
重庆房地产市场分析报告

第一部分：重庆市房地产市场发展现状
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2、 重庆市房地产市场需求分析
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四、重庆市房地产市场价格走势分析

1、 4－12月份全市价格趋势

2、 各区价格趋势

第二部分：房地产市场发展趋势综述

（一）2004年房地产业发展的有利因素
（二）重庆房地产将呈七大发展趋势
序　　言

重庆—做为西部大开发的龙头城市，近年来，经济运行态势良好，各项经济迅速发展，随着房地产业政策日趋完善，政府进一步促进经济发展，扩大消费，加大宏观调控力度，整顿市场经济秩序等一系列措施促进经济发展的政策环境下，我市房地产市场持续升温，房地产经济发展趋势良好。今年8月，国务院下发了《关于促进房地产市场持续健康发展的通知》，重庆市政府根据重庆市的具体情况，制定了具体贯彻意见。随着市政府的贯彻落实，2004年的房地产市场势必更加规范，房地产市场秩序将进一步好转，消费环境越来越好，房地产业将持续健康的发展。
目前重庆正处于大发展阶段，居民消费能力的不断提高，政府加大基础设施建设，已完成“八小时重庆”和“半小时主城区”工程为主的基础设施建设；未来几年内将相继建成几个上百万人口规模的卫星城市；城市总体规划修编以后，都市发达经济圈（主城区）内城市规划区面积将有所扩大，渝中半岛城市形象设计方案招标完成后，数个片区将在重新调整规划后进行改造建设，这些因素都将极大地促进房地产开发投资和消费的进一步活跃。
　由于年重庆市房地产市场有以上有利因素，对存在的问题，政府已采取政策，对症下药。2004年我市房地产市场的总体情况是：房地产开发规模持续上升；房地产市场秩序更加规范；市场成交有望进一步扩大；房地产市场竞争加剧，房价稳中有升。

第一部分：重庆市房地产市场发展

一、重庆市房地产市场供应分析

（1） 土地
优化土地、房屋供应结构，是引导市场消费、控制房屋积压，保障健康发展的重要措施，2004年，政府在土地供应上，将调控土地供应总是供应区域和供应结构，确保房地产开发用地不得低于80%用于住宅建设。 前三季度，重庆市经市审批出让共356宗，面积共3518.54万平方米,可见重庆目前土地供应还是比较充足.

（2） 投资—适度增长

今年前9个月，在国家继续整顿规范房地产市场秩序和紧缩信贷政策的综合作用下，我市房地产开发保持了良好的稳定的发展态势。1-9月全市房地产开发完成投资237.63亿元,比去年同期增长21.6%,增速较上月回落3.9个百分点. 地产投资将继续保持适度增长。2001年、2002年和2003年，全市房地产投资分别以40.85%、25.04%和33.3%的速度增长，预计今后两年会以平均30%的幅度增长；  地产投资将继续保持适度增长。

二、重庆市房地产需求分析
（一）客户需求调查统计分析
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1、购房区域的选择
通过上图分析说明：
在研究消费者居住区域时，发现：主城区的居民更注重房交会的住房展示机会，并且从中我们也可以看出，主城区的居民其住宅需求也具相当大的潜力，其中，与上几届的房交会相比除开就近的九龙坡区以外，居住在渝中区的消费者购房需求最大，其次是沙坪坝区、江北区、南岸区；对比春交会研究资料我们发现，主城各区的消费者所表现的购房需求趋于理性。 

从消费者的工作区域来看，在渝中区工作的消费者所占比例最高，其次为九龙坡区；渝中区作为全市的商业商贸中心，一直是公司机构比较集中的区域，但渝中区由于地域限制，住宅市场不如其他区域活跃，因此很多上班族都是白天在渝中忙碌，晚上则居住在九龙坡或者沙坪坝或者是南岸区更或者是江北。

2、购房需求面积的选择



总体上，消费者对住宅面积的需求呈增大的趋势。研究消费者对住房面积的需求时发现：80-100平方米的住宅是消费者最青睐的，其次为60-80，再次为100-120，分别占总体的31％、27％和20％。由此可见，消费者对住宅面积的需求主要集中在80-100平方米，而小型和更大型住宅面积的需求量相对较少。另外，还发现不同背景的消费者对住宅面积的需求呈现明显差异。 
3、购房价格的选择

由于二次以上置业的消费者较多，因此对比其现居住状况和需求居住状况，可以了解消费者对居住面积的需求趋势，由下图我们可以看出，换房群体的主要意愿表现在增大住宅的使用面积，改善住居的条件。
a) 需求价位

1、消费者对住宅单价的承受力： 



单位：元/平方米

在调查消费者对住宅单价的承受力时，发现27%以上的消费者认为2500-3000元/平方米的是他们可以承受的范围，而另外有23%的消费者能承受2000-2500元/平方米的房价，20%的消费者能承受1500-2000元/平方米的房价，尽管消费者选择有所保守，但对比以往的研究结果我们可以看出，消费者对于房价的承受能力在逐渐提高。 

2、消费者对住宅总价的承受力：



　　40％的消费者能承受10-20万的房价，31％的消费者能够承受20-30万的房价，对比以往的研究结果发现：消费者对住房总价的承受能力有所提高，可见消费者对渐涨的房价还是表现出一定的镇静。
b) 选择付款方式
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通过上图分析说明：
随着近几年重庆市民观念慢慢改变，以及对未来经济前景的乐观预期，使众多的消费者越来越能接受较为超前的住房消费理念，选择各种贷款购房方式的比例明显高于一次性付款的消费方式，达到了71.2%的比例。其中7成20年的按揭方式占其它方式37.8%又是大多数人的首选。

三、重庆市房地产市场成交分析

今年三月份以来，国务院等相关部门陆续出台了一系列宏观调控政策，我市认真落实、区别对待，保持了我市房地产市场持续稳定健康的发展。 
（一）二级市场成交情况：

2004年1-9月份，重庆市主城区商品房交易整体保持增长态势，重庆市主城区商品房销售成交面积925.17万平方米。成交金额214.01亿元,分别比同期增长20.8%、38.9%,其中,住宅商品房成交面积839.79万平方米,成交金额178.46亿元,分别同比增长21.5%、41.2%;商服用房成交面积59.27万平方米,成交金额26.66亿元,分别同比增长14.0%、31.0%.办公用房成交面积16.93万平方米,成交金金额4.88亿元,分别同比下降11.4%、21.4%.
今年1-9月,我市主城核心区(不含巴南 北碚及城交结合部)商品房销售面积为604.65万平方米,交易金额157.79亿元,分别占主城区的65.4%和73.7%,从商品房交易的同比增速来看,1-3月是同比增长的最高峰值,达到57.8%随后出现较大幅度下降,特别是下半年以来,随着宏观调控政策的集中出台,交易量增速呈持续性回落的态势,政策影响开始逐步显现,市场更趋理性.

（二）三级市场成交情况：

二手房市场被普遍看好的情况下,我市存量房转让均价普遍上升,自年初突破1000元大关以来,一直保持稳步上涨的局势.

今年1-9月份,重庆市主城区存量房转让面积314.49万平方米,转让金额40.98亿元,分别比上年同期大幅度增长30.8% 、61.9%.住宅转让面积253.93万平方米,转让金额32.02亿元,分别比上年同期增长22.0%  61.9%其中,房改住房再转让面积47.21万平方米,同比下降9.5%,转让金额8.96亿元,分别同比增长88.1%  61.7% 

四、重庆市房地产市场价格走势分析
（一）4－12月份全市价格趋势
从对几个区的价格走势分析来看，重庆市整体房价没有太大的变化；但房屋价格普遍还是稳中有升，涨幅不太明显。除大渡口区以外，受化龙桥大面积拆迁的影响，九龙坡和大渡口区都是拆迁户求购的的热点区域，房价以由年初的1500左右上升到2000左右，整体来讲，房价从4月到12月没有大的变化，单个中有些上下浮动 2-4月房价上升之后必然有一个市场消化的过程，所以整体房价没有大的变化；现行房价相对于重庆这个城市在全国的比较而言较低，但是相对于重庆的收入水平而言又较高，所以暂时市场预期并不明确，所以整体房价没有大的变化；由于市场预期不明朗，所以市场上的买卖双方均有观望心理，造成总体成交量下滑，这时市场上的价格走势并不能完全体现出价值走势，所以个中价格有所浮动与整体价格变动不明显并不矛盾从后期市场来展望，如果政府的宏观调控能够使市民的收入水平得到相应的提高，重庆的房价整体继续上涨是必然的，而且还会有一个相当的幅度。

（二）4-12月份公司价格走势分析

	沙坪坝区

	月份
	均价
	套数

	4
	2976
	11

	5
	3149
	8

	6
	2788
	40

	7
	3333
	43

	8
	2701
	48

	9
	3009
	72

	10
	3098
	105

	11
	3095
	153

	12
	2912
	122
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沙坪坝区从公司采集的房源来看，由于公司4月成立之前，房价在2-4月经历了一个较大的涨幅，所以整体房价处于较高的水平房屋均价在2900左右/平米。在6月房价其实没有回落，因为重庆房价的区域性比较明显，6月新开了连锁店，新进入了一些地段稍差的低价房源，同样的原因体现在8月和12月的均价回落上。

	      渝中区

	月份
	均价
	套数

	4
	3170
	6

	5
	3150
	32

	6
	3167
	81

	7
	2851
	91

	8
	2869
	114

	9
	2976
	97

	10
	3127
	107

	11
	3104
	150

	12
	2921
	138
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渝中区历来是重庆市房价最高的区域，市场走势从公司成交情况来看，总体保持平稳，最高价格出现在3月份，达到3170元/平米，最低价格为7月份的2851元/平米，，均在3000元/平米上下浮动，但是仔细分析我们会发现，在3、4月份到春展会这段时间，由于旧城改造力度不断加大，特别是化龙桥的大规模拆迁，刺激了经济型二手房交易的大幅增长，虽然投资型高尚住宅开始流入三级市场，但总体价格水平维持在一个较低的水平；随着政府相关部门一系列宏观调控政策的出台，拆迁浪潮也趋于平静，市场价格也随之理性化，短期行情受到一定打压，消费者普遍存在持币待购心理，下半年的市场交易相对平淡。但是从总体上说，随着渝中半岛城市形象设计招标方案的出台，渝中区房地产市场将日趋高端化，次新房和高档物业交易将日渐成为市场主流，价格肯定会水涨船高，考虑到拆迁日益市场化，预计在2005年将会达到3300元/平方的水平

	九龙坡区

	月份
	均价
	套数

	4
	2480
	15

	5
	2474
	37

	6
	2868
	41

	7
	2752
	69

	8
	2560
	73

	9
	2512
	126

	10
	2476
	147

	11
	2536
	154

	12
	2493
	128
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受化龙桥拆迁及高新区大量高档楼盘住宅涌入三级市场的影响，九龙坡区二手房在春展会前后成交量迅速放大，价格也达到一个高峰，其中6月份的平均成交价达到2868元/平米；同样由于宏观调控的原因，随着各项政策的出台，购房者持币待购心理越来越强，成交量和成交价格也趋于平稳，下半年总体维持在2500元/平米的水平。随着杨家坪商业配套的日渐完善和“两厂一院”的搬迁，九龙坡的人居环境将得到极大改善，加之高新区大量高品质住宅手续日益完备，转让变得相对容易，对成交价格水平将起到拉升作用，但是大量“两厂一院”的旧房交易日益活跃，整体价格相对较低，因而从宏观上来看，九龙坡区三级市场将日益红火，价格水平将稳步上升，预计2005年将达到2600-2700元/平米的水平。

	南岸区

	月份
	均价
	套数

	4
	2736
	37

	5
	2583
	40

	6
	2850
	108

	7
	2791
	81

	8
	2837
	91

	9
	2654
	177

	10
	2502
	223

	11
	2685
	241

	12
	2740
	187
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	江北区　

	月份
	均价
	套数

	4
	2584
	14

	5
	2553
	18

	6
	2617
	44

	7
	2432
	82

	8
	2439
	122

	9
	2408
	141

	10
	2610
	173

	11
	2648
	324

	12
	2736
	193


    南岸区4-12月份房价在2500-2900元箱体内震荡，箱底在2500元左右，箱顶在2850元左右。南岸区房价最高涨幅达到2850元，但上涨趋势不明显，预计后期房价仍将维持在2600-2700元左右。3月份随着成交的放量，房价会有所上升，但涨幅最高维持在2800-2900元之间。
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江北区4-9月份房价在2450-2800元箱体内震荡，箱底在2450元左右，箱顶在2750元左右。12月份价格突破了2750元大关，江北区目前是重庆市重点开发的区域之一，江北步行街商圈的规建，形成重要的商业氛围，随之也带动了周边房价的提升，参照4-9月数据分析，可以看出整个的江北房产市场的份量在逐步放大，价格在持续上升，随着市场的进一步成熟，明年的份量将能有所放大 ，价格有所上升，基本可以确立新的一轮升势，预计价格将上涨到2800元/平米左右。
	渝北区　

	月份
	均价
	套数

	4
	2764
	38

	5
	2697
	42

	6
	2456
	97

	7
	2330
	126

	8
	2664
	140

	9
	2400
	177

	10
	2350
	284

	11
	2438
	304

	12
	2756
	193
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渝北区4-9月份房价在2350-2800元箱体内震荡，箱底在2350元左右，箱顶在2750元左右。12月份价格回复到2750元大关，但份量下降，从4-9月的综合情况来看，箱体波动较大，价格经过2-4月的大幅上扬以后，在接下来的几个月里有一个缓慢的下调，但经过市场一段时间的成熟，在渐渐放量，随着重庆北部开发的加快，明年1-3月份量应该能有所放大 ，价格到时如果有所上升，基本可以确立新的一轮升势，预计价格将上涨到2900元/平米左右。如果价格没有稳定在2900元以上，则极有可能回到箱体继续震荡运行。

	大渡口区　

	月份
	均价
	套数

	4
	1521
	1

	5
	2121
	3

	6
	2109
	10

	7
	1868
	18

	8
	1929
	22

	9
	1952
	28

	10
	2161
	47

	11
	1928
	44

	12
	2136
	49
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大渡口区，在价格方面房价还是呈上升趋势，从4月的1521到年末的2136，应该说长幅明显，轻轨的建成促进了大渡口地区房价上扬，以前的大渡口由于地理位置相对于其他区来说偏僻一点，加上交通的欠发达直接影响了大渡口的招商引资战略，从而导致一直以来大渡口区经济相对滞后，房价偏低。重庆整体经济的飞速的发展带动了大渡口区的经济，主要表现在现在重庆市各部门和各区对大渡口的支持增加了，外来资金的投入都是影响大渡口区经济以及房市上涨的重要因素。大渡口自身建设加快了其经济发展，带动了房价的攀升，现在随着大渡口新城区的改造的进行，可以预想的是在不远将来，大渡口的房价会依然保持强劲的上升势头。预计到2005年4月，大渡口区房价将会在2500左右

第二部分  房地产市场发展趋势综述

（一）2004年房地产业发展的有利因素
　　1、房地产业政策日趋完善。近年来，重庆市经济运行态势良好，政府进一步促进经济发展，扩大消费，加大宏观调控力度，整顿市场经济秩序等一系列措施促进经济发展的政策环境下，我市房地产市场持续升温，房地产经济发展趋势良好。今年8月，国务院下发了《关于促进房地产市场持续健康发展的通知》，重庆市政府根据重庆市的具体情况，制定了具体贯彻意见。随着市政府的贯彻落实，2004年的房地产市场势必更加规范，房地产市场秩序将进一步好转，消费环境越来越好，房地产业将持续健康的发展。
　　2、居民消费能力的不断提高。随着我市经济的发展，2003年11月，城市居民人均可支配收入达7401.05元，同比增长11.6%。住房消费对象已经绝大部分是个人消费（2003年，个人购买住房已达到98.6%），随着住房货币化分配工作的加快、房地产交易税费的降低、住房金融配套的完善，住房消费环境的改善，全市住房市场将进一步繁荣，全市住房消费有望再上台阶。
　　3、政府加大基础设施建设。目前重庆正处于大发展阶段。政府已完成“八小时重庆”和“半小时主城区”工程为主的基础设施建设；未来几年内将相继建成几个上百万人口规模的卫星城市；城市总体规划修编以后，都市发达经济圈（主城区）内城市规划区面积将有所扩大，渝中半岛城市形象设计方案招标完成后，数个片区将在重新调整规划后进行改造建设，这些因素都将极大地促进房地产开发投资和消费的进一步活跃。
　　4、城镇化步伐的加快。目前重庆城镇化水平只有36.3%，低于全国平均水平。按照政府规划将在2005年提高到41%。每年约70万农民转为城市人口，其中20万进入主城区。随着城镇人口的增多和住房建设重点由城市中心区向周边地区的转移，住宅需求量亦将同步增加。据测算，“十五”期间我市城镇居民住宅潜在年均需求量约2000万平方米左右，这必将成为我市房地产业持续发展的强大动力。
　　5、旧城改造力度加大。市政府计划在2005前完成主城区260万危旧房的改造任务，加上主城区退二进三，一批工业企业、污染性企业向城市边缘迁移，旧城改造的力度加大，渝中半岛化龙桥片区的拆迁改造建设的将于2004年启动，预计2004年拆迁规模将在300万平方米左右，将为房产开发和房地产交易带来现实的发展机遇。
　　6、土地供应市场化。2003年我市加大推进土地招标拍卖和挂牌出让工作的力度，全市经营性用地在出让前一律先行公示，出让方式一律采用招标、拍卖和挂牌三种形式。今年这些举措将进一步深化，并且土地收购、整治、储备机制将加快运行，“生地”出让将大幅减少，“熟地”出让大幅增加，土地供应的市场化将加速推进。
　　7、停止一切形式的住房实物分配。在贯彻国务院18号文中，市政府决定停止一切单位以经济适用住房或集资建房搞住房实物分配。住房分配实行货币化，住房建设实行市场化，这将进一步规范重庆房地产市场。
市国土房管局负责人介绍：房地产业在全市国民经济中的地位和作用已日益突出，其增加值在地区生产总值中的份额由1997年时的1.99%，上升到了去年的3.89%，预计今年可达4.5%。去年我市商品房平均单价为1596元/平方米，主城区则为2103元/平方米，呈适度上涨之势。 

预计今后两年，重庆房地产投资将以30%的幅度增长，房价将会稳中有升。在近日我市举行的2004中国(重庆)房地产金融论坛上，市土房局负责人阐述了重庆房地产业的现状和未来七大发展趋势。

（二）重庆房地产将呈七大发展趋势 
    一、是房地产投资将继续保持适度增长。2001年、2002年和2003年，全市房地产投资分别以40.85%、25.04%和33.3%的速度增长，预计今后两年会以平均30%的幅度增长； 

    二、是土地、房屋供应结构将进一步优化。今后几年政府将调控土地供应总量、供应区域和供应结构，并确保80%以上的房地产开发用于住宅建设上。大力建设普通商品住房，控制高档商品房，适量建设经济适用房； 

    三、是市场消费将进一步扩大，房价稳中有升。这是因为居民消费能力不断提高、政府基础设施建设全面提速、城镇化步伐不断加快、旧城改造力度不断加大； 

    四、是房地产开发融资渠道将出现多元化格局。上市融资、房地产信托、房地产基金将成为主要形式； 

    五、是区域市场热点不断。北部新区、轻轨沿线、部分工业企业退出主城后的地块都是重庆楼市的焦点； 

    六、是二手房市场将持续火爆。从2000年至2003年，我市二手房成交量平均以30%左右的幅度增长，今后几年二手房市场仍将呈火爆之势，这也将拉动房地产梯级消费，对商品房市场起到良好的推动作用； 

七、是政府调控力度将进一步加大，市场环境会越来越好。

消费者的居住区域和工作区域： 
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在研究消费者居住区域时，康联发现：主城区的居民更注重房交会的住房展示机会，并且从中我们也可以看出，主城区的居民其住宅需求也具相当大的潜力，其中，与上几届的房交会相比除开就近的九龙坡区以外，居住在渝中区的消费者购房需求最大，其次是沙坪坝区、江北区、南岸区；对比春交会研究资料我们发现，主城各区的消费者所表现的购房需求趋于理性。 


从消费者的工作区域来看，在渝中区工作的消费者所占比例最高，其次为九龙坡区；渝中区作为全市的商业商贸中心，一直是公司机构比较集中的区域，但渝中区由于地域限制，住宅市场不如其他区域活跃，因此很多上班族都是白天在渝中忙碌，晚上则居住在九龙坡或者沙坪坝或者是南岸区更或者是江北。
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