大渡口区房地产市场2006年运行分析及2007年展望

2006年我区房地产业在国家加强调控力度的形势下，仍然保持着良好的发展势头，全年我区房地产投资共完成18.4亿元，同比增长38.5%，整个房地产市场快速、健康发展，房地产投资成为全区全社会固定资产投资的重要组成部分。

一、2006年大渡口区房地产市场形势

（一）房地产投资

1、投资增速有所减缓                                                                             
2006年，由于受国家一系列宏观调控政策的影响，我区房地产投资低开高走，波动较大，增速有所放缓，全年我区房地产开发总共完成投资总额18.4亿元，同比增长38.5%，增速同比回落26个百分点。同时，房地产开发投资在全社会固定资产投资中所占比重比去年有所上升，由去年同期的27.4%提高到30.3%，但从各月情况看，比重逐月下降，与年初的46.5%相比，年底回落了16.2个百分点。[image: image1.emf]图一   2006年各月房地产投资增速走势图
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[image: image2.emf]图二   房地产投资占固定资产投资比重图
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2、结构发生变化，商业用房投资得到加强

从房地产投资结构看，住宅投资的比重略有下降，2006年，全区住宅投资总额为10.7亿元，同比增长27.6%，但是所占比重由去年的63.4%下降为58.4%，办公楼投资仅完成1440万元，比重由去年的7.9%下降为1%，同时，商业营业用房和其他投资所占比重提高，其中：商业营业用房投资同比提高6.1个百分比，其他用房投资提高6个百分点。这主要是因为大渡口区着力打造商圈，加大了商业营业用房的投资建设

（二）房地产开发

1、施工面积增速减缓

2006年，全区商品房施工面积继续增加，但是增幅明显降低，全年我区商品房施工面积为244.5万平方米，同比增幅为6.6%，相比去年增幅77.1%下降了70.5个百分点。新开工面积减少，全年全区商品房新开工面积仅为67万平方米，同比减少23.4%，主要由于我区房地产项目多为上年续建项目，新开工项目规模不大，致使新开工面积降幅较大。

2、商品房竣工面积减少

全年我区房地产65个续在建项目竣工面积为39.6万平方米，其中，住宅竣工面积25.1万平方米，分别比上年同期下降2.7%、14.9%。国瑞城、香港城、锦天康都等规模较大的项目都是上年续建项目，2006年正是施工高峰期，其余竣工项目都是规模较小的项目，使得全区商品房竣工面积同比下降。

（三）商品房销售

1、商品房销售面积缓慢增长

全年我区商品房销售面积为49.6万平方米，比去年同期增长6.0%，纵观全年，各月份销售面积增幅波动很大，增幅最大月份高达46.7%，而降幅最大月份却低至19.1%。其中，期房销售面积为43万平方米，同比增长14.9%，现房销售面积6.6万平方米，同比减少27.0%。

2、销售结构仍然以住宅为主

从商品房销售结构看，今年全区商品住宅销售面积46.2万平方米，同比增长4.7%，占商品房销售比重为93.2%；办公楼销售2106平方米，同比减少51.0%，占比重为0.4%；商业营业用房销售2.2万平方米，同比增长28.4%，占比重为4.5%。

3、商品房空置面积较大
2006年底，我区商品房空置面积累计24.9万平方米，同比增长20.8%。其中空置一年以上的商品房为13.3万平方米，同比增长31.4%，占空置商品房比重为53.4%，去年同期这一比重为58.0%。

二、2007年大渡口区房地产市场展望

1、房地产投资仍将保持平稳增长

由于轻轨二号线大渡口段的通车，以及重钢搬迁、山水园林城区建设等原因，大渡口居住环境进一步得到改善，我区房地产业将迎来一次发展的较好时机。2007年预计我区房地产投资项目个数为30个（不含安置房、廉租房等），其中有6个项目是新开工项目。预计投资5000万元以上项目14个，上亿元项目5个。预计2007年我区房地产开发投资增长15%左右，达到21亿元。

2、房地产销售形势不容乐观

目前我区有近40个可售楼盘，2006年竣工39.6万平方米，同时还有244万平方米的施工面积，去掉房地产企业自用租赁等不可销售面积外，理论上来说都属于可销售面积。但是，由于大部分楼盘品质不高，多数楼盘具有同质性，竞争较激烈，导致销售形势不是很好，今年预计销售面积为40万平方米，略低于上年水平。
3、旧城改造、拆迁安置房和廉租房建设力度加大

随着用地政策的调整和重钢搬迁，钢花路沿线旧城改造呈加速趋势，顺祥·壹街区、新宝龙·易城、阳明佳城、御景龙庭等楼盘强力推进，施工面积预计达45万平方米，计划投资达4.7亿元。同时，我区安置房、廉租房建设力度将进一步加大，我区计划建设的安置房、廉租房项目共有11个，预计施工面积100万平方米，1万余套，投资共7.1亿元。
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