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	→内容简介

	2008年，银川市房地产市场总体呈健康平稳运行态势，全年开发投资较上年有所回升，并呈两位数速度增长，需求较上年有所减缓，尤其是9月份后受大环境影响，商品房销售面积明显下降。全市全年完成房地产开发投资78.6亿元，同比增长25.3%，增幅比上年提高17个百分点，占全社会固定资产投资总额的21.5%，占全区房地产开发投资总量的67%，增速居五地市第四位。从投资结构看：2008年，全市房地产开发完成建安投资68.35亿元，增长39.4%，占全市房地产开发投资的比重由上年的78.2%提高到87%；其它费用支出9.03亿元，下降33.1%。从工程用途看：2008年，全市住宅完成开发投资56.93亿元，增长28.5%；办公楼完成开发投资3.85亿元，增长6.5%；商业营业用房完成开发投资13.53亿元，增长20.9%；其他完成开发投资4.29亿元，增长19.3%，占全市房地产开发投资总量的比重为72:5:17:6。从投资区域看：2008年，兴庆区依然是房地产开发投资主要区域，完成开发投资27.21亿元，增长43.7%；金凤区完成开发投资22.07亿元，增长1.9%；西夏区完成开发投资6.81亿元，增长89.2%。两县一市中永宁县房地产完成开发投资0.51亿元，下降51.7%，贺兰县房地产完成开发投资5.34亿元，增长35.7%，灵武市房地产完成开发投资4.35亿元，增长67.4%。2008年，全市商品房销售面积303.58万平方米，下降9.6%，其中：住宅销售265.30万平方米，下降9.8%；办公楼销售6.18万平方米，下降35.4%；商业营业用房销售30.98万平方米，增长1.5%。从套型结构看，90平方米以下住房销售84.59万平方米，增长19.7%，140平方米以上住房销售38.41万平方米，下降7.4%，由此看来，小户型依然深受普通老百姓青睐。虽然商品房销售面积同比减少了32.39万平方米，但销售额却在房价上涨的作用下同比增加了5.36亿元，同比增长6.6%，其中住宅销售额增长5.3%。销售面积下降，销售额却增长的资料，反映银川房价的涨幅情况。截止2008年末，全市商品房空置面积288.43万平方米，同比增长7.6%，其中：住宅空置143.79万平方米，下降3.7%；办公楼空置13.01万平方米，增长4.2%；商业营业用房空置122.94万平方米，增长24.9%。从空置时间来看：空置在一年以内的待销商品房面积为188.03万平方米，同比增长8.5%；空置在一到三年的滞销商品房面积为90.38万平方米，增长9.5%；空置在三年以上的积压商品房面积为10.02万平方米，下降18.6%。

2008年4季度以来，居民对房价走势的预期发生变化，市场出现观望气氛，导致银川商品房成交量开始大幅下滑，房地产开发综合景气指数一度逼近偏冷状态。为此，银川出台多项优惠措施刺激住房消费市场，包括降低住房公积金贷款门槛，提高贷款比例限额，在契税及营业税方面给予优惠，这些都从政策层面提升了消费者的信心。2009年3月份银川市商品房销售面积为23.02万平方米，环比增长1.3倍。尽管3月银川商品房销售面积同比仍处于下降趋势，但降幅已明显减缓，银川楼市已露回暖迹象。而截至2009年6月，在一系列扩大内需、促进房地产业健康发展政策措施的利好刺激下银川市房地产市场继续了1季度的良好态势，市场逐渐回暖，各项指数都有较高的增长。上半年银川市房地产市场在稳步发展的过程中呈现出了开发投资稳步增长、施工规模不断扩大、竣工面积成倍增长、市场销售逐步趋暖和空置总量居高不下等特点。上半年，全市房地产开发完成投资30.85亿元，同比增长22.8%，增幅比1-5月份提高了4.4个百分点，比上年同期回落7个百分点。其中，住宅完成投资22.89亿元，增长29.2%，占开发投资的比重为74.2%；办公楼完成投资0.93亿元，下降6.6%；商业营业用房完成投资4.06亿元，下降20.0%；其他完成投资2.97亿元，增长1.2倍。上半年，全市房屋施工面积897.24万平方米，增长25.8%，增幅比上年同期回落7.2个百分点。但是，本年的新开工房屋面积315.22万平方米，小幅下降2.7%，增幅比上年同期回落87个百分点。其中：新开工住宅面积251.73万平方米，下降7.5%，增幅比上年同期回落107个百分点。上半年，全市竣工房屋面积86.93万平方米，增长2.9倍，增幅比上年提高了283个百分点。其中，住宅竣工69.12万平方米，增长3.2倍，增幅比上年提高了302个百分点，占房屋竣工面积的79.5%；商业营业用房竣工13.91万平方米，增长1.9倍；其它房屋竣工3.9万平方米，增长5.6倍。

截止2009年6月份，全市商品房的销售面积136万平方米，同比增长5.0%。其中，商品住宅销售114.55万平方米，增长2.4%；办公楼销售2.37万平方米，下降14.0%；商业营业用房销售18.59万平方米，增长31.2%；其他房屋销售0.5万平方米，下降34.8%。1-6月份，金凤区房屋施工面积265.84万平方米，占银川市房屋施工面积总量的46%，位居市辖三区首位；兴庆区房屋施工面积为214.63万平方米，比重为37.1%；西夏区房屋施工面积为97.7万平方米，比重为16.9%。其中住宅施工比重分别为49.9%、31.1%、19%。另外，金凤区以新开工96.06万平方米的绝对优势位居市辖三区首位，兴庆区新开工48.93万平方米，西夏区新开工45.67万平方米。上半年，市区5000元/平方米以上的商品住宅销售8.71万平方米；4500~5000元/平方米的商品住宅销售6.67万平方米；4000~4500元/平方米的商品住宅销售4.69万平方米；3500~4000元/平方米的商品住宅销售19.29万平方米；3000~3500元/平方米的商品住宅销售17.23万平方米；2500~3000元/平方米的商品住宅销售10.68万平方米；2000~2500元/平方米的商品住宅销售4.91万平方米；2000元/平方米以下的商品住宅销售5.15万平方米。目前，中端价位商品房最受老百姓欢迎，也最易被老百姓接受，销量占据明显主导地位。

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、银川市统计局、银川市国土资源局、银川市房产管理局、银川市房地产经纪协会、银川房地产业协会、中国行业研究网及国内外相关报刊杂志的基础信息，全面分析了银川市房地产行业发展的宏观形势、政策、行业总体水平、市场供求现状、市场结构特征。报告汇集了银川及银川主要片区的房地产开发、商品房交易价格、销售和空置状况等重要经济指标；报告涵盖了房地产开发、商品房销售、各主要类型物业、片区房地产、房地产需求规模、房地产政策与住房金融、行业竞争态势以及发展趋势等重要板块的内容；深度分析了银川土地供给市场、住宅市场的供求状况、价格走势、住房消费状况与需求特征以及房地产开发企业的竞争态势；为银川房地产商在激烈的市场竞争中洞察先机，根据市场需求及时调整经营策略，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了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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