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二、说明、目录、图表目录
   2009年昆明楼市摆脱了2008年低迷的状态，呈现了量价齐升的态势。成交面积上比2008年高

出214万平米，增幅达42%，成交金额比2008年高出144亿元，增幅61.43%。2009年是昆明城市

发展进程加速的一年，二环快速交通系统全线通车，新机场开工，轨道交通建设提上日程，

城中村改造有条不紊进行，昆明宜居性越来越突出，为昆明的楼市的发展提供了硬件的支持

。受2008年大市场影响，抑制已久的刚性需求以及投资型需求在2009年得到释放，共同促成

了2009年楼市的强势反弹。昆明作为二三线城市，受大环境的影响并不太明显，昆明在2008

年受市场冲击不大。另外作为省会城市，具有极强的吸附能力。这些因素让昆明楼市得以较

为平稳的发展。2009年市场一片向好，地王频现，房价一路高走。国家的宏观调控力度加大

，在12月底连续出台遏制房价快速上涨等相关政策，在一定程度上造成了恐慌性购房需求，

促进楼市成交量上升。2009年昆明商品房逐月递增，其中2月份成交量最低，恰逢春节长假影

响。而金九银十也并没有看到拐点的出现，虽然成交量、成交金额稍微下调，但在11月份，

昆明的楼市更为坚挺。在12月份，国家遏制房价政策频出，一些恐慌性购房需求纷纷出手，

在这个月昆明商品房成交套数冲破万套大关，成交面积也突破100万平米。 

   营业税新政执行、二套房贷首付40%、央行上调准备金率等针对房地产市场的调控政策，在

短短一个多月的时间里不断出台。与此同时，来自多家机构的最新统计数据显示，2010年1月

，北京、深圳等多个城市一、二手商品房成交量都出现了不同程度的下跌。面对敏感的市场

，大部分昆明开发商的心态也开始有了微妙的变化。保守者或按兵不动；激进者则加紧推盘

步伐。从目前的调控政策来看，2010年上半年，昆明的房地产市场应受到了影响，但具体到

各开发商影响程度则不同，通过前期回款已经储备了足够资金的开发商，还是可以按照计划

推盘，而一些现金流不充裕的开发商有可能受到影响。但随着国家经济形势趋好，调控政策

对整个房地产行业影响不大，短期出现观望气氛也是正常的。现阶段购房者已经出现了分水

岭，已经下定决心买房并认筹了的人将会继续在高房价中抢房，还没有下决心买房者将会在

国家调控背景下持币观望。2010年的房地产市场和2008年时面对的经济环境完全不同，政府

所出台的政策肯定也是不同的，对于一些房价涨幅非常大、速度非常快的城市来说，或许会

有一个停顿的过程。按机构的统计来看，昆明的房价算是上涨比较快的，但这是因为基数比

较低，所以从单纯的涨幅和速度来看，属于都比较快的，不过如果将昆明的情况与其他一线

城市作对比，昆明的房价还是属于一个可以承受的水平。2010年昆明的房价走势还需要看昆

明的土地供给情况以及城市化进程。以现在昆明的城市化水平来说，未来的发展不会放缓。

另外一点需要关注的是昆明周边几个卫星城的建设情况。一个是呈贡、一个是空港经济区、

一个太平镇。如果几个卫星城发展进度能够比较快，能够把主城的人员分流到其中，那么整

个昆明的房价出现一个稳定状态是很有希望的，但如果卫星城表现仍和2008年、2009年一样



，那么主城的房价应该还会上升。 

   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、昆明市统计局、昆明市国土资源局、昆明市房产管理局

、昆明市房地产经纪协会、昆明住宅与房地产业协会、昆明房地产信息中心、国内外相关刊

物杂志的基础信息以及昆明房地产研究单位等公布和提供的大量资料，结合对昆明房地产相

关企业的实地调查，对昆明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，并重点分析了昆明

房地产行业的前景与风险。报告揭示了昆明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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