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二、内容简介
　　2009年1-5月，全国完成房地产开发投资10165亿元，同比增长6.8%，比2008年同期回落25.1个百分点，其中商品住宅完成投资7105亿元，同比增长4.4%，比2008年同期回落30.6个百分点，占房地产开发投资的比重为69.9%。全国房地产开发企业房屋施工面积21.85亿平方米，同比增长11.7%；房屋新开工面积3.57亿平方米，同比下降16.2%；房屋竣工面积1.62亿平方米，同比增长22.6%，其中住宅竣工面积1.33亿平方米，增长23.6%；全国房地产开发企业完成土地购置面积9875万平方米，同比下降28.6%；完成土地开发面积8845万平方米，同比下降13.3%；全国商品房销售面积24644万平方米，同比增长25.5%，其中商品住宅销售面积增长26.7%；商品房销售额11389亿元，同比增长45.3%，其中商品住宅销售额增长49.0%。
　　2009年，国内住宅产品市场发展将向两端分化：一种是政府主导的保障性住房建设，另一种是开发商为主的个性化高端产品。从市场结构看，近年来国家大力推行两限房、经济适用房、廉租房等保障性住房政策，与市场化的普通商品房和高端住宅并存。且今后的保障性住房也将由原来政府提供相关政策、企业为主体开发的模式慢慢转变为一部分由政府主导来建设。这样的话，必然会带来保障性用房无论数量、规模还是非市场性的特点都会越来越强。其次，保障性用房的大规模建设，也将导致开发模式的转变。像前几年开发商主导的大盘、新城、卫星城建设等项目会越来越少，今后企业拿地的规模会相对小一些，对土地的位置选择会较之以往增加了偶然性。因此，他们会更倾向于开发一些高端、特色的个性化住宅产品，满足市场上中产以上阶层二次或多次置业的居住、投资需求。
　　今后的住宅市场，产品和开发商会形成一一对应的关系，看到产品就能想到其开发商，如玫瑰园、绿城等，这是大多数企业将选择的发展道路，同时这也将导致今后的住宅市场在类型化挖掘方面产生更多变化。比如住宅市场的细分，涉及到住宅的许多衍生产品，如度假村、酒店式公寓、私人会所甚至私家酒店等，这些衍生产品可能随着社会发展会越来越多，并出现一些比较专业化的开发企业或投资企业。此外，未来一段时间，更多掌握稀缺土地资源的产品会出现在住宅市场。如滨海地区地产项目，此前海岸线属于本地资源，开发商立足当地市场，开发、销售非常便利且具有地域特点。而现在，随着城市化的快速发展和国内外人口流动的频繁，某些特定的城市已不只属于当地，全国化的开发模式已成为一种趋势。一些中小城市只要有足够吸引人的稀缺资源，都可以延伸到面向全国甚至国外市场，更多开发商会投入相当的精力和财力，主动挖掘城市中的优势土地资源，打造高端、特色化的产品。
　　本研究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、国家商务部、国土资源部、国家发改委、国家信息中心信息资源开发部、国家住房和城乡建设部、北京市统计局、上海市统计局、深圳市统计局、广州市统计局、重庆市统计局、武汉市统计局、成都市统计局、杭州市统计局、中国指数研究院、全国商业信息中心、中国房地产行业协会、北京房地产学会、国民经济景气监测中心、《中国房地产年鉴》、国内外相关报刊杂志的基础信息，结合深入的市场调查资料，全面分析了我国住宅行业发展的宏观形势、行业总体水平、市场供求现状、市场结构特征。报告对北京、上海、广州、成都、武汉、重庆等主要城市住宅市场发展状况和消费情况进行深入的研究探讨，并对全国和各地区住宅市场的发展前景、趋势做出推测并提出了可行性投资建议，是住宅业相关单位准确了解当前我国住宅行业发展动态，把握企业定位和发展方向的重要决策依据。
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