
昆明 
 
与全国整体形势相似，2010 年昆明房地产市场也需在供求矛盾中寻找新的平衡。而由于区

位和经济的特殊原因，昆明房地产市场也有自己的小气候。首要关注的是外来开发商开始大

规模进驻昆明，当地市场面临变革。到 2010 年，昆明房地产市场的供应结构和消化结构都

将发生变化。 
 
房价，各区价格梯度明显 未来成长空间较大 
供应，供应量将大幅增加 热点板块在东西市区和主城中心 
市场走势无拐点  城中村改造或引发集中成交 

 

2009 年房地产市场环境回顾 
昆明历来是中国西南重要城市，西南区首屈一指的消费文化中心，经济辐射和财富吸纳力较

强。近年以滇池为中心不断发展的产业经济区和城市建设已使昆明初步形成多中心格局。 
 
昆明及云南的龙头产业大都属于垄断性质产业，其他产业及商业则处在产业链的下游，资源

分布较为分散，消费地却集中，昆明是西南区消费中心，对西南区域财富吸纳力较强。 
对内而言，在城市扩张与自我更新下形成新的地产格局，从昆明产业布局上看，逐渐向外迁

移，以滇池为中心，向东西两个方向延展；以主城区为中心，向二环外转移。在滇池东岸的

呈贡工业区、经开区；西岸形成安宁工业区；北岸为西山老工业区；主城西为高新区，东北

为空港经济区。产业转移为产业升级创造了条件，产业集群为产业链的完善打下基础，产业

聚集为产业的发展创造了新的空间。 
从城市发展上看，政府引导意识和力度加强，昆明市内多中心发展格局逐渐形成。 
2009 年对昆明房地产影响比较大的是城中村改造、轻轨交通试验段开工、螺蛳湾商业区改

造、“二十不”新规等。城中村改造加快了城市化进程，提升了城市形象；轨道交通的建设，

最直接的影响，将极大地促使房地产市场格局的重整，还将对各片区住宅价值产生较大的影

响，由此带来住宅价格体系的变化；螺蛳湾商业区的升级改造，促使昆明市商业格局做出重

大调整，不同业态在合理的规划中将得到更大的发展；“二十不”等新规对新项目的规划影

响较大。 
城中村改造也在一定程度导致了客户群体的洗牌效应，拆迁户购房置业需求和能力增幅较

大。 
 



 
2009 年房地产市场回顾 
2009 年昆明商品住宅成交量节节攀高，价格也稳中有升，客户结构、购买力、购买意识发

生了较大变化。家庭分化产生的购房客户和投资客户较多，规避通货膨胀的意图也不可忽视。 
 
2009 年，昆明新增楼盘数量 42 个（含未售项目，但均为面向市场的项目），约有 15 个项目

当年清盘，预计 2010 年至少增加 20 个新盘，数量会减少，但体量会更大，会有多个大盘面

市。据昆明市房地产信息网数据显示，2009 年全年，昆明市主城区累计销售各类新建商品

房 76425 套，环比 2008 年的 50700 套出现大幅上升，升幅超过 50%，与 2007 年的 77360
套基本持平。 
从供应上看，今明两年将会发生结构性变化，消化将发生结构性调整。 
供应可分三个层面来看，土地、项目和产品。 

 
从土地供应上看，供应量逐渐减少，供应的土地以城中村土地和工业用地为主，主城区内不

再供应商品房用地；从项目上看，城市综合体项目比较多；从供应的产品上看小户型将面临

过剩。 

 

从成交的情况来看，2009 年成交量上是节节攀高，价格也是稳中有升，这导致客户在需求

和购买上发生了很大转变，客户结构、购买力、购买意识发生了较大变化。首先是家庭结构

发生了转变，原有的家庭开始成熟需要转型，新家庭面临多个老人与居住的问题，家庭结构

的转变导致需求结构发生变化；其次是购买力，经济实力集中在转型和投资客户的身上，普

通消费者的购买力还是很吃力；再次是购买意识上，有两个方面，一是所有的购买都带有投

资的目的在里面，二是对后市和现金缺乏信心，为避免通货膨胀，把大量现金转为不动产。 
 



 
2010 年房地产市场预测 
昆明房地产市场与外界互动联系尚未充分建立，对宏观调控政策影响也有一定滞后性，2010
年随着城市发展规划实施和城中村改造，预计将延续 09 年市场走势。 
 
房价：各区价格梯度明显 未来成长空间较大 
昆明住宅价格分化趋势比较明显，各区域房价差距较大，按板块来说，东边二环外新建住宅

项目均价在 4500-5000 元每平方米左右；西边很多项目要接近 6000 元每平方米；南市滇池

板块最高要达 8000 元每平方米，均价将达到 6500 元每平方米。昆洛板块最高价可达 6000
元每平方米，目前项目间差异较大，这种价格梯度也预示着未来房价成长空间相对较大。关

上片区相对独立，距主城中心区较近，住宅价格处于南市的中位阶段。 
 
供应：供应量将大幅增加 热点板块在东西市区和主城中心 
2009 年秋交会上参展的昆明项目有 76 个，多数只做展示不作销售，2010 年潜在供应量已经

可见。今年年底开盘的项目，大部分余量都要销售时间段延后至 2010 年，加之即将完成改

造的一些城中村项目。预计 2010 年昆明楼市供应量会大幅增加。 
供应热点区域为昆洛板块、西市区、东市区、主城中心区。东西和中心区将会连成一线，呈

带状发展。中心区只拆不建的条件放宽后，旧城改造、城中村改造项目以及二环内及一些郊

区项目都备受关注。这一片区的活跃导致了供应量增加，加上东西市区的楼盘供应相对集中

起来，三个板块必然会连成一条带状的发展。交通线路的完善和城市规划的影响，会使区域

间的联动性加强。 
 
销售：市场走势无拐点 城中村改造或引发集中成交 
昆明住宅市场销售受投资需求影响较大，区位发展势头和升值潜力差异作用明显。另一方面，

销售情况也受城中村改造的影响。原来一环内只拆不建，随旧城改造和城中村重建开发，二

环内项目出现了集中供应的趋势。从房交会可以看到，参展房交会的供应量存在一个特征，

即一带三片，从西到东穿过中心区这是一带，北市板块、昆洛板块、滇池板块为三片。城中

村的改造打破了昆明原有的产品供应的格局和项目区域供应格局。这部分局部销售情况会好

于整体市场。 
预计整体市场走势不会出现拐点。昆明是个内向型经济城市，与外部经济联系不是很紧密，

外在因素变化对昆明本土的房地产市场影响不会特别大。 
2010 年房地产相关政策可能出现较大调整，但昆明与外界联系不多，具有明显滞后或相对

独立的市场氛围。很多一线城市开发商选择到昆明来发展，也是因其市场特殊性带来的避风

港效果。 
 


