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二、报告目录及图表目录

→内容简介 
2010年1-5月份，南昌市推出53宗土地，供应面积4050.943亩。相比上年同期，供应宗数

和面积分别增加24宗和1569.579亩。推出的53宗土地最终成交50宗，成交面积3824.312亩
。2010年前5个月推出的53宗土地中有12宗为限套型地块，总面积为1003.007亩，占总量
的24.76%。12宗限套型地块成交11宗，成交面积936.426亩。2010年1-5月份南昌市居住和
商住用地累计成交1203.835亩，比上月增加34.127亩，其中京东板块占61.25%。居住和商
住用地规划建筑面积172.6万㎡，楼面地价为1619.82元/㎡。2010年6月南昌市至少推出9宗
土地，供应面积为805.254亩，相比5月略微增加。6月土地供应以工业用地为主，供应面积
达到630.845亩，约占总量的80%。

2010年，受一线城市成交量影响，5月份，南昌市区新建商品房住宅共成交1761套，环比
下跌48%；成交总面积为195428.17平方米，环比下跌42%，非住宅成交总套数为590套，
非住宅成交总面积为61523.78平米。5月成交量迅速下滑，主要是调控新政作用的影响，新
政如提高二套房贷、停发三套房贷、限制外地人购房等非常有针对性调控政策，立即抑制了
以改善性、投资性需求为主体的消费市场，而同时刚性需求也出现了观望情绪，诸多因素叠
加在一起，导致了五月成交量的快速下跌。新政出台，以红谷滩区域为代表的热点区域迅速
冷却，区住宅总成交843套，跌至497套，环比下跌41%，改善性需求和投资性需求迅速退
潮，随着二套房贷、地方细则以及房产保有税等利空政策消息蔓延，调控政策的叠加效应抑
制了投资资本涌入楼市。投资资本开始将目标转向其他投资渠道。
2010年5月份东湖区新建商品房总成交套数为463套，相比于4月份的254套，成交套数增加
了209套，英雄经济开发区总成交套数为166套，环比增幅88%，成交量逆市上扬，而与此
同时，高新区5月份成交量则出现大幅下滑，环比下滑惊人。其主要原因是，品牌大盘推盘
左右了板块成交。在5月，紫金城的全面推盘和热销，影响了整个东湖区的5月份的成交量，
同时，英雄经济开发区恒大绿洲的上市，也拉动了整个区域的月度成交量。紫金城和恒大绿
洲也分别以月度成交量145套与129套，排在了5月市区住宅成交套数第一名与第三名。而另
一方面，京东品牌大盘世纪风情在4月份的推盘以及5月份的沉寂也彻底左右了整个高新开发
区的成交量。

在新政压力下，深圳等一线城市开始出现了第一波的降价潮，绿地、恒大和万科等全国品
牌开发商也在酝酿全国性的降价。受土地增值税的清算和二套房贷标准认定等政策的影响，
越来越紧的调控政策使得楼市房价下行压力增大。在南昌，开发商已经开始主动调整开盘价
格来换取成交量的上升，如前期的名门世家和万科青山湖开盘价格主动调低，得到了购房者
的认可。对未来降价预期的增加让购房者更加理性。市场价格与购房者预期之间存在较大的
差距，因此造成了楼市观望情绪愈重。只有房价下行空间能够符合市场的预期，才能换取楼
市成交量的上升。在政策越来越紧的情形下，房价下行成为必然。
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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、南昌市统计局、南昌市国土资源局、南昌市房产管理
局、南昌市房地产经纪协会、南昌住宅与房地产业协会、南昌房地产信息中心、国内外相关
刊物杂志的基础信息以及南昌房地产研究单位等公布和提供的大量资料，结合对南昌房地产
相关企业的实地调查，对南昌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，并重点分析了南
昌房地产行业的前景与风险。报告揭示了南昌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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