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二、内容简介
　　2011年，在调结构、稳物价的大背景下，中央政府继续加强房地产调控，全国投资、新开工增速高位回落，商品房销售面积和销售额再创新高，但调控效果在限购城市显现，成交量下降，百城价格指数连续3个月下跌。国家宏观调控持续发力，表明对国家的坚决，在调控时机的把握和力度的掌控更为娴熟，加强住房保障建设和供应结构的调整效果持续显现。调控措施在着力点上精确指向抑制投资投机需求，不仅针对当前市场共需紧张的地区，针对房地产市场应对金融危机以来流动性资金宽裕的情况，更通过抑制投资和投机需求，保障居民住房的基本需要，增加住房的供给，优化供应结构，使住房回归消费品属性。
　　2011年，全国房地产开发投资61740亿元，比2010年增长27.9 ，增速比2010年回落5.3个百分点，比1-11月回落2个百分点。其中，住宅投资44308亿元，增长30.2 ，增速比1-11月回落2.6个百分点，占房地产开发投资的比重为71.8 。温州市区2011年供地计划共收录住宅用地77宗，合计面积3597亩；其中商品房用地33宗，合计面积1746亩，占总数的48.55 ，这一数字也超过了温州市区前三年商品房用地成交量的总和。2011年温州市区二手房成交量为7220件，2011年市区新房库存量达45.06万平方米，库存房源为3498套。这是近6年来二手房行情最差的一年，意味着楼市调控效果已显现。曾经火热的温州住宅市场开始平静下来，投资性资金开始流向不在调控范畴的商业地产。温州市区不少热点区域的写字楼呈量价齐升的态势。温州市区写字楼、商铺等商用物业租售活跃，成交量较往年明显放大。温州人崇尚大套型观念和购买力强大，以及开发商追逐利润最大化，是市区开发商扎堆走豪宅路线的主要原因。温州市中心的房源抗跌性要比郊区强；有现有配套或强力规划支撑的片区，比配套优势、规划优势不明显的片区优势强。对于高端物业，稳定的保值性增值性是其综合价值的体现，而地段、产品文化属性和生活配套则是其保值增值的三大元素。尽管新政迭出，但是由于高端物业目标人群的财富性和产品本身的保值增值特性，高端物业市场的预期仍会比较乐观，长期看涨的趋势不会改变，合理定位品质过硬的高端产品将坐稳抗跌主力的位置。温州的房地产开发商普遍对市场犹存乐观，前几轮调控结束后房价爆发式增长让开发商对后市还保持信心，温州的房价仍然坚挺，未见明显波动。
　　争取实现促进宏观经济平稳增长和住房市场软着陆的主要任务：防止两大市场风险，解决三大结构失衡，完善四项调控政策，确保房地产市场回归理性，为经济平稳增长做贡献，为房地产长期内实现健康、稳定、均衡发展创造条件。未来的房产投资拿短线来说，会继续下跌，2012年房价会一直继续走跌；拿长线来说，到了2013年后，相信新的房产政策会出台，必定有利于房产市场。
　　本研究报告在大量周密的市场调研基础上，深入分析温州房地产行业市场情况，研究温州房地产行业企业情况，主要依据了中国住建部、国家统计局、中国工业和信息部、国家商务部、中国消费者协会、中国房地产行业协会、温州房管局、全国商业信息中心、中国经济景气监测中心、全国及海外多种相关报刊杂志基础信息以及温州市相关统计单位等公布和提供的大量资料，对温州房地产行业的供给与需求状况、各子行业的发展状况、消费市场情况、竞争格局等进行了分析，并对房地产行业的发展预测与策略进行了深入探讨。本报告是温州房地产相关企业和单位以及计划投资于温州房地产行业的企业和投资者等准确了解目前温州房地产行业市场发展动态，把握房地产行业消费现状与趋势，制定市场策略的必备的重要决策参考资料。

第一部分 行业状况分析
第一章 全球房地产市场发展分析
　　第一节 2010-2011年世界房地产市场分析
　　　　一、2010年全球房产市场现状
　　　　二、2011年全球房产市场现状
　　　　三、2011年全球房地产发展形势分析
　　　　四、2011年全球商业地产市场已趋稳定
　　　　五、2011年全球房地产市场投资
　　第二节 世界部分 国家房地产发展分析
　　　　一、2011年美国房地产市场发展分析
　　　　二、2011年欧洲房地产市场发展分析
　　　　三、2011年法国房地产市场发展分析
　　　　四、2011年英国房地产市场发展分析
　　　　五、2011年日本房地产市场发展分析
　　　　六、2011年泰国房地产市场发展分析
　　第三节 港台地区房地产状况
　　　　一、2011年中国香港房地产市场发展分析
　　　　二、2011年中国台湾房地产市场发展分析
　　　　三、2011年台商鼓励陆企赴台投资房地产
　　第四节 2012年世界房地产市场预测
　　　　一、2012年全球房地产市场分析预测
　　　　二、2012年全球房地产投资前景及市场
　　　　三、2012年美国房地产市场分析预测

第二章 我国房地产市场发展分析
　　第一节 对2010-2011年房地产调控的思考
　　　　一、当前房地产调控的主要特点
　　　　二、房地产调控要解决的若干核心问题
　　　　三、进一步完善房地产调控的若干建议
　　第二节 2010年房地产市场运行分析
　　　　一、2010年中国房地产市场整体情况
　　　　二、2010年中国房地产市场热点问题
　　　　三、2010年房地产开发完成情况
　　　　四、2010年商品房销售面积和销售额增长情况
　　　　五、2010年房地产开发企业资金来源情况
　　　　六、2010年全国房地产开发景气指数
　　第三节 2011年全国房地产市场运行情况
　　　　一、2011年房地产开发完成情况
　　　　二、2011年商品房销售情况
　　　　三、2011年房地产投资完成情况
　　　　四、2011年房地产开发企业资金来源情况
　　　　五、2011年全国房地产开发景气指数
　　第四节 2011年房地产市场形势与影响因素
　　　　一、2011年中国房地产行业发展概述
　　　　二、2011年中国房地产全行业发展形势
　　　　三、2011年中国房地产市场调控分析
　　　　四、2011年房产影响未来楼市走势预测分析
　　第五节 2012年房地产市场发展趋势预测
　　　　一、房地产政策调整
　　　　二、土地供应量走势
　　　　三、房地产资金走势
　　　　四、保障性住房走势
　　　　五、政策性商品住房限价房走势
　　　　六、商品房走势
　　　　七、商品房价格走势
　　　　八、房地产业产业质量标准化走势
　　　　九、2012年房地产业的警示

第二部分 温州房地产分析
第三章 温州房地产行业发展分析
　　第一节 温州房地产政策分析
　　　　一、2010年主要房地产政策综述
　　　　二、2011年1季度房地产行业主要政策分析
　　　　三、2011年2季度房地产行业主要政策分析
　　　　四、2011年3季度房地产行业主要政策分析
　　　　五、2011年试点征收房产税对房价的影响有限
　　　　六、2011年我国加快建设住房保障体系
　　　　七、2011年温州房地产政策及效果分析
　　　　八、2011年全国住房信息联网温州成首批试点城市
　　第二节 2006-2011年温州房地产市场分析
　　　　一、2006-2009年温州房地产回顾
　　　　二、2010年温州房地产市场分析
　　　　三、2011年3季度温州房地产市场分析
　　　　四、2011年2月温州房地产市场分析
　　　　五、2011年4月温州楼市市场综述
　　　　六、2011年8月温州楼市市场综述
　　　　七、2011年9月温州楼市市场综述
　　　　八、2011年10月温州房地产市场综述
　　　　九、2011年12月温州房地产市场综述
　　第三节 2010-2011年温州房地产供需分析
　　　　一、2010-2011年温州房地产市场成交情况分析
　　　　二、2010-2011年温州各区域房地产市场成交分析
　　　　三、2010-2011年温州房地产市场价格走势分析
　　　　四、2011年温州可售房源创历史新高

第四章 温州土地市场
　　第一节 土地利用城镇化发展
　　　　一、城镇化的涵义
　　　　二、约束中国城镇化进程的土地问题
　　　　三、城镇化土地问题的解决措施
　　第二节 我国土地政策分析
　　　　一、国土部下达2011年全国土地利用计划
　　　　二、2011年国土部发文完善土地招拍挂制度
　　　　三、2011年国土部土地监控扩大至全国县域
　　　　四、2011年国土部再紧地根土地按需供应时代终结
　　　　五、2011年国土部严禁通过土地登记将违法用地合法化
　　　　六、2011年土地差别化政策或出台
　　　　七、2011年国土部：土地供应双轨制终将取消
　　第三节 2009-2011年温州土地市场分析
　　　　一、2009年温州土地市场分析
　　　　二、2010年温州土地市场分析
　　　　三、2011年温州土地市场分析
　　第四节 温州市2011年度国有建设用地供应
　　　　一、指导思想和基本原则
　　　　二、计划指标
　　　　三、土地供应政策导向
　　　　四、计划的实施及保障措施
　　　　五、计划的实施与监督
　　第五节 节 约集约用地对房地产业的影响
　　　　一、国家发布《关于促进节 约集约用地的通知》
　　　　二、土地闲置成本加大囤地空间缩小
　　　　三、小地块的出让和开发将成为主流
　　　　四、强化用地合同管理有利于建立公平的土地拍卖竞争制度

第五章 温州住宅市场
　　第一节 住宅产业的相关概述
　　　　一、住宅产业的定义
　　　　二、住宅产业的特点
　　　　三、住宅产业的分类
　　第二节 2010-2011年温州商品住宅市场分析
　　　　一、2010年温州商品住宅市场总体分析
　　　　二、2011年温州商品住宅市场总体分析
　　第三节 2011年温州商品住宅市场分析
　　　　一、商品住房供求关系
　　　　二、商品房供应分析
　　　　三、商品房总成交情况分析

第六章 温州别墅市场
　　第一节 别墅的相关概述
　　　　一、别墅的定义
　　　　二、别墅的分类
　　　　三、别墅的设计要点
　　　　四、影响别墅品质的因素分析
　　第二节 2011年温州别墅市场的发展
　　　　一、2011年全国别墅市场发展综述
　　　　二、2011年温州市区豪宅将扎堆上市
　　　　三、2011年温州高端期房市场分析

第七章 温州商业地产市场
　　第一节 商业地产的相关概述
　　　　一、商业地产的定义
　　　　二、商业地产的分类
　　　　三、商业地产存在的三种模式
　　第二节 中国商业地产的发展现状
　　　　一、2010年中国商业地产市场发展总体状况
　　　　二、2011年中国商业地产市场发展总体状况
　　第三节 温州商业地产市场的发展概况
　　　　一、2010年温州商业地产市场发展总体状况
　　　　二、2011年温州商业地产市场发展总体状况
　　第四节 温州商业地产市场的前景分析

第八章 温州写字楼市场
　　第一节 中国写字楼市场的发展综述
　　　　一、2010年中国写字楼市场分析
　　　　二、2011年中国写字楼市场分析
　　第二节 2010-2011年温州写字楼市场
　　　　一、2010年温州写字楼市场分析
　　　　二、2011年温州写字楼市场分析
　　第三节 温州写字楼市场投资分析
　　　　一、温州写字楼市场投资机遇逐渐显现
　　　　二、温州优质写字楼市场存在投资机会
　　第四节 投资写字楼的风险及建议
　　　　一、投资写字楼的三大风险
　　　　二、投资写字楼需注意的问题
　　　　三、个人投资写字楼的八个要点

第九章 温州二手房市场
　　第一节 二手房的相关概述
　　　　一、二手房的概念及种类
　　　　二、二手房专有名词的概念
　　　　三、分析二手房升值的特点
　　第二节 中国二手房市场的发展综述
　　　　一、2010年中国二手房市场发展分析
　　　　二、2011年全国二手房市场发展分析
　　　　三、2011年中国二手房市场总结与展望
　　第三节 2005-2009年温州二手房市场回顾
　　　　一、2005-2009年温州主城区二手房交易情况
　　　　二、2007-2009年温州主城区二手房交易比较
　　第四节 2010年温州二手房市场发展
　　第五节 2011年温州二手房市场分析

第十章 2010-2011年温州房地产消费分析
　　第一节 温州房地产消费者收入分析
　　　　一、温州人口、人民生活分析
　　　　二、2010-2011年温州消费者收入水平
　　第二节 2011年温州房地产场消费需求分析
　　　　一、2011年市场保持量价齐降
　　　　二、政策持续深入市场观望加深
　　　　三、刚需购房分析
　　第三节 2011年全国购房者信心指数
　　　　一、2011年全国购房者信心指数
　　　　二、2011年全国购房者信心现状
　　　　三、2011年分区域购房者信心指数
　　　　四、2011年第三季度中国购房者对于政策影响市场的看法
　　　　五、2011年第三季度中国购房者未来购房计划的变化

第三部分 行业竞争分析
第十一章 温州房地产行业竞争格局分析
　　第一节 房地产市场竞争层次体系探讨
　　　　一、产品式样竞争
　　　　二、产品大类竞争
　　　　三、产品使用价值竞争
　　　　四、基于消费观念和文化导向的竞争
　　第二节 2011年房地产市场竞争格局分析
　　　　一、2011中国房地产百强企业研究报告
　　　　二、2011中国房地产上市公司TOP研究
　　　　三、2011年上半年中国房地产企业销售排行榜
　　　　四、2011年房地产行业将面临重新洗牌
　　第三节 温州房地产竞争分析
　　　　一、2011年温州开发商将面临重新洗牌
　　　　二、2011年温州的房地产开发跨入后战国时代
　　第四节 2011年中国房地产企业的持续发展
　　　　一、2011年房地产企业面临的新形势
　　　　二、房地产企业持续发展存在的主要问题
　　　　三、房地产企业持续发展思路
　　第五节 房地产开发企业竞争力分析
　　　　一、房地产市场竞争阶段
　　　　二、房地产市场的竞争格局
　　　　三、房地产企业竞争力分析
　　　　四、中小房地产企业的竞争方法

第十二章 温州房地产重点企业发展分析
　　第一节 金迅达集团有限公司
　　　　一、企业概况
　　　　二、公司发展策略与展望
　　第二节 浙江广瑞置业股份有限公司
　　　　一、企业概况
　　　　二、公司发展策略与展望
　　第三节 温州市国光房地产开发有限公司
　　　　一、企业概况
　　　　二、公司发展策略与展望
　　第四节 温州城市建设开发有限公司
　　　　一、企业概况
　　　　二、公司发展策略与展望
　　第五节 温州市鑫城房地产开发有限公司
　　　　一、企业概况
　　　　二、公司发展策略与展望
　　第六节 大发集团有限公司
　　第七节 东厦建设集团有限公司
　　　　一、企业概况
　　　　二、公司发展策略与展望

第十三章 中国房地产行业投融资与并购分析
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