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一、报告报价
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息，准确、全面、迅速了解目前行业发展动向，从而提升工作效率和效果，是把握企业战略

发展定位不可或缺的重要决策依据。
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二、说明、目录、图表目录
    2009年上半年，在国家实行积极的财政政策和适度宽松的货币政策推动下，汕头市房地产

市场刹住了2008年下滑的势头，开发投资出现了稳步增长的良好局面。全市房地产市场呈现

新一轮快速、健康发展的态势。2008年，受国际金融危机及国内经济回调的影响，汕头市房

地产开发与销售低迷，房地产市场调整态势明显。2008年底以来，国家适时调整了有关房地

产业发展的信贷、货币、税收等各项政策。如扩大商业性个人住房贷款利率下浮幅度，调整

最低首付款比例；对个人销售和购买住房暂免征收印花税；对个人销售住房暂免征收土地增

值税；降低二手房交易成本；同时还出台一系列刺激经济增长、促进房地产业健康发展的措

施。汕头市房地产市场在国家宏观调控政策指导下，逐渐回暖，朝健康方向发展，开发力度

加大，开发节奏加快。全市上半年完成房地产开发投资17.69亿元，比去年同期增长21.2%；其

中住宅投资13.39亿元，增长29.1%；用于土地购置和土地开发投资5.98亿元，同比增长76%；

上半年购置土地面积为29.28万平方米，完成开发面积22.34万平方米，分别增长52.1%和19.7%

。上半年汕头市房地产开发到位资金18.36亿元，同比增长4.7%，到位资金与本年完成投资比

为1.04：1。受惠于国家相对宽松的货币政策，本年国内贷款到位资金1.3亿元，这为开发企业

提供一定的资金保证，但自筹资金依然是房地产开发项目的主要来源。统计数据显示，上半

年到位自筹资金12.52亿元，同比增长37.6%，占整个资金来源的68.1%。 

    2009年以来，房地产开发企业继续看好汕头市房地产市场发展前景，开发信心进一步增强

，加大新开发投资力度，向市场推出上规模新楼盘。全市上半年新开工商品房建筑面积141.52

万平方米，比去年同期增加82.09万平方米，增长138.1%；其中住宅107.54万平方米，比去年同

期增加63.01万平方米，增幅更高达142%。上半年，汕头市房地产开发新开工项目16个，其中

较大项目有汕头西区改造建设有限责任公司的&ldquo;金港广场&rdquo;、经纬集团华南贸易广

场开发有限公司的&ldquo;嘉盛豪庭&rdquo;和汕头市金平区中信房产开发有限公司的&ldquo;

嘉顿小镇西区&rdquo;等项目，占全市新开工面积的56%。上半年汕头市商品房屋竣工面积

达62.24万平方米，同比增长37.6%，其中住宅47.69万平方米，同比增长35.7%。新增商品住

宅3826套。2009年上半年竣工的主要楼盘有&ldquo;泰安星光华庭&rdquo;和&ldquo;宜嘉名

都&rdquo;等。2009年以来汕头市房地产销售市场呈现价降量缩态势。其原因主要有两方面：

一是2006年后，房价迅速上涨，2009年虽部分楼盘楼价略有下降，但在金融危机背景下，消

费者的收入预期和购房预期发生变化，市场观望气氛浓厚，部分购房需求受到抑制；二是新

开工楼盘普遍未进入政府规定的销售期，期房销售大幅度减少。统计显示，上半年汕头市商

品房销售面积46.17万平方米，同比下降15.4%，其中住宅为40.1万平方米，同比下降19.3%；商

品房销售额为15.77亿元，同比下降24.4%，其中住宅为12.99亿元，同比下降24.4%。但销售市

场也出现积极信号，呈逐步走强趋势。上半年在期房销售量大幅减少的情况下，现房销售明



显活跃。上半年期房销售面积24.07万平方米，下降31%，而现房销售面积22.10万平方米，增

长12%。从单季度来看，2009年第一季度全市商品房销售面积为19.43万平方米，第二季度

为26.73万平方米，第二季比第一季销售面积增长37.5%。 

    上半年汕头市商品房销售均价与去年同期比较有所下降，但从环比看则呈逐月走强回升态

势。资料表明，2-6月商品房屋销售均价同比分别下降11.5%、11.9%、14.6%、13.8%和10.6%。

而3-6月环比分别为-7.6%、-2.2%、0.6%和3.3%。这说明商品房销售均价实际上已经止跌回升

。目前房价上涨主要有两方面原因：一是中心城区人口密集，房源紧缺，供求关系互动明显

；二是随着经济的不断发展，消费者对中高档住房需求加大，商品房屋的配套设施日臻完善

，开发成本不断加大。到2009年上半年为止，汕头市商品房屋空置面积（含待销房、滞销房

和积压房）共153.13万平方米，其中住宅为75.26万平方米，同比分别下降1.1%和0.93%。据资

料显示，虽然2009年上半年商品房屋竣工面积增加，销售面积减少，但由于2009年竣工楼盘

多数在去年以期房销售的方式进行销售，而存量房又进一步得到市场消化，因此在空置量上

基本不会产生压力，反而略有下降。 

    2009年上半年，全国105个主要监测城市地价总体水平为2472元／平方米，商业、居住、工

业分别为4193元／平方米、3481元／平方米（楼面地价水平1679元/平方米）、602元／平方米

。与2008年同期相比，综合、商业、居住、工业地价增长率分别为-0.88%、-0.34%、-0.77%

、-1.23%；1～6月综合、商业、居住、工业地价增长率分别为-0.07%、1.08%、0.07%、-0.73%

。在全国105个主要监测城市中，约四分之三的城市综合地价环比增长率集中在3%至-3%之间

；32个城市的综合地价环比呈负增长，其中，重点监测城市占据14个。另外，综合地价环比

正向增长率较高的城市仍以东部、南部城市为主，如宁波5.72%，厦门5.71%，上海5.69%，汕

头5.59%。2009年上半年，汕头中心城区房地产交易成交13669宗，成交面积138万平方米，成

交金额37．9亿元，与去年同比分别增长60%、39%和36%。作为房地产二线市场，汕头楼市在

近年虽历经波动，但总体仍基本维持着稳步发展的趋势。上半年，随着国家宏观经济的复苏

，汕头市房地产市场也重拾信心，出现需求旺盛。中心城区交易总量明显上升，其中，一手

商品房成交6770宗，成交面积61万平方米，成交金额25．2亿元，与去年同比分别上升了28%

、12%和22%。而二手商品房的交易更加活跃，中心城区成交6899宗，成交面积77万平方米，

成交金额12．7亿元，比去年同比分别增长112%、73%和75%。 

    本研究咨询报告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、汕头市统计局、汕头市国土资源局、汕头市房产管理

局、汕头市房地产经纪协会、汕头房地产业协会及国内外相关报刊杂志的基础信息，全面分

析了汕头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。报告汇集了汕头及汕头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

析了汕头土地供给市场、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；为汕头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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一、金融危机对汕头房地产行业竞争格局的影响 

二、金融危机后汕头房地产行业竞争格局的变化 

三、2009-2012年我国汕头房地产市场竞争趋势 
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二、2009-2012年影响汕头房地产行业运行的稳定因素分析 

三、2009-2012年影响汕头房地产行业运行的不利因素分析 
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第十五章 汕头房地产行业投资战略研究 
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