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XX市房地产市场调研报告

摘　要

在全国楼市分化日渐严重的今天，XX楼市由于起步晚故而风光独好，供需两旺，后劲充足，预计今后两三年内仍将呈高速开展态势。
在XX各大地产板块中，海湖新区开发水平高，开展潜力足；城西区、城中区由于为传统市区，市民认可度高，未来无论市场如何变化，都将持坚硬态势。
当前XX住宅均价0.57万元/㎡，商铺均价3.03万元/㎡，写字楼主力价1.50万元/㎡，各种物业形态都呈均衡开展态势。
XX作为省城，经济的平稳开展，人口的稳定增加，农牧民的入住，外来人口的置业，都将为这座城市的房地产开展注入活力。
随着外来大型开发商的不断进驻，XX房地产市场的竞争正开场趋向剧烈，故而务必注重产品品质，而且两三年后，开发将会趋向饱和。
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2013年8月21－27日，我们对XX30多个楼盘进展了全面的调查，调查区域涵盖了XX市海湖新区、城中区、城东区和城北区，并查阅了大量相关资料，通过充分的分析，特撰本报告，以期为工程的后续开发提供第一手资料。

一、宏观背景分析
〔一〕宏观政策分析
1、当前市场概况
当前，随着中国社会和城市的开展，中国房地产市场已到一个非常微妙的阶段，并开场出现严重的分化：
其一，一二线城市由于占据了大量的社会资源，加之中国贫富分化的不断加剧，使得这些城市的房产成为许多人向往的稀缺品，外来人口不断输入，有钱人想更多拥有，房子供不应求，价格不断上涨。
其二，许多三四线城市输入人口原本少于输出人口，但多年来一直无节制地开展房地产，当前已普遍供过于求，从而出现比拟严重的滞销；其中，一些流行民间借贷和炒房的城市房价开场出现大跌，如XX、鄂尔多斯、神木等，个别城市因入住率极低被称为“鬼城〞。
.                                                     .

of rural drinking water sources, protection of drinking water sources in rural areas by the end of the delimitation of the scope of protection, plete with warning signs, isolating network protection facilities
of rural drinking water sources, protection of drinking water sources in rural areas by the end of the delimitation of the scope of protection, plete with warning signs, isolating network protection facilities贰

.                          v                                   .
此外，仅有少量中小城市，由于房地产开展较晚，当地政府没有过度推进房地产业，所以当前市场较安康。
2、未来政策趋势
在温家宝主政期间，政府不断出台房地产政策，但政策不得要领，故而始终未能遏制住房地产市场的不安康开展。新一届政府上台后，由于“李克强经济学〞的核心是“市场主义导向〞，所以很少对房地产出台政策，何况由于当前各地房地产市场不同，已不宜出台全国性政策。
因此，当前除了光打雷不下雨的“房产持有税〞外，国家似乎并没有急于出台其它政策，可以说“不出台政策〞是当前的最大政策。未来对房地产市场影响较大的政策有二：一是棚户区改造，这会增加供给量，对商品房市场供需关系有一定影响；二是通过经济转型来去房地产化，弱化房地产的地位，防止地方政府走继续“土地财政〞的老路。
〔二〕宏观经济分析
1、近两三年中国经济难以好转
中国经济当前已到了一个“瓶颈〞阶段，一直被倚重的“三驾马车〞现在都存在问题：其一，由于中国贫富差距不断加大，富人什么都不缺，不需要太多消费，穷人因收入低而且缺乏社会保障方面的平安感而没钱或不敢消费；其二，由于缺乏核心技术，我国的出口多为劳动密集型产品，当前因劳动本钱的增加而正失去优势，而且当前世界经济形势也不好；其三，在投资方面，前些年的“4万亿〞已饱受批评，并给今天留下了许多问题，所以政府很难再用这种方式。
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中国经济问题需要通过产业转型来改变，需要通过政改来平衡利益分配，同时也需要世界经济复苏的外围环境，这些改变都非常困难，需要大量的时间，因此近两三年内中国经济难以好转，GDP增长率很难突破8%〔除非造假〕。而且未来更长时期，GDP的增长率根本上不会再突破10%。当然由于中国各地情况差异性较大，不排除一些地区GDP增长率会突破10%甚至更高。
2、中国经济对房地产市场的影响
由于中国经济已到了产业转型的关键时刻，未来增速将放缓，“土地财政〞的老路在许多三四线城市已走到尽头。由于当前社会格局已很难改变，各利益团体正在固化，所以未来一二线城市的房地产仍将会继续疯狂多年，对于三四线城市来讲，未来会出现两种趋势：
其一，当地市场已严重地供过于求：假设经济开展没有重大突破，那么积压房源将长期滞销，房地产市场进入到寒季；假设经济取得突破性开展，外来人口增加，那么会快速消化掉积压房源，房地产市场转危为安。
其二，当地市场供求根本平衡：假设经济开展没有重大突破，会继续良性安康地开展，而且会有三五年的好时光；假设经济取得突破性开展，外来人口增加，那么房价将暴涨，大量开发商拥入，以构建新的供求平衡。
〔三〕城市前景分析
1、人口概况
XX是XX省的省会，XX省第一大城市，是全省政治、经济、文化、教育、科教、交通和通讯中心，但由于地处内陆，且为地级市，所以一般仍视为三线城市。XX市辖四区三县三新区：城中区〔代管城南新区〕、城北区、城西区、城东区，大通县、湟中县、湟源县、国家级经济开发区、高新技术开发区、海湖新区。
.                                                     .
XX市区海拔2261米，年平均降水量380毫米，蒸发量1363.6毫米，年平均日照为1939.7小时，年平均气温7.6℃，最高气温34.6℃，最低气温零下18.9℃
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，属高原高山寒温性气候。夏季平均气温17-19℃，气候宜人，是消夏避暑胜地，有“中国夏都〞之称，每到夏季会吸引大量国内外游客。
XX地处黄土高原与青藏高原、农业区与牧业区、汉文化与藏文化的三大结合部，是典型的移民城市，多民族聚集、多XX并存，是青藏高原人口唯一超过百万的中心城市。根据2010年第六次人口普查数据，XX市常住人口到达222.80万人，城镇化率到达65.44%〔约146万〕。
根据XX市域城镇化水平与城镇人口预测，到2015年总人口为240万人，城镇总人口约为164万人，城镇化水平为68%；2020年总人口为252万人，城镇总人口约为192万人，2020年城镇化水平为76%左右。
从以上数据可以得出，从2012年到2015年，XX城市人口还将增加15.26万人〔240－224.74＝15.26〕。如果人均居住面积按35㎡计算，人均零售商业面积按1㎡计算，那么需新增住宅534万㎡，新增零售商业面积15.26万㎡〔不含餐饮、办公等〕。
2、经济概况
XX资源非常丰富，其中主要有水能、药材、矿产、盐湖、石油天然气、金属和黄金资源、非金属矿产资源，以及旅游资源。作为XX的省会城市，XX工业已形成以机械、轻纺、化工、建材、冶金、皮革皮毛、食品为支柱的工业体系，同时XX还是全省最大的商品集散地和商业贸易中心。近年来，XX经济在西部大开发中取得了可喜的突破〔参阅下表〕，GDP增长速度和城市人均消费性支出增长速度都取得了较大提升。
	年份
	2003
	2004
	2005
	2006
	2007
	2008
	2009
	2010
	2011
	2012

	GDP〔亿元〕
	144.83
	174.74
	206.27
	281.61
	343.04
	422.19
	501.07
	628.28
	770.7
	851.09

	增长率〔%〕
	13.7
	14.8
	14.8
	14.5
	15.3
	14.7
	13.3
	18.2
	15.0
	15.0


〔近10年XX市GDP增长情况，数据源于XX市统计局〕
	
	2003
	2004
	2005
	2006
	2007
	2008
	2009
	2010
	2011
	2012
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	人口〔万〕
	204.97
	206.96
	209.5
	212.73
	215.36
	217.79
	220.50
	220.87
	222.80
	224.74

	城市人均消费性支出〔元〕
	7025
	7626
	8397
	9335
	10636
	11929
	12911
	14085
	15842
	17633

	增长率〔%〕
	9.02%
	8.57%
	10.11%
	11.16%
	13.94%
	12.2%
	8.2%
	9.1%
	12.5%
	11.3%


〔近10年XX市人口、城市人均消费性支出及增长情况，数据源于XX市统计局〕
根据上表可以推测出，2012年XX市人均GDP为6011美元〔按1美元=6.3人民币元计算，算式：851.09×10000÷224.74÷6.3＝6011〕。根据联合国对70国统计资料分析说明〔参阅下列图〕，当前XX房地产开展处于“稳定快速增长阶段〞的后期。
考虑到经济开展的周期性，如果未来XX的GDP增长速度按12%计算，那么3年后〔即2015年后〕人均GDP才会到达8000美元，到达“平衡期〞。
6011〔1＋12%〕n＝8000　　　n＝3
另外，根据XX市经济开展目标，XX将全力推动XX经济转型，优化经济和产业构造，实现经济的平稳快速增长。到2015年，GDP总量突破1400亿元，效劳业增加值占GDP比重到达48%以上，工业用地效率有显著提高。根据此经济开展目标，到2015年XX市的人均GDP将到达9259美元。
.                                                     .
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3、城市规划
根据?XX市2030年城市空间总体开展规划?，XX城市的总体目标定位是将XX打造成“更加繁荣、更加美丽、更加宜居〞的青藏高原中心城市，带动区域开展的西北经济高地，自然人文有机融合的区域效劳中心，具有国际知名度的高原旅游名城，宜居宜业、保障完善的生活之城和幸福之城。
XX城市开展战略有三：其一，引领区域：加强与XX和XX的区域协作，构建“大XX〞都市圈，引领东部城镇群开展；其二，主动转型：城市功能转型、调整产业构造、重构空间格局，实现整体竞争力提升；其三，彰显特色：突出高原城市风貌特色，打造低碳生态宜居城市。
.                                                     .
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?XX市2030年城市空间总体开展规划?提出了以XX为中心的东部城市群范围划定为“一核一带一圈〞。“一核〞即核心区，指XX市主城区；“一带〞主要指平安、乐都、民和城镇开展带；“一圈〞即以XX为中心的一小时经济圈，主要包括大通、湟中、湟源、互助。
〔四〕结论
通过以上分析，我们可得出三个结论：
1、中国房地产市场从整体上讲已出现两极分化现象，但由于XX房地产市场起步较晚，当前供需两旺，市场比拟平稳安康，不会受到调控政策的重大冲击；
2、中国经济当前正处于转型期，未来开展将减速，但XX经济开展势头相对好，作为省城和避暑旅游城市，拥有一定的省内外来移民，有较好的外部开展环境；
3、由于起步晚，市场相对安康，所以XX楼市近期后劲较足，根据XX的经济、人口和城市开展状况，预计XX房地产市场在今后两三年内仍将呈高速开展态势。





二、市场行情分析
〔一〕历史数据
.                                                     .
在楼市数据中，有两组数据特别重要：一是商品房的价格走势，二是商品房的供需情况，通过这两组数据我们可以预测出未来的趋势。在此，我们就这两组数据进展如下分析：
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1、价格走势
	年份
	2006
	2007
	2008
	2009
	2010
	2011
	2012

	均价〔元/㎡〕
	2022
	2421
	2766
	2900
	3440
	3649
	4695

	上涨金额〔元/㎡〕
	145
	399
	313
	134
	540
	209
	1046

	上涨幅度〔%〕
	17.42
	16.50
	11.45
	4.62
	15.70
	6.08
	28.67


数据来源：XX统计局〔以上数据包含XX四区、三县〕

　　从以上数据可以看出，XX市从2006年来，房价从未出现负增长，一直呈上涨态势，而且在内地楼市一片低迷的2012年同，居然出现了“井喷式〞的上涨。
　　　2、供需情况
	年份
	开工面积〔万㎡〕
	竣工面积〔万㎡〕
	销售面积〔万㎡〕
	销售额〔亿元〕

	2008年
	211
	75
	176
	32．8

	2009年
	480
	146
	309
	54.9

	2010年
	552
	259
	363
	97.9

	2011年
	347
	427
	261
	95.2

	2012年
	634
	不详
	169
	79


数据来源：XX统计局〔以上数据包含XX四区、三县〕
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从以上数据可以看出，XX市房地产市场各类指标根本上呈逐年上涨态势。其中2012年由于国家调控政策的影响，观望加剧，销售面积和销售额有所下降，所开工面积却出现了大幅上涨，这说明了三点：一是开发商普遍看好XX市场；二是2012年XX房价的井喷式上涨和国家调控制约了局部需求；三是2012年的大量开工将对今后市场的饱起到较大的促进作用。
〔二〕板块分析
XX市由于是多民族聚居区，房地产市场开展区域明显，主要有以下几个特征：
1、城西和城中是XX市最为繁华的区域，为传统商业和居住区，所以依然是人们居家、购物的重要首选之地。
2、海湖新区据老城区不是太远，有多条要道贯穿，因为规划有大量市政工程，生活设施高端，但人气稍欠，所以是最具潜力的居住及办公区。
3、城东区主要是回族聚居区，近年来老城区改造步伐加快，也推动了城东区房地产市场的开展，但由于区域老建筑过多，并稍显脏乱，所以开展相对滞后。
4、城南是正在建立的新区，由于各种原因开展并未到达预期的效果，因此其各种配套设施并不齐全，近年XX市决定将城南并入城中区行政划分，城市房地产工程多为州县客户较能承受的多层工程。
〔三〕消费特点
1、城区自住型和改善型为主
.                                                     .
XX楼市是以自住型和改善型为主，投机型和投资型住房消费比例不高但也有逐年上升的趋势。据第六次人口普查数据显示，在全市64.68万家庭户中，居民居住在2000年以后建造房屋的家庭户占总户数的比重到达50.39%，居住在19
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90年代建造的占27.38%，居住在1980年代建造的占15.22%，居住在1970年代建造的占4.86%，居住在1960年代及以前建造的房屋仅占2.15%。居住在上世纪八、九十年代建成的住房的家庭有着极强的改善愿望〔共27.55万户〕。
在自住型购房中，婚房占着非常大的比例。在购置婚房时，大部年轻人都需要父母的资助，其中仅少数一次性付款，其余大局部人都选择贷款按揭，个别条件不好的家庭只能自己拼命赚钱、攒钱、借钱买房。
2、州县群众在XX的住房需求旺盛
州县很多牧民都很富裕，他们一般都会养几百头牛羊，卖掉后的钱通常也没其他地方可消费，都拿到XX来买房。州县人在XX买房自住或投资已形成潮流，当前已有近10万户州县居民已在XX置业，XX气候、经济、文化中心的优势和就业、教育、医疗等条件越来越成为大家选择的重要原因，而且近年来州县人在XX购房“连锁反响〞的现象十分突出，如果有一家买了房，便会影响其同事、亲戚和朋友也来买房。对于州县老人来讲，大局部选择居住环境较宜人的海湖新区。
3、“学区房〞消费蔚然成风
为了给孩子一个美好的未来，家长不惜花费重金购置教育质量好的学区房在XX掀起一股热潮。学区房抢占XX住宅市场的现象尤为明显，伴随虎台、师大附中、五中等学校的扩建，众多注重孩子教育开展的家长把目光毫不犹豫地投向了学区房。
4、外来人口在XX购房
.                                                     .
XX市外来流入人口为46.44万人，占全市常住人口的21.02%，外来流动人口为XX地区经济的开展注入了强大动力。
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我们从一些楼盘了解到，外来人口中的省外人口已占到10%，其中主要有三类：一是在常年在XX做生意的人，为改善居住条件；二是为了避暑，喜欢这里凉爽夏天的有钱人；三是为了享受XX高考的低分数录取线的家长。
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三、在售楼盘分析
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在本次市场调研中，我们采用租车和步行的方式，逐条街道地进展了“地毯式〞调查，在选取调查目标时，我们重点针对在售旺销楼盘、即将开盘楼盘和具有地标意义的楼盘进展了调查，共踏勘28个工程，涵盖XX市所有辖区，其中25个为纯商品房工程。为方便统计和研究，我们分为三个板块。
	板块
	辖区
	调研楼盘

	一类地段
	海湖
新区
	新华联广场、XX万达广场、恒昌卢浮公馆，财富星光天地、萨尔斯堡、美林湖、西城名邸、安泰华庭、盛达国际新城、三榆山水文园、湟家花园

	
	城中区
	香格里拉

	
	城西区
	XX国际购物中心、东方明珠、中环首府

	二类地段
	城北区
	恒大名都，海湖名扬、紫金佳苑、紫恒帝景花苑、盛华景苑〔混〕、民惠城

	
	城东区
	紫金城，泛泰依山郡、长乐港湾、荣豪花园、港欧东方花园、和盛园〔混〕、梨园片区公共租赁住房建立工程〔保障房〕


〔一〕一类地段
1、新华联广场〔：0971－4299999〕
	物业属性
	城市综合体〔高层商品住宅＋写字楼＋商铺〕
	平均价格
	住宅7300元/㎡，写字楼1.5万元/㎡，商铺1F3.5万元/㎡

	开发团队
	投资商：新华联不动产股份XX〔中国500强，总部在〕，开发商：XX新华联房地产XX，物业管理：悦豪物业公司〔中国物业50强〕，全案推广：昆布友道品牌传播机构

	经济指标
	占地约314亩，建筑面积72万㎡〔其中7万㎡步行街和沿街商业，12万㎡集群商业，17万㎡写字楼，10万㎡五星级酒店，4万㎡单身公寓，普通住宅22万㎡〕，容积率为2.5，绿化率36%。
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	物业简介
	工程位于XX市海湖新区五四西路与文华路交汇处，距老城很近，位置非常优越。工程采用具有巴洛克元素的简欧风格，兵营式排列，工程比拟有品质感，但设计有一些缺点，住宅存在明显的设计硬伤，特别是阳台、客厅位置等。
已签约准备进驻的商家及有新华百货、大润发超市、苏宁电器、嘉禾院线、迪卡侬运动用品超市和大风车幼儿园。

	房型概况
	两梯两户和两梯三户设计，140㎡为三室两厅两卫XX台，138㎡为三室两厅两卫北阳台，130㎡为三室两厅两卫北阳台，96㎡为两室两厅两卫南小阳台，户型多在北侧设计了小阳台，透通性一般。

	营销要点
	2012年11月10日开盘，商业局部将于2014年底竣工投入使用。当前认筹住宅可享减10㎡的优惠〔优惠后价格6300元/㎡〕，销售中心非常气派奢华，接待人员很专业。

	工程点评
	地段优越，产品品质感较高，开发商品牌力强大，但房型设计令人缺憾，预计销售难度较小，特别是商业运营后。


.                                                     .

of rural drinking water sources, protection of drinking water sources in rural areas by the end of the delimitation of the scope of protection, plete with warning signs, isolating network protection facilities
of rural drinking water sources, protection of drinking water sources in rural areas by the end of the delimitation of the scope of protection, plete with warning signs, isolating network protection facilities壹拾肆

.                          v                                   .

新华联广场鸟瞰图
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新华联广场内部景观效果图
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2、XX万达广场〔：0971－5561111〕
	物业属性
	城市综合体
	平均价格
	尚未公布

	开发团队
	开发商：XX万达集团股份XXXX万达广场投资XX，建筑设计：万达商业规划研究院，商业运营及物业管理：万达商业管理XX

	经济指标
	占地209亩，建筑面积88万㎡〔方案持有物业23.4万㎡〕，容积率6.3。

	物业简介
	XX万达广场为万达集团旗下第84个城市综合体工程，本工程位于XX市海湖新区昆仑大道普丰路口东北，北接五四西路，东接同盛路，西关大街从中东西向通过，加上内部规划南北向街道，构成“田〞字形街区格局。
工程集甲级写字楼、商端住宅、城市步行街、SOHO为一体；其中写字楼高180米，建筑面积15万㎡，为XX最高建筑；其中一栋已与金融系统答成协议，将构建XX金融大厦；住宅建筑面积31万㎡；步行街建筑面积6万㎡；SOHO建筑面积11万㎡。
工程被多条城市主干道合围，交通和区位非常优越；在“田〞字形格局中，内部“十〞字街的二楼全部用走廊和天桥相贯穿，并有多条扶梯，从而营造出了地上步行街的效果。

	房型概况
	住宅为两梯四户设计，主要分布在不临干道商业价值弱的区位，房型面积跨度较大；商铺层高5米多，其它不详。

	营销要点
	8月23日奠基仪式，原方案当天在新宁广场举办的大型文艺演出因大雨推后到8月24日；注重提前造势，城市主干道旁均有道旗广场，在新宁广场XX省博物馆有企业文化展，进展品牌宣传和工程推广及客户积累，接待人员非常热情专业，在被接待的过程中会让客户感到很愉悦。
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	商业方案10月开盘，住宅11月份开盘。

	工程点评
	地段非常好，开发商实力雄厚，品牌力非常强大，预计将开盘热销，而且通过成功运营将带热周边物业，实现万达所宣扬的“万达所至，中心所在〞。
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XX万达广场沙盘全貌
of rural drinking water sources, protection of drinking water sources in rural areas by the end of the delimitation of the scope of protection, plete with warning signs, isolating network protection facilities
of rural drinking water sources, protection of drinking water sources in rural areas by the end of the delimitation of the scope of protection, plete with warning signs, isolating network protection facilities肆拾陆

.                          v                                   .

XX万达广场展板
3、恒昌卢浮公馆〔：0971－5217999〕
	物业属性
	高层商品住宅
	平均价格
	毛坯7100元/㎡，精装12000元/㎡

	开发团队
	投资商：阳光恒昌建立投资股份XX，开发商：阳光恒昌〔XX〕地产XX公司，建筑设计：中国建筑XX，景观设计：美国EDSA，全程营销：XX合富辉煌，整合推广：XX博思堂，装修设计：XX大易国际设计事务所，物业管理：高力国际〔全球5大行〕

	经济指标
	占地约227亩，建筑面积38万㎡，容积率为2.5，绿化率40%，并有5万㎡的超大地下车库。

	物业简介
	工程位于XX市海湖新区五四西路91号，南临昆仑大道，东临学渊路，西临府城路，区位优越，闹中有静，地势略呈南低北高。
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	纯粹法式阿卡迪亚风格，兵营式布局，台地园林，中庭大型景观，楼间距60－108米，已建成3600㎡的星级会所〔当前为售楼部〕，规划有红黄蓝国际知名双语幼儿园。
6.3米双层挑高入户大堂，3.15米层高，有同层排水系统，智能指纹锁，三层真空断桥钛合金门窗等亮点，非常注重细节，品质感极强。

	房型概况
	全部为两梯三户，三室两厅两卫为138、148㎡，四室两厅两卫为220㎡，所有户型带有椭圆形入户玄关，主卧配单独的衣帽间，四室户配有保姆房及保姆通道。但遗憾的是没有阳台。

	营销要点
	一期2012年7月29日开盘，2013年11月15号交房，目前正在销售中。售楼部非常大气，配有专门的3D放映室展示厅，播放效果很震撼；物业公司提前进驻提供专业效劳，销售人员素养较好，非常热情专业；没有优惠措施。

	工程点评
	地段好，品质感极强，非常注重营销，各个方面都几近完善，唯一的瑕疵是局部房型需改良后才有阳台。
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卢浮公馆销售中心

	
	

	卢浮公馆样板房客厅一角
	卢浮公馆3D放映室画面截屏
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