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二、说明、目录、图表目录

        西宁，青海省省会，取意&ldquo;西陲安宁&rdquo;，地处由黄河和湟水冲出的狭长河谷的

中心位置，为黄土高原与青藏高原、农业区与牧业区、汉文化与藏文化的三大结合部，汉、

藏、回、蒙古、土、撒拉等多种民族文化在此交融共生。西宁是青藏高原上唯一一个人口超

百万的城市，全市人口217万，占到青海全省的40%以上。而青藏铁路的开通，更使西宁成为

了开发大西北的中枢重镇。西宁的房地产市场从1998年开始启动，当时房价每平方米1100元

左右。几年中一直上涨很缓慢，到2005年房价每平方米还只在2000元以内。从2006年开始，随

着当地市场化程度的提升和居民居住观念的转变，房产需求量快速增加，曾一度出现商品房

供不应求的状况。西宁的房价开始加速上升，目前的均价超过每平方米3000元。2008年西宁

市城市居民人均可支配收入为11929.10元，对比沿海地区的浙江省杭州市，2008年杭州市城镇

居民人均可支配收入24506元，西宁为杭州的50%左右。但同期，杭州市主城区楼市成交均价

在每平方米16000元左右，两相比较，没有经历过沿海大城市前些年的房价飞涨的西宁，其楼

市仍然处于价格洼地。西宁市目前的房产商以中小企业为主，品牌和资金实力稍弱的开发商

在西宁也能有所作为。受地域、整体经济水平的影响，西宁的楼市消费主要还是以自住型、

改善型为主，投机型、投资型住房消费比例不高。目前西宁楼市的消费群主力人群分三种：

青海各地富裕牧民、退休职工以及在西宁安家落户的外来投资者。虽然青海省地大人稀，但

西宁因处于狭长河谷地带，城市土地资源较为紧缺，因此住宅楼盘多以高层和小高层建筑为

主，相对于发达城市动辄几万元的销售均价，这里的房产开发利润不算高。但风险也小，即

便在没有投机投资型购房需求的情况下，西宁的房价将来卖到每平方米6000元也应该没有问

题。目前，西宁的房产商以中小企业为主，全国一线的房产商都还没有进入。品牌和资金实

力稍弱的开发商，到西宁也能有所作为。

        2009年1-9月，西宁房地产开发共完成投资51.996亿元，同比增长45.48%。其中，住宅投资

达到40.63亿元，增长38.28%；商业营业用房完成2.7亿元，增长了2.28个百分点；商品房屋销

售额达到28.13亿元，同比增长近40%。另外，2009年前九个月，西宁商品房每平方米销售价

格由上年的2705元上升到2739元，价格上涨1.26%，其中，住宅每平方米销售价格由上年

的2621元上升到2641元，上涨0.76%。2009年8月，西宁房价依旧延续近3年来的持续上涨趋势

。近3年来，西宁市各城区房价持续上涨，城西区商品住宅售价最高，其次为城中区，城南新

区均价最低；除城中区外，各区同比涨幅以2007年为最高。2009年以来各区房价继续上涨，

仅1-7月，各区房价均较上年有不同程度上涨，最高的城西区每平方米上涨了706元，其次为

城北区、城中区、开发区，最低的城南新区每平方米也上涨了82元。事实上，在西宁，近3年

来市区房屋同质价格已从2006年1月的每平方米1941元上涨到2009年7月的每平方米2926元。国



家发改委和国家统计局最新公布的统计数据也显示，2009年7月，西宁新建住房销售价同比增

长4.5%，这是2009年来西宁连续第7个月上涨。此前的6个月，西宁新建住房销售价同比增幅

分别为4.8%、4.7%、4.6%、4.5%、4.5%、4.5%，每个月的涨幅都居于全国70个大中城市的前

五名。不仅一手房的价格在持续攀升，二手房价格也在周围新楼盘的带动下快速上涨。2008

年每平方米3000多元的二手房现在都已涨到了每平方米4000多元。2009年1-7月，西宁共成交

二手房49.17万平米，同比下降21.89%；二手房成交金额7.52亿元，同比减少22.95%；成交套

数4924套，同比下降22.47%。

        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、西宁市统计局、西宁市国土资源局、西宁市房产管

理局、西宁市房地产经纪协会、西宁住宅与房地产业协会、西宁房地产信息中心、国内外相

关刊物杂志的基础信息以及西宁房地产研究单位等公布和提供的大量资料，结合对西宁房地

产相关企业的实地调查，对西宁房地产行业发展现状与前景、市场竞争格局与形势、赢利水

平与企业发展、投资策略与风险预警、发展趋势与规划建议等进行深入研究，并重点分析了

西宁房地产行业的前景与风险。报告揭示了西宁房地产市场潜在需求与潜在机会，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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