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	→内容简介

	2009年上半年湛江固定资产投资平稳增长，但房地产开发投资额为15.01亿元，累计同比下降21.8%。从企业景气指数来看，湛江房地产业第二季度的景气指数为144.4，比第一季度增长33.3%，比去年同比下降6.9%；建筑业第二季度的景气指数为141.2，比第一季度增长12.5%，比去年同比下降7.3%。从企业家信心指数来看，房地产业第二季度的景气指数为122.2，比第一季度增长22.2%，比去年同比下降15.3%；上半年，湛江市居民人均住房支出为99.15元，增长43.3%，其中人均用于住房装潢及建筑材料支出为49.04元，增长37.2%。与此同时，居民家庭按揭购房日益活跃，上半年人均归还住房贷款达38.62元，增长10.2%。2009年1-6月，湛江市房地产市场交易活跃，商品房销售，二手房销售，在建工程抵押，现房抵押等均比去年同期大幅增长，湛江市房地产市场回暖快于预期。1-6月，湛江市商品房销售面积35.3万平方米，销售金额14.7亿元，同比分别增长86.3％和126.6％，商品房平均单价每平方米3961元，同比增长18.5％；二手房销售面积18.3万平方米，销售金额3亿元，同比分别增长3.9％和24.6％；在建工程抵押面积98.4万平方米，抵押金额13.8亿元，同比分别增长454.5％和481.7％；现房抵押面积85万平方米，抵押金额25.8亿元，同比分别增长106.5％和198％。1-6月，湛江市房地产市场交易活跃，回暖快于预期，一是得益于国家加大投资，扩大内需和实行积极财政政策等；二是市委市政府和有关职能部门采取有效措施，例如实行公积金贷款政策调整和经营服务性收费减半等，积极为湛江市房地产业排忧解难；三是湛江市房地产市场积蓄已久的刚性需求集中释放，致使楼宇成交量大幅增长。

2009年，湛江市房地产市场在国家适度宽松货币政策和促进房地产平稳健康发展政策措施的作用下，充分发挥民营经济的发展优势，多元化筹措开发资金，房地产投资稳定增长，商品房销售量价齐升。2009年完成投资472728万元，同比增长28.6％，增幅较上年提高20.5个百分点。其中民营经济投资405790万元，占85.8％，同比增长26.3％。全市完成投资与到位资金比为1:1.6。开发企业完成土地开发面积415185平方米，同比增长22.9％，待开发土地面积同比下降56.4％。土地购置费、购置土地面积同比分别增长75.1％、4.7％。土地购置均价同比增长67.2％，其中湛江市中心城区土地购置均价2368元／平方米，同比增长116.1％，房价增速与地价增速比为1:3.2，地价增速较快。开发到位资金764674万元，同比增长71.6%，增幅较上年提高47.2个百分点。其中湛江市中心城区到位资金666355万元，同比增长77.4%；县（市）区到位资金98319万元，同比增长50.7%。从资金来源构成看，国内贷款、利用外资、自筹资金、其他资金分别占到位资金总额25.2%、0.2%、27.9%、46.6%，其中银行贷款、企业自有资金、定金及预收款、个人按揭贷款同比分别增长90.2%、2.9%、106.8%、91.3%。

2009年，湛江市房屋施工面积6304545平方米，同比增长54.1％，其中住宅施工面积4654334平方米，同比增长53.2％。全市新开工施工面积2199291平方米，同比增长8.9％。房屋竣工面积753875平方米，同比增长59.4％。湛江市中心城区商品房供需比为1:1.4。商品房销售面积1074321平方米，同比增长56.3％，其中住宅销售面积1035814平方米，同比增长58.4％。办公楼、商业营业用房、其他用房同比分别增长422.5％、18.4％、-68.2％。商品房销售额401821万元，同比增长116.3％，增幅较上年提高143.7个百分点，其中住宅销售额389512万元，同比增长120.4％。全市商品住宅均价3760元/平方米，同比增长39.2％。湛江市中心城区住宅从五月开始逐月飙升，全年均价4468元/平方米，同比增长27.9％，县(市)2041元/平方米，同比增长14.9％。全市累计商品房空置面积256483平方米，同比下降9.0％，其中住宅空置房面积174381平方米，同比下降29.5％。多年来湛江市商品房销售均处于低空置率运行，市场供需矛盾突出，消费者购房选择空间狭小。湛江市中心城区整体二手房成交面积447500平方米，占一手房销售面积60％，比2008年109％下降49％个百分点。销售额89076万元(以评估价格计算)，同比分别增长22.2％、71.7％。其中住宅二手房成交面积254600平方米，成交额52870万元，同比分别增长32.5％、99.8％，住宅二手房均价1991元/平方米，增长40.5％。

2010年湛江房地产市场机遇和挑战并存。中央经济工作会议作出2010年继续实施积极的财政政策和适度宽松的货币政策，保持政策连续性和稳定性，宏观经济政策延续促进了房地产市场的稳定发展。湛江市今年正在抓紧实施依托大项目拉动经济跨越发展战略，加大固定资产投资，加快城市建设，经济发展环境和金融市场环境优越。预计201O年湛江市房地产市场在资金推动型市场和投资拉动型市场作用下，开发资金充裕宽松状况仍将延续，资金构成仍以企业自筹资金与其他资金投资为主，国内银行贷款受调控重点、节奏、力度“微调”影响，直接投资房地产开发可能有所紧缩。2010年房地产开发资金运行仍将呈现融资渠道多元化，投资主体民间化，资金流转宽松化等特征。土地供需失衡是制约房地产发展的“瓶颈”，也是拉动房价过快上涨的重要原因，商品房建设用地紧缺，已经引起政府的关注。近期市政府正抓紧推出经营性土地，增加房地产开发用地，加快盘活存量土地，用地紧张状况有望缓解。同时，启动“三旧”(旧城镇、旧厂房、旧村庄)改造促进节约集约用地计划，破解当前面临的土地供需矛盾，控掘建设用地潜力，拓展城市发展空间，推动城市用地由增量土地开发向存量土地开发转变。据了解仅中心城区列入“三旧”改造范围的面积近40平方公里，土地资源潜力巨大，按照“政府出政策、所有者出土地、开发商出资金”的市场化改造模式，鼓励社会资金进入“三旧”改造领域，实现多方共赢，大气魄推进城市建设。随着“三旧”改造计划方案的实施，湛江市房地产开发用地紧缺状况有望缓解。2010年湛江市着力推进保障性住房建设，通过加快建设经济适用住房、建设(改建)公房出租、建设廉租房，实行多元化、多渠道建设等保障措施，逐步解决中低收入居民的住房问题。同时着力加快推进麻章、坡头区住房建设，盘活存量开发用地，住房结构失衡有望得到改善。2010年商品房供需矛盾仍然突出，市场需求仍然较大，受房地产新政措施抑制，房屋新建项目扩张势头有所减弱，存量房源缺少，住房供应有效增长难于短期内破解。预计上半年房价走势大盘仍温和上涨，但总体平稳，下半年房地产市场低迷，商品房交易减缓，房价波动风险值得关注。

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、湛江市统计局、湛江市国土资源局、湛江市房产管理局、湛江市房地产经纪协会、湛江住宅与房地产业协会、湛江房地产信息中心、中国行业研究网、国内外相关刊物杂志的基础信息以及湛江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湛江房地产相关企业的实地调查，对湛江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，并重点分析了湛江房地产行业的前景与风险。报告揭示了湛江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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