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二、报告目录及图表目录

2008年，受美国金融海啸的影响，我国进出口贸易受到严重影响，以进出口为主的长三
角表现更为突出的就是工业生产总值增幅放缓，以工业为主的常州虽然总量上不及苏州，无
锡等城市，但是增长速度第一，达23.4%，并且增长降幅最小；常州物价水平略高于无锡，
低于其他三个城市，尤其是南京和上海；全社会固定资产投资额总量不及苏州、无锡，但是
增长最快；常州人口相对较少，城镇居民人均可支配收入相对较少，并且外来人员购物与南
京、上海等城市相比较少，以上原因综合导致常州社会消费品零售总额略低于其他城市，但
是未来的发展潜力较大；上海、南京的房地产开发投资额增长缓慢，而常州成为投资额增长
速度较快的城市，仍然保持在30%以上。2008年市区共出让土地272宗，出让面积1011.77
万㎡，全年土地成交266宗，成交1001.58万㎡，流标6宗土地，流标面积为10.19万㎡。城
区成交354.30万㎡，占35.4%；武进区成交412.47万㎡，占41.2%；新北区成交234.81万㎡
，占23.4%。而工业用地成交117宗，524.37万㎡，占全年总出让量的52.35%。2008年市
区共成交经营性用地149宗，同比上涨11.2%；成交面积477.01万㎡，同比下降31.5%；成
交的149宗地中有67.8%的以底价成交。08年土地市场不温不火，缺少竞争是一大特色，主
要受国际金融危机的影响，商品房成交量持续萎缩，开发商资金回笼较困难，下游乏力，投
资力度的减弱，势必影响土地市场的成交。2008年市区经营性用地平均成交价为1742.3元/
㎡，同比上涨20.6%。主要由于年初外来地产大鳄频频进入常州，以及武进区商住用地成交
量及成交价格的飙升，使得平均地价涨幅较大。

与长三角重点城市相比，常州房地产市场总体较为健康、合理。根据苏锡常三地的房价收
入比可知：常州房价收入比5.1，在世界银行的标准值范围内，无锡略高，但仍然健康，合
理，但是苏州的房价收入比超过6，达到了7，市场有一定的泡沫存在。08年的住宅成交量
萎缩量表明：受市场大环境的影响，即使是健康的房地产市场也难免受到影响，但是房价收
入比越接近标准值，受影响的程度越小。从收入增长率和房价涨幅来看：苏州的房价涨幅较
高，为4.5%，但是收入的增长率全部在12%以上，换句话说：从长远来看：房价收入比值
将会下降，并且，由于常州的比值已经处于标准范围的中点，房价下跌的空间非常小。200
8年常州市区商品房新增供应量611.59万㎡，其中住宅新增469.07万㎡，与07年相比分别下
降12%和6.68%；2008年市区商品房共成交383.72万㎡。其中住宅成交313.03万㎡，与200
7年相比分别下降27.5%和22.7%。2007年新增供需比平均值为1.24，08年该比值上升为1.6
4，供需缺口不断扩大，主要原因前期出让土地均进入了开发周期，短期内供应上升明显，
而需求受宏观面不景气影响有一定的萎缩。2008年常州市区商品房住宅成交均价4147元/㎡
，较上年上涨1%，按月份来看：房价整体呈现先涨后跌再涨态势，7月份成为常州市房价的
一个转折点，朗诗国际街区高档住宅入市，拉动整体房价上扬，但下半年房价开始走低，尤
其是9月份和10月份。至11月份，特别是12月，伴随地方乃至中央政府积极宏观政策的陆续
出台，常州房价开始上涨并接近于8月份的价格。
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2009年上半年，房地产市场应势完成刚性需求到投资型需求以及改善型需求的完美接力
，全国各大城市均出现量价齐升之势。常州也不例外，2009年上半年常州市商品房成交量4
14.63万㎡，商品房住宅成交量达324.8万㎡，半年的成交量已超过08年全年。成交价格亦节
节攀升，09年6月份商品房住宅成交均价达4526元/㎡，创历史新高。2008年下半年受美国
金融海啸的影响，商业银行存款准备金率连续下调三次，商业银行存贷款基准利率连续下调
四次，同时各大商业银行相继公布，将加大对居民购买普通自住房的支持力度，对符合政策
新发放的商业性个人住房贷款利率的下限调整为贷款基准利率的0.7倍，最低首付款比例调
整为20%。这一系列利好政策的实施无疑大幅度降低了购房成本，刺激了购房需求。09年上
半年全国各地楼市销售一片大好的政策原因就在于此，较低的购房负担与相对滞涨的房价加
剧了观望者入市的决策。2008年11月1日开始至2009年12月31日，常州市实施鼓励住房消
费5条意见，同时推出减免营业税措施。09年推出针对经济适用房用户80000元每户的购房
补贴，双管齐下，进一步降低了购房者的购房成本，同时也降低了房地产交易成本，在一定
程度上鼓励了改善型需求以及投资型需求的入市。受美国金融海啸的影响，全球，尤其是发
达国家就业率，人均收入不断下降，购买力持续下滑，以出口发达国家为主的中国制造业出
现空前的产能过剩现象。2009年为了快速走出金融危机的阴影，中央采取了4万亿元的经济
刺激计划。然而由于实体经济的复苏时间待定导致资金更多的流向股市和楼市，最直接的反
应就是国企地王频出，地王推高周边房价，最终成为引起房价上涨的又一诱因。80后相继步
入婚姻殿堂，购房需求逐渐释放，这一股需求其刚性的特征致使购房时间不可能无限延长，
09年春节过后开始集中释放，房地产市场小阳春不期而至，上述宏观政策及经济状态等多因
素的共同影响，刚性需求——改善型需求——投资型需求接力赛最终导致2009年上半年房
地产市场的红火场面。

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、常州市统计局、常州市国土资源局、常州市房产管理
局、常州市房地产经纪协会、常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
析了常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。报告汇集了常州及常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
析了常州土地供给市场、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；为常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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四、2009-2012年发展战略
第二节 常州新区新业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
第三节 江苏武房集团有限公司
一、企业概况
二、竞争优势分析
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四、2009-2012年发展战略
第四节 常州福来房地产开发有限公司
一、企业概况
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四、2009-2012年发展战略
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二、竞争优势分析
三、2008-2009年经营状况
四、2009-2012年发展战略
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第六节 常州市怡康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
第七节 常州市武进创业房地产发展有限公司
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
第八节 常州金新房地产建设发展有限公司
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 常州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
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一、2009-2012年全国房地产市场结构预测
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
第二节 2009-2012年常州房地产市场预测
一、2009-2012年常州房地产市场结构预测
二、2009-2012年常州房地产市场需求前景
三、2009-2012年常州房地产市场价格预测
四、2009-2012年常州房地产行业集中度预测
第四部分 投资战略研究
第十一章 中国房地产行业投融资与并购分析
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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
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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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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 常州房地产行业投资现状分析
第一节 2008年常州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
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第二节 2009年上半年常州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
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 常州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年常州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 常州房地产行业投资机会与风险
第一节 常州房地产行业投资效益分析
一、2008-2009年常州房地产行业投资状况分析
二、2009-2012年常州房地产行业投资效益分析
三、2009-2012年常州房地产行业投资趋势预测
四、2009-2012年常州房地产行业的投资方向
五、2009-2012年常州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 影响常州房地产行业发展的主要因素
一、2009-2012年影响常州房地产行业运行的有利因素分析
二、2009-2012年影响常州房地产行业运行的稳定因素分析
三、2009-2012年影响常州房地产行业运行的不利因素分析
四、2009-2012年我国常州房地产行业发展面临的挑战分析
五、2009-2012年我国常州房地产行业发展面临的机遇分析
第三节 常州房地产行业投资风险及控制策略分析
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一、2009-2012年常州房地产行业市场风险及控制策略
二、2009-2012年常州房地产行业政策风险及控制策略
三、2009-2012年常州房地产行业经营风险及控制策略
四、2009-2012年常州房地产同业竞争风险及控制策略
五、2009-2012年常州房地产行业其他风险及控制策略
第十五章 常州房地产行业投资战略研究
第一节 常州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 对常州房地产品牌的战略思考
一、企业品牌的重要性
二、常州房地产实施品牌战略的意义
三、常州房地产企业品牌的现状分析
四、常州房地产企业的品牌战略
五、常州房地产品牌战略管理的策略
第三节 常州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年常州房地产行业投资战略
三、2009-2012年常州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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