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二、内容简介
　　2009年3月以来，昆明楼市的成交量就在一路走高，不仅成交量上涨，房价也随之走高。上半年，云南省商品房销售面积同比增长2.8%，商品房屋销售额同比增长1.9%。房地产销售面积和销售额在连续11个月双降后，首次出现了正增长，量价齐升使得昆明楼市正企稳向好。2008年1至6月，昆明共成交商品房27530套，成交面积2737439.28平方米，成交金额126.74亿元，均价4630元/平方米。2008年7至12月，昆明共成交各类商品房22907套，成交面积233.73万平方米，成交金额106.65亿元。与2008年同期相比，2009年上半年昆明楼市成交情况仍呈弱势，成交量降幅约为13%。但环比2008年下半年，2009年上半年成交量增幅约为4%。尽管与2008年上半年相比，成交量仍在下滑，但由于楼市成交量的逐步释放，开发商和购房者对市场预期也日趋向好。
　　2009年上半年，金融机构继续从紧货币政策，经过18次上调，银行业的存款准备金率达到了17.5%的历史高点，房产商融资难度进一步增加。根据近期相关部门公布的数据，2009年上半年，房地产企业开发资金来源167.64亿元，同比增长23.2%。其中国内贷款24.8亿元，同比下降10.2%，比重由2008年同期的20.3%下降至14.8%；企业自筹资金43.16亿元，同比下降6.1%，比重由2008年同期33.8%下降至25.7%；其它资金来源98.17亿元，同比增加59.5%，比重由2008年同期45.2%增长至58.6%；定金及预售款63.48，同比增长79.8%，比重由2008年同期25.9%增长至37.9%。国内贷款主要是指开发商为进行房地产建设，向银行提出直接相关的贷款，主要是当期的。而在自筹资金中也可能存在一部分银行贷款，这些贷款并不一定是当期的；其他资金主要为占用客户的预付定金等资金，其中又可能有30%的资金，如个人房贷也是从银行贷款而来。
　　目前昆明大部分开发商的资金自有率普遍只有45%左右，约55%的资金都是靠银行贷款等方式融资和买房者支付购房款获得。目前，国家金融宏观调控影响下，开发商资金链日益紧张。但从显示数据来看，上半年房企定金及预售款出现较大增长，这有效填补了部分开发商流动资金缺口。但不容忽视的是，目前昆明楼市观望情绪浓郁，加之，信贷收紧、成交萎缩、地价增长等原因，并不排除部分开发商出现短贷比重偏大、经营性现金流转负、自有资金比重下降等资金紧张的状况，尤其是中小开发商今后一段时期内的发展将面临一定困难。针对目前的困境，开发商首先要从内部抓起，规划好企业的中长期发展战略，针对市场需求做好企业的产品定位。在市场冷淡的时候，企业竞争的就是产品。中低价位普通住房的刚性需求还是很大的，有些存在资金压力的房企可以适当考虑由“投资型市场”转向“自住型市场”。其次要确保现金流的安全性，如果现金流很紧张而且负债率特别高，则需要考虑与其他企业合作，开拓新的融资渠道，同时要适当地减少土地储备，变“土地为王”为“现金为首”。此外，对开发商而言，目前更为主动的“自救”途径就是加速产品销售速度，以迅速周转资金。当各种优惠促销成为常态之时，开发商必须要认清“现金比利润更重要，产品卖得快比卖得好更重要”，要抓住市场转变契机调整定位。
　　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，全面分析了昆明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。报告汇集了昆明及昆明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；深度分析了昆明土地供给市场、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；为昆明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。

第一部分 行业发展现状
第一章 世界房地产市场发展分析
　　第一节 2008-2009年世界房地产市场分析
　　　　一、2008年世界房地产市场分析
　　　　二、金融危机下世界房地产业发展分析
　　　　三、2009年世界房地产“主心骨”探讨
　　　　四、2009年上半年全球房地产市场交易情况
　　　　五、2009年全球房地产市场分析与预测
　　　　六、全球房地产市场“触底”探讨
　　　　七、2009年上半年全球房地产投资现状
　　第二节 世界房地产对世界经济复苏的重要意义
　　第三节 中美房地产市场发展对世界的影响分析
　　　　一、中美房地产对各资源供应国的影响
　　　　二、中美房地产对世界经济发展的影响
　　　　三、中国房地产对各行业的影响
　　　　四、2009年中国房地产市场对全球经济复苏的影响
　　　　五、美国房地产对全球经济的影响及预测

第二章 我国房地产市场发展分析
　　第一节 中国房地产供需分析
　　　　一、住房潜在需求分析
　　　　二、我国购置未开发土地情况
　　　　三、我国房地产价格情况
　　　　四、我国房地产市场调整分析
　　　　五、我国房地产购买力的外部抽离解析
　　第二节 2008年房地产市场运行分析
　　　　一、2008年中国房地产市场整体情况
　　　　二、2008年中国房地产市场热点问题
　　　　三、2008年房地产开发完成情况
　　　　四、2008年商品房销售和空置情况
　　　　五、2008年房地产开发企业资金来源情况
　　　　六、2008年全国房地产开发景气指数
　　　　七、2008年四季度企业景气指数分析
　　第三节 2008年我国大中城市房屋市场销售价格指数
　　　　一、2008年10月全国70个大中城市房屋销售价格指数
　　　　二、2008年11月全国70个大中城市房屋销售价格指数
　　　　三、2008年12月全国70个大中城市房屋销售价格指数
　　第四节 2009年上半年全国房地产市场运行情况
　　　　一、房地产开发完成情况
　　　　二、商品房销售情况
　　　　三、房地产开发企业资金来源情况
　　　　四、全国房地产开发景气指数
　　第五节 2009年我国大中城市房屋市场销售价格指数
　　　　一、2009年1月全国70个大中城市房屋销售价格情况
　　　　二、2009年2月全国70个大中城市房屋销售价格情况
　　　　三、2009年3月全国70个大中城市房屋销售价格情况
　　　　四、2009年4月全国70个大中城市房屋销售价格情况
　　　　五、2009年5月全国70个大中城市房屋销售价格情况
　　　　六、2009年6月全国70个大中城市房屋销售价格情况
　　　　七、2009年7月全国70个大中城市房屋销售价格情况
　　　　八、2009年8月全国70个大中城市房屋销售价格情况
　　第六节 2009年中国房地产市场发展分析
　　　　一、2008-2009年中国房地产行业发展概述
　　　　二、2009年中国房地产全行业发展形势
　　　　三、2009年我国房地产调整空间情况
　　　　四、2009年中国房地产市场调控分析
　　　　五、2009年中国房地产市场发展的关键
　　　　六、2009年上半年房地产市场分析
　　第七节 2009年房地产市场形势分析与影响因素
　　　　一、我国房地产市场形势分析
　　　　二、影响2009年房地产市场走势的因素分析
　　　　三、我国房地产政策建议
　　　　四、2009年下半年房地产走势预测
　　第八节 2009年1-8月份全国房地产市场运行情况
　　　　一、房地产开发完成情况
　　　　二、商品房销售情况
　　　　三、房地产开发企业资金来源情况
　　　　四、全国房地产开发景气指数
　　第九节 金融危机对中国房地产市场影响分析
　　　　一、经济危机对我国房地产市场的影响
　　　　二、金融危机对中国楼市外资投资的影响
　　　　三、金融危机对中国住房消费能力的影响
　　　　四、金融危机对中国房地产企业融资的影响

第三章 昆明房地产行业发展分析
　　第一节 昆明土地市场分析
　　　　一、2009年昆明土地供给方式改进情况
　　　　二、2009年1-7月昆明土地市场分析
　　　　三、2009年8月昆明房产市场分析
　　　　四、2009年9月昆明土地市场分析
　　　　五、2009年下半年昆明土地市场预测
　　第二节 昆明房地产住宅市场发展现况
　　　　一、整体市场发展分析
　　　　二、土地市场供应结构分析
　　　　三、商品房销售情况
　　　　四、城中村改造分析
　　　　五、企业发展状况
　　　　六、城市发展格局分析
　　第三节 2009年昆明房地产消费者调查
　　　　一、昆明消费者房产拥有情况
　　　　二、昆明房地产消费者消费心理调查
　　　　三、昆明房地产消费者对城中村改造态度
　　　　四、昆明房地产消费者区域选择调查
　　　　五、昆明房地产消费者购买动机
　　　　六、昆明房地产消费者需求调查

第四章 昆明房地产市场分析
　　第一节 2009年昆明房地产市场分析
　　　　一、2009年一季度昆明房地产市场分析
　　　　二、2009年二季度昆明房地产市场分析
　　　　三、2009年7月份昆明房地产市场分析报告
　　　　四、2009年8月份昆明房地产市场分析报告
　　第二节 2009年昆明房地产新盘分析
　　　　一、2009年昆明房地产新盘项目综述
　　　　二、2009年上半年昆明房地产新盘分析
　　　　三、2009年7月昆明市新开盘项目分析
　　　　四、2009年8月昆明市新开盘项目分析
　　第三节 2009年昆明二手房市场分析
　　　　一、2009年昆明二手房市场成交情况分析
　　　　二、2009年昆明二手房租赁市场发展状况
　　　　三、2009年1-8月昆明二手房成交情况
　　　　四、2009年昆明二手房市场发展走向
　　　　五、2009年昆明二手房市场投资需求调整分析
　　第四节 2009年昆明写字楼市场分析
　　　　一、2009年昆明写字楼政策分析
　　　　二、昆明写字楼布局分析
　　　　三、2009年昆明写字楼供求现状
　　　　四、2009年昆明写字楼开发前景分析

第五章 2009年中国昆明房地产行业供需分析
　　第一节 2009年供需平衡分析
　　　　一、2009年昆明楼市供需现状分析
　　　　二、2009年1-7月昆明楼市供需格局分析
　　　　三、2009年昆明楼市需求状况分析
　　第二节 2009年1-7月供给及需求分析
　　　　一、2009年1月供给及需求分析
　　　　二、2009年2月供给及需求分析
　　　　三、2009年3月供给及需求分析
　　　　四、2009年4月供给及需求分析
　　　　五、2009年5月供给及需求分析
　　　　六、2009年6月供给及需求分析
　　　　七、2009年7月供给及需求分析
　　第三节 2009年价格分析及预测
　　　　一、2009年1-8月价格分析
　　　　二、2009-2010年价格预测

第二部分 行业竞争分析
第六章 昆明房地产行业竞争分析
　　第一节 房地产市场竞争发展历程
　　　　一、成本竞争阶段
　　　　二、性价比竞争阶段
　　　　三、模式竞争阶段
　　　　四、品牌竞争阶段
　　第二节 2009年我国房地产市场竞争分析
　　　　一、2009年房地产市场竞争形势分析
　　　　二、2009年房地产竞争性的供给市场分析
　　　　三、2009年我国房地产市场增加竞争的必要性
　　第三节 昆明地产竞争格局
　　　　一、2008-2009年昆明地产竞争格局
　　　　二、昆明房地产竞争新情况
　　第四节 2008-2009年昆明地产品牌竞争分析

第七章 昆明房地产企业竞争策略分析
　　第一节 2009年房地产市场竞争策略
　　第二节 昆明商业地产竞争策略
　　　　一、运营理念
　　　　二、科学定位
　　　　三、后期经营

第八章 昆明房地产重点企业竞争分析
　　第一节 比邦地产
　　　　一、企业概况
　　　　二、竞争优势分析
　　　　三、2009年经营动态
　　第二节 云铜地产
　　　　一、企业概况
　　　　二、竞争优势分析
　　　　三、2009年经营动态
　　　　四、未来发展战略
　　第三节 世博股份
　　　　一、企业概况
　　　　二、竞争优势分析
　　　　三、2008-2009年公司财务分析
　　　　四、2008-2009年公司经营情况
　　第四节 恒大地产
　　　　一、企业概况
　　　　二、竞争优势分析
　　　　三、2008-2009年经营情况
　　第五节 云南城投
　　　　一、企业概况
　　　　二、2008-2009年公司财务分析
　　　　三、2008-2009年公司经营情况
　　第六节 同德股份
　　　　一、企业概况
　　　　二、竞争优势分析
　　　　三、2009年经营动态
　　第七节 俊发地产
　　　　一、企业概况
　　　　二、竞争优势分析
　　第八节 鼎易地产
　　　　一、企业概况
　　　　二、竞争优势分析
　　　　三、2009年经营动态
　　第九节 中炬集团
　　　　一、企业概况
　　　　二、2009年经营动态
　　第十节 昆明地产其他重点企业分析
　　　　一、云锡地产
　　　　二、经典地产
　　　　三、万达地产
　　　　四、盛高置地

第三部分 行业趋势预测
第九章 昆明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、分类别楼盘市场形势
　　　　五、2009-2010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
　　　　二、我国房地产市场未来趋势的判断
　　　　三、房地产市场营销新趋势
　　　　四、2009年中国房地产市场预测
　　　　五、2009-2010年我国房地产市场预测
　　第三节 2009-2012年昆明房地产市场趋势分析
　　　　一、2009年昆明楼市走势分析
　　　　二、2009年昆明楼市供需趋势
　　　　三、2009年昆明楼市价格趋势分析
　　　　四、预交房或将成昆明楼市新趋势
　　　　五、2009-2011年昆明保障性住房建设趋势分析

第十章 未来昆明房地产行业发展预测
　　第一节 2009-2012年昆明房地产市场开发热点
　　　　一、昆明轨道交通居住楼盘未来开发分析
　　　　二、昆明热点区域楼盘未来开发
　　　　三、昆明商业地产未来发展格局
　　第二节 2009-2012年昆明房地产市场预测
　　　　一、2009-2012年昆明房地产市场结构预测
　　　　二、2009-2012年昆明房地产市场需求前景
　　　　三、2009-2012年昆明房地产市场价格预测
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