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一、报告简介

观研报告网发布的《2009-2012年长春房地产行业竞争格局与投资战略研究咨询报告》涵盖
行业最新数据，市场热点，政策规划，竞争情报，市场前景预测，投资策略等内容。更辅以
大量直观的图表帮助本行业企业准确把握行业发展态势、市场商机动向、正确制定企业竞争
战略和投资策略。本报告依据国家统计局、海关总署和国家信息中心等渠道发布的权威数据
，以及我中心对本行业的实地调研，结合了行业所处的环境，从理论到实践、从宏观到微观
等多个角度进行市场调研分析。
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二、报告目录及图表目录

2009年上半年，长春市完成房地产开发投资164.3亿元，同比增长25.1%。房地产开发投
资增幅上升的主要原因是住宅开发投资增幅进一步加大，住宅开发投资已占房地产开发投资
的79.2%，比去年同期提高3.2个百分点。上半年，长春市新房上市量同比大幅下降，新房
可售量同比小幅走低，这说明我市新房供应量略显不足。上半年，我市新开楼盘28个，新房
上市量为241.3万平方米，同比下降41.8%。新建住房上市量为206.2万平方米，同比下降42
.9%。从新建住房销售户型看，90平方米以下户型的销售量占总量的37.4%，同比提高7.3个
百分点。由此可见，中、小户型销售量逐渐增长，百姓购买小户型意愿逐渐增强。上半年，
长春市二手房成交14286套，成交面积149.4万平方米，同比下降12.5%；成交金额22.9亿元
，同比下降29.1%。二手住房成交13401套，成交面积102.4万平方米，同比增长45%；成交
金额15.28亿元，同比增长72.1%。目前，长春市二手住房交易与商品住房销售存增比已从0
.28∶1提高到0.36∶1，提高了8个百分点，但仍有上升空间。我市二手住房交易与商品住房销
售存增比最好时达到0.56∶1，这说明我市二手住房市场仍有很大的发展空间。近几年来，地
价不断上涨，开发成本逐年增加；棚改进程加快，被动购房需求增加；商品住房市场化程度
不断提高；外地购房者逐年增加；多种需求集中释放，导致房价上涨。而且从目前情况看，
长春市商品住房价格指数处于70个城市的中上游水平。与郑州、太原、沈阳、哈尔滨、济南
、武汉等12个同类城市相比，长春市商品房价格最低，商品房价格涨幅也处于13个城市的
中游水平。由此可见，目前，长春市房价涨幅仍在合理区域内，并呈平稳、小幅增长态势。

截至6月末，2009年长春市商品住房销售了28305套，面积是270.9万平方米，同比增
长35.7%，销售额93.5亿元，增长了49.6%，增长了近一半，增量商品住房的价格是3452元/
平方米，同比增长10.2%，在长春房地产历史上，增长幅度最高的为15%。增长幅度为15%
的时候，按同比国家发改委、统计局的调查的数据结果看居全国中等偏上的水平。从综合统
计看，商品房，特别是商品住房的销量、销售额度和增幅均创造了长春市历史最高水平，而
且体现出目前市场商品房，尤其是商品住宅销售旺盛。经济的好转，股市的上升，积压许久
的购房需求像火山爆发般在短期内释放出来。长春市商品房的购买对象不仅仅局限于城区人
口，还包含市外省内、省外以及国外的购买力。从近年来的统计数字来看，城区以外的购买
力呈逐年上升趋势，从2005年的3.6%到今年上半年的17.4%，年增长约5个百分点。预计今
年年末，外地购房（包括国外）将有可能突破20%，这也是一种趋势。

作为房地产开发成本的重要组成部分，地价与房价存在着密切的相互作用关系。不同
政策和市场环境下地价水平有明显差异。长春市实行土地有偿使用制度以来，随着城市建设
不断发展、土地市场的逐步规范，土地市场发生了显著变化，各方面因素下土地价格也在不
断提高。随着商品房价格的快速增长，2007年末和2008年初，长春市居住用地的地价水平
和增长速度都达到了历史最高水平，且呈现了前所未有的需求膨胀。2008年下半年开始，
受国际和国内经济形势的影响，长春市土地市场也受到了很大的冲击，土地市场需求急剧下
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降，但从已供应土地的价格看并没有下降。据近三年招拍挂出让的经营性用地地价的测算，
2006年平均地价是782元/平方米，2007年是1274元/平方米，2008年是1595元/平方米，地
价一直是稳中有升，这说明地价是符合长春市经济发展水平的，长春市房地产市场是健康的
。根据国家发改委和国家统计局的统计数据，目前，尽管长春市的房价有大幅度增长，但在
全国70个大城市中仍处于中游位置，在15个副省级城市中仍处于较低水平，仍有较大的升
值空间。目前，影响长春市房地产形势的主要是投资者和购房者的信心。要打破长春市房地
产市场低迷状态，首先要确保土地的供应量，以稳定地价。通过土地市场的平稳运转，逐渐
打破购买者观望心态，恢复投资者的信心，土地价格也会稳定提高。

本研究咨询报告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、长春市统计局、长春市国土资源局、长春市房产管
理局、长春市房地产经纪协会、长春房地产业协会及国内外相关报刊杂志的基础信息，全面
分析了长春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。报告汇集了长春及长春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
分析了长春土地供给市场、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；为长春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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第九节 中冶新奥（长春）房地产开发有限公司
一、企业概况
二、竞争优势分析
三、2008-2009年经营状况
四、2009-2012年发展战略
第十节 长春一汽名仕房地产开发有限公司
一、企业概况
二、竞争优势分析
三、2008-2009年经营状况
四、2009-2012年发展战略
第三部分 行业前景预测
第九章 长春房地产行业发展趋势分析
第一节 我国房地产市场走势分析
一、全国房地产市场总体形势
二、全国一二三线城市房地产市场形势
三、我国房地产主要区域市场形势
四、2009-2012年我国房地产市场走势
第二节 房地产业发展趋势与预测
一、我国房地产发展前景
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四、2009-2012年我国房地产市场预测
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一、2008-2009年长春房地产市场趋势总结
二、2009-2012年长春房地产发展趋势分析
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四、2009-2012年长春房地产产业政策趋向
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第十章 未来长春房地产行业发展预测
第一节 2009-2012年全国房地产市场预测
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二、2009-2012年全国房地产市场需求前景
三、2009-2012年全国房地产市场价格预测
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第二节 2009-2012年长春房地产市场预测
一、2009-2012年长春房地产市场结构预测
二、2009-2012年长春房地产市场需求前景
三、2009-2012年长春房地产市场价格预测
四、2009-2012年长春房地产行业集中度预测
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一、房地产市场进入退出门槛分析
二、宏观政策规范完善房地产市场
三、一线城市房地产市场情况分析
四、二三线城市房地产的需求分析
第二节 中国房地产行业投融资与并购现状分析
一、金融与房地产结合发展模式
二、房地产投资情况分析
三、外资进入房地产市场的特征
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第三节 中国房地产行业投融资与并购趋势分析
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二、海外房地产投资基金市场影响力趋势
第四节 中国房地产行业投融资与并购案例比较
一、业外资本投融资与并购案例分析
二、国际资本投融资与并购案例分析
三、业内企业投融资与并购案例分析
第十二章 长春房地产行业投资现状分析
第一节 2008年长春房地产行业投资情况分析
一、2008年总体投资及结构
二、2008年投资规模情况
三、2008年投资增速情况
四、2008年分行业投资分析
五、2008年分地区投资分析
六、2008年外商投资情况
第二节 2009年上半年长春房地产行业投资情况分析
一、2009年上半年总体投资及结构
二、2009年上半年投资规模情况
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三、2009年上半年投资增速情况
四、2009年上半年分行业投资分析
五、2009年上半年分地区投资分析
六、2009年上半年外商投资情况
第十三章 长春房地产行业投资环境分析
第一节 经济发展环境分析
一、2008-2009年我国宏观经济运行情况
二、2009-2012年我国宏观经济形势分析
三、2009-2012年投资趋势及其影响预测
第二节 政策法规环境分析
一、2009年长春房地产行业政策环境
二、2009年国内宏观政策对其影响
三、2009年行业产业政策对其影响
第三节 社会发展环境分析
一、国内社会环境发展现状
二、2009年社会环境发展分析
三、2009-2012年社会环境对行业的影响分析
第十四章 长春房地产行业投资机会与风险
第一节 长春房地产行业投资效益分析
一、2008-2009年长春房地产行业投资状况分析
二、2009-2012年长春房地产行业投资效益分析
三、2009-2012年长春房地产行业投资趋势预测
四、2009-2012年长春房地产行业的投资方向
五、2009-2012年长春房地产行业投资的建议
六、新进入者应注意的障碍因素分析
第二节 影响长春房地产行业发展的主要因素
一、2009-2012年影响长春房地产行业运行的有利因素分析
二、2009-2012年影响长春房地产行业运行的稳定因素分析
三、2009-2012年影响长春房地产行业运行的不利因素分析
四、2009-2012年我国长春房地产行业发展面临的挑战分析
五、2009-2012年我国长春房地产行业发展面临的机遇分析
第三节 长春房地产行业投资风险及控制策略分析
一、2009-2012年长春房地产行业市场风险及控制策略
二、2009-2012年长春房地产行业政策风险及控制策略
三、2009-2012年长春房地产行业经营风险及控制策略
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四、2009-2012年长春房地产同业竞争风险及控制策略
五、2009-2012年长春房地产行业其他风险及控制策略
第十五章 长春房地产行业投资战略研究
第一节 长春房地产行业发展战略研究
一、战略综合规划
二、技术开发战略
三、业务组合战略
四、区域战略规划
五、产业战略规划
六、营销品牌战略
七、竞争战略规划
第二节 对长春房地产品牌的战略思考
一、企业品牌的重要性
二、长春房地产实施品牌战略的意义
三、长春房地产企业品牌的现状分析
四、长春房地产企业的品牌战略
五、长春房地产品牌战略管理的策略
第三节 长春房地产行业投资战略研究
一、2009年房地产行业投资战略
二、2009年长春房地产行业投资战略
三、2009-2012年长春房地产行业投资战略
四、2009-2012年细分行业投资战略
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