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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年上半年的徐州楼市，在&ldquo;小阳春&rdquo;、&ldquo;回暖&rdquo;等词汇中已走了

半程。纵观徐州土地市场，虽然土地成交量的起伏较大，但是成交总额不断上升，04年成交

量出现回落，原因主要是由于当年挂牌上市的土地价格普遍较高，影响了成交情况。至05年

，挂牌土地价格较04年出现回落，再加上房地产市场一路上扬的发展态势，成交量激增。但

随着05年下半年国家宏观调控政策的出台，房地产市场受到很大影响并在06年全面显现，该

年的土地成交面积再次出现下滑。但随着各大开发商逐渐将发展重点由一线城市向二、三线

城市转移，再加上徐州开始着力发展新城区，07年徐州土地供应量再次放大，成交总额也继

续攀升，08年，随着全国房地产市场的转淡，土地成交经过07年一次疯狂成交后，08年整体

疲软，成交量仅为07年的1/4,这也体现了开发商拿地的谨慎态度。合理拿地、科学规划开发，

将成为最近几年地产开发主流声音。09年上半年市场出现&ldquo;小阳春&rdquo;后，使得09

年1-5月份的房地产施工面积比去年同期增长45%，竣工面积基本和去年持平，从年初到现在

高开工量的势头依然保持。加之08年施工面积为竣工面积12.11倍，可预见未来1-2年徐州的供

应量将会持续放大，未来市场情况不容乐观。目前在售的和即将上市的项目，100万平方米以

上的超大型项目就有7家，随着新盘、大盘的逐渐放量，预计住宅市场供销结构将进一步失衡

。 

    2009年1-5月份徐州市区房地产市场供应量共14569套，销售12966套。其中5月的成交量为近2

年来最高水准，但5月新增供应量也达到3000套以上，阿尔卡迪亚小区一次性取得了北区6

栋753套住宅的销售资格，蓄水达4个月的中凯城市之光也得到了434套的预售资格，西区住宅

供应量猛然增加。另外，值得一提的是，已经停工一年以上的市中心地标建筑天成国贸中心

本月也取得了52层写字楼的预售许可证，可销售写字楼量达1019套。上半年徐州市场因08年

度积累的刚性需求释放，全市楼盘的成交量不断上涨。随着国家宏观调控宽松政策的落实，

受房地产减税、低首付等政策因素的影响，刚性需求慢慢释放，给老百姓树立了购房信心，

同时房价的持续稳定，使徘徊不定的市民也毅然出手，市场销售明显增加，5月份是往年楼市

开始走淡的时期，但09年成交量不但无下降，环比却上升37.7%，同比上升170%，如此之高的

成交量虽然有相当一部分是由于本月多数楼盘新推房源集中签约带来的假象，但从售楼处的

接待情况和成交情况来看，整个楼市仍然是处于中端价位楼盘热销的状况，且不但小户型热

销，部分楼盘的大户型住宅销量也有所上升，这都在说明2009楼市是暖春的事实。 

    2008年以来，受经济大环境的影响，全国大部分城市的房地产市场受到影响，不少一线城

市受到严重的冲击。面对严峻的市场形势，政府及时调控，加之市场本身存在的旺盛的刚性

需求，徐州的房地产市场平稳度过这一轮的低迷。相比于其他三线房地产城市，徐州的优势

得到了各方客户的普遍认同。为保障各类产业发展具有充裕的用地空间，徐州市建立了完善



的政府土地储备机制。自2002年以来，市区共收储土地140余宗18000余亩，目前库存土地尚

有6100余亩；此外，即将完成储备进入库存的土地约有6000亩，将分期分批保障土地的供应

。作为淮海经济区的核心城市和江苏省规划的三大都市圈的中心城市之一，徐州辐射范围

达20个地级市、17.8万平方公里、1.2亿人口，对房地产和土地的需求潜力之大无可估量；市

区现有人口147万人，至2020年规划人口将达200万人，城市化的加速进程，预示着房地产市场

蕴含着巨大的需求潜力；大量新产业工人和新市民入城的同时，大批区县和周边辐射城市的

购房群体也拥入徐州，这是另一不可小觑的需求；徐州市民面临着的住房升级换代，旺盛的

置业需求，都在为房地产市场推波助澜。金融体系的建立和完善，对于房地产市场的健康发

展是非常重要的。徐州市目前的房地产金融的健康发展态势，给客商在徐州的投资增加了信

心。2009年6月末，全市金融机构房地产贷款余额220.37亿元，同比增长32.86%，比去年同期

提高4.34个百分点。比年初增加45.59亿元，同比多增30.08亿元，增长速度呈加快趋势。2009

年6月末，徐州市居民商业性购买房屋贷款余额107.29亿元，占房地产类总额的48.69%，同比

增长46.77%，比去年同期提高9.8个百分点；比年初增加26.73亿元，同比多增17.34亿元。房地

产开发贷款余额52.35亿元，比年初增加5.16亿元，同比多增3.30亿元。6月末，全市住房公积

金委托贷款余额57.41亿元，比去年同期增加18.44亿元，增长47.32%；比年初增加13.69亿元，

增长31.31%。2008年下半年以来，为应对国际金融危机的冲击，促进房地产业健康发展，中

央、省、市相继出台了多项政策措施。在积极贯彻中央、省有关政策的同时，结合徐州的实

际情况，徐州市于2008年10月、2009年4月两次出台规定，降低公积金贷款门槛。从降低首付

比例、提高贷款额度、扩大测算倍数、取消二次贷款的限制、放宽申请人的借款期限、推行

商业性贷款转公积金贷款、允许购买高档自住房的职工申请公积金贷款等方面给予优惠。 

    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、徐州市统计局、徐州市国土资源局、徐州市房产管理

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

析了徐州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。报告汇集了徐州及徐州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

析了徐州土地供给市场、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；为徐州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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