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	→内容简介

	回顾江门市区2012年的房地产用地市场，时间区分得十分明显。冷淡的房地产用地市场，到了2012年5月份才让人感到丝丝暖意——5块地块通过挂牌、协议方式成功出让，但总价最高的一块地的出让价只有5807万元，位于蓬江区水南六里地段（一期）。这相对于每年几十亿元的土地出让额来说，可谓杯水车薪。随后的房地产市场仍然不景气，更有地块出现流拍。2012年9月底，2012江门房博会开幕，喜人的成交量让房企看到了市场回暖的迹象，坚定了发展的信心。随后，第四季度房地产市场表现突出：汇景湾旁一块面积为10459.1平方米的小地块以5400万元成交，折合楼面地价2065元/平方米，接近2009年越秀地产拿下的“地王”，即星汇名庭项目；保利地产以12.4亿元拿下了位于滨江新区启动区总面积达44.2万平方米的5块地。加上此前保利地产与江门市签订的《江门市滨江体育中心特许经营项目特许权协议》，保利地产将在滨江新区投资百亿元建设集商场、甲级写字楼、五星级酒店、酒店式公寓、住宅等多种物业类型在内的航母级城市综合体。
2012年住宅共成交10096套。一季度住宅共成交1756套，受传统春节假期的影响，加上楼市处于淡季，1月成交“惨淡”低开，2月属于正常回升，3月成交回暖为难得的“小阳春”；二季度住宅成交2428套，其中"红五月"表现突出，成为本年度第一个成交量过1000套的月份；三季度楼市表现出人意料，淡季7、8月份反传统，成交一路攀升，成绩喜人；四季度成交持续回暖，"银十"1054套成交量相比9月有所上涨，11月稍作“休息”过后，最终12月以979套的中高位成交量冲刺年末楼市。2012年1-12月江门住宅总成交面积为1199434㎡，成交面积与成交量的浮动基本吻合。一季度成交面积213171㎡；二季度成交面积285392㎡；三季度成交面积355684㎡；四季度成交面积345187㎡。1-12月中，高成交面积的月份集中在第三、四季度。三、四季度成交量较高的原因主要有三个：一是下半年推盘量增加，这对销量上涨有一定程度的刺激；二是央行连续两月降准降息，间接刺激楼市，购房者特别是刚需的购房权衡经济收益后，觉得购房入市更为实际；三是购房者观望情绪有所缓和，不再一味的等待"房价拐点"、"房价下跌"。2012年江门市区全年住宅均价为6120元/平米。从2012年江门市区每月成交均价来看，上半年房价波动幅动大，2月和4月是开发商“以价换量”最为明显的月份。下半年在振荡中稳步上涨，年底随着成交量的攀升，开发商库存压力减少，资金逐步回笼，对市场的信心慢慢加大，楼盘打折优惠的动力减少，价格定位更显理性。受蓬江区某些高端盘大批量成交的影响，12月住宅均价达到全年的最高值6417元/平方米，与4月最低5795元/平米相比，差距622元/平方米。7月份开始，江门住宅均价就保持在6000元/平方米以上水平，似乎预示了江门楼市房价触底期已过，有全面复苏的态势。
本研究咨询报告由中研普华咨询公司领衔撰写，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、江门市统计局、江门市国土资源局、江门市房产管理局、江门市房地产经纪协会、江门房地产业协会、中国行业研究网及国内外相关报刊杂志的基础信息，全面分析了江门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。报告汇集了江门及江门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；深度分析了江门土地供给市场、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；为江门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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	中研普华公司是中国领先的产业研究专业机构，拥有十余年的投资银行、企业IPO上市咨询一体化服务、行业调研、细分市场研究及募投项目运作经验。公司致力于为企业中高层管理人员、企事业发展研究部门人员、风险投资机构、投行及咨询行业人士、投资专家等提供各行业丰富翔实的市场研究资料和商业竞争情报；为国内外的行业企业、研究机构、社会团体和政府部门提供专业的行业市场研究、商业分析、投资咨询、市场战略咨询等服务。目前，中研普华已经为上万家客户（查看客户名单）包括政府机构、银行业、世界500强企业、研究所、行业协会、咨询公司、集团公司和各类投资公司在内的单位提供了专业的产业研究报告、项目投资咨询及竞争情报研究服务，并得到客户的广泛认可；为大量企业进行了上市导向战略规划，同时也为境内外上百家上市企业进行财务辅导、行业细分领域研究和募投方案的设计，并协助其顺利上市；协助多家证券公司开展IPO咨询业务。我们坚信中国的企业应该得到货真价实的、一流的资讯服务，在此中研普华研究中心郑重承诺，为您提供超值的服务！中研普华的管理咨询服务集合了行业内专家团队的智慧，磨合了多年实践经验和理论研究大碰撞的智慧结晶。我们的研究报告已经帮助了众多企业找到了真正的商业发展机遇和可持续发展战略，我们坚信您也将从我们的产品与服务中获得有价值和指导意义的商业智慧！
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