分析

五四北板块项目规模分析
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4）2006－2007 年上半年五四北板块建筑类型和容积率分析

五四北片区建筑形式供应量分析
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5）2006－2007 年上半年五四北板块住宅产品分析

五四北片区房型供应量分析（套）
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五四北片区的建筑形式以小高层为主体，占总供应量的 66％；高层供应量较少，但随 

着未来地块市场的开发，该建筑形式将会有一定增加。片区房型以四房为主， 占片区户型总 

供应量的 47％；五四北片区住宅市场户型面积相比其他住宅新区面积较大，范围在 120－140

平米供应量达到了 20％，140－200 平米供应量达到 47％，总体供应量超过了 67％。

6）2006－2007 年上半年五四北板块住宅市场销售价格分析

五四北住宅板块销售价格分析
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3、西区住宅板块                                                             
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1）2004－2007 年上半年西区板块供销情况分析：

2004年-2007年上半年西区板块住宅供销量分析图（平米）
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传统的西区板块总体供应量少，2006 年随着仁文大儒世家和鼓楼庭院等项目的推出， 

供应量有所提升。目前整体西区的供应量较少，主要为仁文大儒世家的推出，但西区经过这 

两年发展，配套不断完善，生活环境理想；同时，目前西区板块放量不大，价格在各板块中 

也不算太高，离市中心较近，受到消费者青睐。

2）2004－2007 年上半年西区板块销售价格情况分析：
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◆    销售均价

西区板块价格 2004－2006 年的大部分时期一直徘徊在 4500 元/平米左右，在 2006 年 

12 月份，板块交易均价首突 5000 元，达到 5232 元/平米，成为当月上涨最快的板块。主要 

原因，当月板块主体推量仁文 ·大儒世家藏珑均价达到 5500 元/平米。由于目前西区在售楼 

2004-2007年上半年西区板块销售价格情况
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盘主要为仁文 ·大儒世家、鼓楼庭院及运盛美之国（别墅项目），所以从总体上看，

该板块 的整体发展受其项目发展制约。

3）2006－2007 年上半年西区板块项目规模分析
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