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	→内容简介

	2012年，扬州市固定资产投资1783.65亿元，增长20.9%。其中，城镇规模以上项目投资1104.77亿元，增长21.5%；农村规模以上项目投资443.03亿元，增长20.3%。从三大产业来看，第一产业投资17.91亿元，增长11.5%；第二产业投资1064.19亿元，增长17.6%；第三产业投资701.55亿元，增长27.3%。一、二、三产业投资占全部投资的比重分别为1.0%、59.7%和39.3%。扬州市房地产开发投资235.84亿元，增长19.3%。其中，住宅投资181.71亿元，增长12.9%；商业营业用房投资25.91亿元，增长41.6%；办公楼投资8.15亿元，增长5.6%；其他用房投资20.07亿元，增长87.5%。扬州市商品房施工面积1794.22万平方米，增长11.7%，其中，新开工面积666.59万平方米，增长0.8%；商品房竣工面积559.64万平方米，增长32.6%；商品房销售面积601.91万平方米，增长9.0%。2012年扬州市在建亿元项目344个，增长38.2%，项目个数净增96个。计划总投资1410.9亿元，增长11.0%；完成投资853.8亿元，增长91.8%。在建亿元项目个数、计划总投资、完成投资分别占扬州市项目投资总量的18.6%、63.7%、55.2%，同比分别提高6.7个、5.5个、16.9个百分点。

“十二五”期间，扬州市经济的快速发展，财政收入的稳步增加，特别是市委、市政府贯彻以人为本、为民惠民、让百姓共享经济社会发展成果的执政理念，多渠道筹措住房保障资金，不断强化管理房地产工作，将给扬州市的住房保障工作和房地产发展提供强大支撑。“十二五”期间，扬州市将处于人均GDP跨越10000美元的发展阶段，扬州市国民经济所处的发展阶段与发展要求决定了扬州市房地产，尤其是住宅房地产仍将成为持久的消费热点。 “十二五”期间，扬州市城镇化将处于速度加快、质量提升、内涵更加丰富的重要阶段，至规划期末，市域总人口将达到 535 万人，城镇人口达到 332 万人，扬州市城镇化水平将达到62%以上，比“十二五”期末提高7.7个百分点，这将带来大量的房地产市场需求。

“十二五”期间，扬州市区商品房开发用地总规模控制在15000亩，每年3000亩左右。集体土地拆迁安置房建设用地。根据扬州市城市建设、拆迁安置的需求，以及土地指标计划，安排集体土地征用规模，大约每年为1500亩。商业地产建设用地。根据国家配套指标和相关规划预测，“十二五”期间商业地产的建设用地应保持在每年300亩左右。高端地产建设用地。利用扬州得天独厚的优势资源，引导发展少量高端地产项目，总量控制在商品房供应总量的2%，“十二五”期间每年约为60亩左右。

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、国家海关总署、国家商务部、国家财政部、国务院发展研究中心、扬州市政府、扬州市统计局、扬州市国土资源局、扬州市城乡建设局、扬州市住房保障和房产管理局、中国行业研究网、全国及海外多种相关报刊杂志的基础信息等公布和提供的大量资料，对扬州房地产行业发展情况、发展趋势及其所面临的问题等进行了分析，对扬州房地产业政府战略规划、区域战略规划等进行了深入探讨。报告同时还对扬州房地产产业规划的概况、策略进行了分析，揭示了扬州房地产产业的发展机会，以及当前扬州房地产业面临的竞争与挑战。本报告内容丰富、翔实，是扬州房地产业相关企业、投资企业以及当地政府准确了解目前扬州房地产业发展动态，把握扬州房地产业发展趋势，制定区域产业规划必备的精品。
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第三章 区域产业发展现状与趋势分析

第二节 当地扬州房地产产业发展能力

一、区域自身产业发展能力分析

（1）“十二五”期间，扬州市经济的快速发展，财政收入的稳步增加，特别是市委、市政府贯彻以人为本、为民惠民、让百姓共享经济社会发展成果的执政理念，多渠道筹措住房保障资金，不断强化管理房地产工作，将给扬州市的住房保障工作和房地产发展提供强大支撑。

（2）“十二五”期间，扬州市将处于人均GDP跨越10000美元的发展阶段，扬州市国民经济所处的发展阶段与发展要求决定了扬州市房地产，尤其是住宅房地产仍将成为持久的消费热点。

（3）“十二五”期间，扬州市城镇化将处于速度加快、质量提升、内涵更加丰富的重要阶段，至规划期末，市域总人口将达到 535 万人，城镇人口达到 332 万人，全市城镇化水平将达到62%以上，比“十二五”期末提高7.7个百分点，这将带来大量的房地产市场需求。

（4）2014年是扬州市建城2500周年，对城市建设和环境品质的提升提出了更高的要求，市委、市政府已经明确提出加快“八老”改造，这将有利于推动城市居住空间的优化和居住品质的提升，加快了弱势群体住房问题解决，同时也将带来大量的房地产市场需求。

（5）扬州市作为联合国人居城市，国家旅游城市，“人文、生态、精致、宜居”已成为扬州城市特色，优越的人居环境、便捷的交通环境，使得扬州与长三角其他城市相比，在居住方面拥有更大的吸引力，这将给扬州市带来大量的房地产市场需求。

（6）按照《扬州市城市总体规划（2010-2020）》，扬州市域将形成“一带一轴”的城镇空间结构，即沿江城镇带和淮江城镇发展轴。沿江城镇带将按照 “一体两翼”发展，推动扬州市区与仪征、江都城区的紧密对接和融合；淮江城镇发展轴将按照点轴发展模式，加强高邮、宝应城区的发展。城市规划的新构想将会为扬州市房地产业发展提供更广阔的空间。

二、区域外部产业发展竞争环境分析

根据《扬州市国民经济和社会发展第十二个五年规划纲要》、《城市总体规划》（2010—2020年）（论证稿）及相关专业规划，提出如下发展目标：

1、城市发展总体目标：未来5年，“一体两翼”大扬州都市区格局将基本形成。东联西进，北拓南下，扩展城市空间。到2015年建成区面积达到160平方公里，人口达到135万。

2、主要指标

图表：“十二五”期间扬州市城市建设主要指标

	指标内容
	单位
	到2015年规划值

	“十二五”期间总投资
	亿元
	891

	其中：城市基础设施建设投入
	亿元
	559

	人均道路面积
	平方米
	23.5

	城市污水集中处理率
	%
	90

	供水普及率
	%
	100

	工业用水重复率
	%
	85

	尾水综合利用率
	%
	30

	燃气普及率
	%
	99

	万人拥有公交车
	标台
	15

	建成区绿地率
	%
	42

	绿化覆盖率
	%
	45

	市区人均公园绿地面积
	%
	14

	城市地面水功能区达标率
	%
	100


数据来源：扬州市城乡建设局

三、区域范围内重点/主导产业分析

1、进一步完善住房保障体系。多层次解决住房困难家庭住房困难，完善住房保障政策措施，健全以廉租住房实物配租、租赁补贴保障“低保”、“特困”家庭以及城市最低收入住房困难家庭，以经济适用住房实物供应、政策性购房补贴以及“夹心层”租赁补贴保障低收入住房困难家庭，以公共租赁住房保障中低收入家庭、新就业人员和外来务工人员的住房保障体系框架。加强住房保障信息化建设，探索建立以货币补贴为主要保障形式的住房保障模式；继续采取多种形式加大住房保障政策宣传力度，确保各项政策家喻户晓；强化住房保障工作的常态化管理和动态管理，严格把好审核关，公开、公平、公正贯彻落实保障政策，切实做到阳光操作，让住房困难家庭感受到实实在在的温暖。

2、加大保障性住房建设力度。按照政府组织、社会参与，因地制宜、分层决策，统筹规划、分步实施的原则，精心组织，加大投入，积极稳妥地推进廉租住房、经济适用住房和公共租赁住房等保障性住房建设。加强保障性住房建设、供应和后期管理，规范准入审核，强化使用监督，加强交易管理，完善监督机制。

3、加快推进危旧房改造。坚持从实际出发，充分发挥企业、职工以及广大居民的积极性，加快直管公房、单位自管公房、破产企业危旧房以及破旧房改房的改造。关于直管公房中的住宅用房解危方面，对全危房8.06万㎡、局部危房11.9万㎡，在“十二五”期间全部解危结束。关于自管公房危房解危方面，计划用4年时间将现存10.8万㎡危房解危结束。

4、积极推进老住宅小区综合整治。以改善低收入家庭居住环境为宗旨，遵循政府组织、居民参与的原则，注重集中整治和分步整治相结合、重点整治和一般整治相结合、前期整治和后期管理相结合、整治改造和社区建设相结合，积极进行房屋维修养护、配套设施完善、环境整治和建筑节能改造，重点优化人居环境，提升城市功能，改善城市面貌。“十二五”期间计划实施老小区整治478.72万㎡，其中2012年前完成1996年前开发建设规模在2万㎡以上老小区的整治任务，2014年前完成1996年前开发建设规模在2万㎡以下和1996-2000年建成规模2万㎡以上小区的整治任务。
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