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	2-2 2002年本市市场分析
	2-2-2住房货币分配将成为住宅市场的重要力量
	截止到去年10月底，全市共有49个企业、局（集团公司）566个单位实施了住房货币分房方案。初步估计，2002年住房补贴在去年基础上有可能翻一番，达到20亿元，可见住房货币化分配可能产生的市场需求有很大潜力。可以预见，2001年住房货币化分配政策必将成为激活住宅市场的重要力量。
	2-2-4危改将继续起到拉动作用
	货币安置引发的安置型需求对于房地产市场的需求规模有着直接的关系，仍是构成近几年我市商品房需求的重要组成部分。2002年我市计划拆迁面积100万平米，根据经验推算，引致的安置型需求在20万平米左右。
	2-2-5三级市场即将启动
	随着七年危改战役的结束，我市的住宅市场从“需求型”向“改善型”转变的迹象越来越明显。改善型客户多现有住房，怎样结合三级市场，利用客户现住房解决二次购房资金不足问题就变得十分重要。如果通过有效的政策引导，规范三级市场秩序，将会对增量市场起到更大的拉动作用。而且，政府有关部门已经把搞好三级市场提到了议事日程上，2002年我市房地产三级市场将日趋活跃。原有住房处置问题的解决，对二级市场定有推动作用。
	2-2-7工资将调整，资金将有增量
	今年，机关企事业单位职工基本工资和机关事业单位离退休人员退休费都将上调，将直接提高社会购买力，相应公积金缴存基数也会上调。资金的持续涌入，对保持住宅市场的购买力将起到很大作用。
	2-3不利因素
	2-2-3 跟风现象会使判断失误：
	2-6预测：2002年本市房地产市场将可能保持2000--2001年的良好势头，继续走强创新高，成交量可能持平或略低，而价格可能会有所上扬。中档改善型消费需求将继续成为市场主流产品。如果上半年内置换政策调整，下半年销售会好于去年，从而超越去年销售水平，实现年销售700万平米的计划指标。
	如果2002年销售出现回落且幅度较大，应视作市场的资金调整，2003年—2005年销售量必有大幅回调。
	2-1-3小区配套和物业管理非常重要。
	项目的品质感即来自于小区产品规划设计等硬件，也体限于小区配套服务和物业管理等软件。事实证明，中档楼盘的消费者对物业管理和小区康乐配套的要求要高于普通住宅项目业主。在一个消费者逐渐成熟、竞争日趋激烈、管理制度越来越完善的房地产市场中，软件的配置，实施能力即持续发展能力等后期工作对项目的前期支持越发重要。
	2-1-4形象建立和营销策划。
	项目价值的最终实现，在于销售过程中的形象包装和营销策划。一方面，形象包装和营销策划能够增加产品的附加值，另一方面可以提升产品的竞争力。对于期房来说，项目包装和营销策划显得更为重要。
	2-1-5产品的实现能力和工程质量是根本。
	规划方案的完美体现、建筑工程的如期甚至提前完成，是发展商产品实现能力的体现，也将是影响项目价值的实现和发展商信誉的重要因素，优秀的工程质量是获得市场认可的根本。
	1． 1．项目成本模拟
	成本明细
	1．砖混：

