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	[bookmark: _Toc23490]  第一部分  楼市政策分析
[bookmark: _Toc16805][bookmark: _Toc13434]一、本月楼市政策一览
[bookmark: _Toc28229][bookmark: _Toc363571182][bookmark: _Toc363571119]1、 7月5日，国务院：金融十条支持经济结构调整和转型
国务院办公厅发布《国务院办公厅关于金融支持经济结构调整和转型升级的指导意见》（国办发〔2013〕67号），这份被称为“金十条”的文件中第十条强调，认真执行房地产调控政策，落实差别化住房信贷政策，加强名单制管理，严格防控房地产融资风险。
政策解读：国家在对房地产行业继续秉持“有保有压”原则，和防控融资风险的前提下，进一步落实差别化信贷政策，加大对居民首套住房的支持力度。对于首套房购买者来说，由于多套房贷的门槛提高，购房者对首套房区位、面积、品质等方面的需求预期或将提高，首套过渡后期改善的观念将有所改变。 
[bookmark: _Toc7506][bookmark: _Toc363571183][bookmark: _Toc363571120]2、 7月15日，国务院：改造棚户区  禁建福利性住房
　　  国务院印发《关于加快棚户区改造工作的意见》，明确了今起5年内全国棚户区改造目标：改造城市棚户区、工矿棚户区等各类棚户区1000万户。据住建部有关负责人介绍，2008年至2012年五年内，全国开工改造各类棚户区1260万户，占同期城镇保障性安居工程3100万套（户）开工量的40%；基本建成各类棚户区改造安置住房750万套。
[bookmark: _Toc29774][bookmark: _Toc363571184][bookmark: _Toc363571121]3、 7月19日，央行：放开贷款利率管制 
人民银行网站于7月19日发布公告: 经国务院批准，中国人民银行决定，自7月20日起全面放开金融机构贷款利率管制。
政策解读：这意味着，以后企业和个人在寻求商业银行信贷支持时，其贷款利率可以与银行讨价还价。贷款利率完全放开，从理论上，企业和金融机构可以就贷款利率进行协商，信誉比较好的企业可以争取到更优惠的贷款利率。在全面放开金融机构贷款利率之余，央行也特别强调，将继续严格执行差别化住房信贷政策，个人住房贷款利率浮动区间暂不作调整，即个人房贷最低只能是基准利率的七折。
[bookmark: _Toc5798][bookmark: _Toc363571185][bookmark: _Toc363571122]4、 7月30日，发改委: 城镇化发展规划下半年将发布
国家发展和改革委员会主任徐绍史表示，下半年，国家将采取多方面措施，在努力稳定外需的同时，积极扩大内需，释放有效需求，充分发挥消费的基础性作用和投资的关键性作用，进一步发挥内需对经济增长的支撑作用，积极稳妥推进以人为核心的新型城镇化。
①关于推动户籍、土地等改革：
统筹谋划和推动户籍、土地、财税金融、社会保障等方面改革，提升城镇化质量。要提升城市可持续发展能力，优化城市空间结构，统筹中心城区的改造，重点支持棚户区和城中村的改造，完善城市基础设施和公共服务设施。
②关于建立房地产市场稳定健康发展长效机制：
要深化投资体制改革，出台经修订的政府核准投资项目目录，最大限度地取消和下放核准权限；继续鼓励和引导民间投资。要建立房地产市场稳定健康发展长效机制，促进房地产开发投资平稳增长。 
[bookmark: _Toc32424][bookmark: _Toc363571186][bookmark: _Toc363571123]5、 7月30日，政治局：定调下半年经济 未提房地产调控
中共中央政治局7月30日召开会议提出：下半年经济工作将继续定调在“稳中求进”上，同时要根据经济形势变化，适时适度进行预调和微调，稳中有为，确保完成全年经济社会发展主要任务。在房地产市场方面，政治局会议去年对今年一季度及全年提出的要求是“加强房地产市场调控和住房保障工作”，但本次会议提出，“促进房地产市场平稳健康发展”，未提及调控，可能表达了高层对房地产市场的新态度。
[bookmark: _Toc19123][bookmark: _Toc363571187][bookmark: _Toc363571124]政策解读：预计房地产调控政策趋于平稳，整体流动性和信贷投放保持在合理水平，这将有利于住房需求进一步释放，整体量价会处于上行通道。
6、  7月31日，财政部:扩大房产税改革试点范围
财政部日前向全国人大常委会预算工委通报关于贯彻落实十二届全国人大一次会议预算决议和履行政府三项承诺时表示，将加快推进营改增等相关税制改革，扩大个人住房房产税改革试点范围，为全面推进房地产税改革进一步积累经验。财政部在通报中指出，将扩大个人住房房产税改革试点范围，为全面推进房地产税改革进一步积累经验，同时研究完善对工商业等单位房产的房产税制度。
政策展望：
下半年调控力度将以稳为主，房产税、土地制度等长效机制可能落实。房价上涨压力决定下半年房价的调控不会放松，但国内外宏观环境的不确定性使得政策进一步加码可能性不大。在当前一二线城市市场大多仍继续呈现较高热度的情况下，各地政府还面临着年度房价控制目标的压力，放松行政手段调控暂无可能。
第二部分 荆门土地市场分析
[bookmark: _Toc5818][bookmark: 土地供应市场解析][bookmark: _Toc24389][bookmark: _Toc15790][bookmark: _Toc363571190][bookmark: _Toc363571127][bookmark: _Toc360803238]一、土地供应市场解析
[bookmark: _Toc5077][bookmark: _Toc363571191][bookmark: _Toc363571128][bookmark: _Toc360803239][bookmark: _Toc360803133]1.本月出让地块
[bookmark: _Toc17161][bookmark: _Toc363571192][bookmark: _Toc363571129][bookmark: _Toc360803240][bookmark: _Toc360803134]本月土地市场共挂牌出让土地7宗。出让土地面积14.17万方，合计约212.59亩，总出让额9.23千万。挂牌土地列表如下：
	7月出让地块详情
	

	地块编号
	位置
	面积/㎡
	用途
	挂牌时间
	起始价（万元）
	所属区域
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	荆掇土网挂
[2013]13号
	团林铺镇207
国道以西
	18147.89
	商住
	2013-7-16
	787
	掇刀区
	

	荆土网挂
（2013）8号
	白石坡社区
希望路以南
	4424.33
	住宅
	2013-7-31
	554
	掇刀区
	

	荆漳土网挂
（2013）02号
	漳河大道
以北、西外环以西
	11591.09
	住宅
	2013-7-24
	711
	漳河新区
	

	荆漳土网挂
（2013）03号
	漳河大道
以北、西外环以西
	78660.04
	住宿餐饮
	2013-7-24
	5511
	漳河新区
	

	荆漳土网挂
（2013）05号
	漳河大道
以北、西外环以西
	4376.6
	住宿餐饮
	2013-7-25
	256
	漳河新区
	

	荆漳土网挂
（2013）04号
	漳河大道
以北、西外环以西
	22503.07
	住宿餐饮
	2013-7-25
	1365
	漳河新区
	

	沙土网挂
〔2013〕009号
	沈集镇镇中路西侧
	2033.3
	商住
	2013-7-31
	44.53
	沙洋县
	


2.挂牌土地特征
[bookmark: _Toc5592]本月挂牌地块中，2宗商住用地，2宗住宅用地，3宗住宿餐饮用地。从区域上来看，掇刀区供地2宗，漳河新区供地4宗，沙洋县供地1宗。从本月挂牌出让情况来看，漳河新区以4宗土地居本月出让量首位，且3宗是住宿餐饮用地，其优势发展正在不断发力。
[bookmark: _Toc20977][bookmark: _Toc29220][bookmark: _Toc363571193][bookmark: _Toc363571130][bookmark: 本月土地成交情况]二、本月土地成交情况
[bookmark: _Toc31135][bookmark: _Toc363571194][bookmark: _Toc363571131][bookmark: _Toc360803136][bookmark: _Toc360803242]本月共成交土地4宗，成交土地面积13.22万方，成交总额3.21千万，成交均价约16.17万元/亩。
	7月成交地块详情

	地块编号
	位置
	面积/㎡
	用途
	成交时间
	起始价
（万元）
	成交价
（万元）
	竞得人

	荆掇土网挂[2013]16号
	双严路东侧
	963.97
	住宅
	2013-7-8
	120
	120
	荆门市公兴置业有限公司

	荆掇土网挂[2013]13号
	团林铺镇207国道
以西
	18147.89
	商住
	2013-7-25
	787
	787
	湖北宇林房地产开发有限公司

	荆土挂
（2013）8号
	荆南大道以北、龙
井大道以东
	112506.20
	工业
	2013-7-18
	\
	1704
	湖北金泉新材料有限责任公司

	京土网挂（2013）G038号
	京山县新市镇新
市大道
	557.48
	住宿餐饮
	2013-7-11
	\
	595
	个人


本月成交地块：商住用地、住宿餐饮用地，住宅用地和工业用地各为1宗。其中荆掇土网挂[2013]13号商住地块，成交单价为29万元/亩，被湖北宇林房地产开发有限公司竞得；荆掇土网挂[2013]16号住宅地块，成交单价为83万元/亩，被荆门市公兴置业有限公司竞得。 
[bookmark: 第三部分荆门楼市供求分析][bookmark: _Toc10254]第三部分   荆门楼市供求分析
 
[bookmark: 住宅成交情况][bookmark: _Toc19717]一、住宅成交情况
	荆门市商品房住宅交易情况对照表

	综合信息
	成交套数
	成交面积（㎡）
	成交均价(元/㎡）

	2013年7月份
	1171
	129098.07
	3497.78

	2013年6月份
	900
	93311.34
	3559.52

	环比
	30.11%
	38.35%
	-1.73%


 
[bookmark: 商铺成交情况][bookmark: _Toc4903]二、商铺成交情况
	荆门市商品房商铺交易情况对照表

	综合信息
	成交套数
	成交面积（㎡）
	成交金额（万元）

	2013年7月份
	33
	6909.56
	3549.8

	2013年6月份
	1
	19.56
	11.61


 
[bookmark: 总体成交分析][bookmark: _Toc24798]三、总体成交分析
[bookmark: _Toc9488][bookmark: _Toc363571196][bookmark: _Toc363571133][bookmark: _Toc358387320][bookmark: _Toc358387321]2013年7月，共销售商品房1204套，总面积约13.6万方。据荆门市房地产市场信息发布平台数据显示：
[bookmark: _Toc23062][bookmark: _Toc363571197][bookmark: _Toc363571134][bookmark: _Toc358387322]2013年7月，荆门市房地产市场住宅成交总套数1171套，较2013年6月增加271套，环比增加30.11%；销售总面积12.91万方，较2013年6月增加3.58万方，环比增加38.35%；销售均价3497.78 元/㎡，较2013年6月降低61.74元/㎡，环比下降1.73%。
[bookmark: _Toc10229][bookmark: _Toc363571198][bookmark: _Toc363571135][bookmark: _Toc358387323]2013年7月，荆门市房地产市场非住宅商铺成交总套数33套，较2013年6月增加32套；销售总面积6909.56㎡，较2013年6月增加6890㎡；销售总金额3.55千万，较2013年6月增加3.54千万。
 
[bookmark: 新增供应楼盘][bookmark: _Toc6608][bookmark: _Toc358387324]四、新增供应楼盘
	2013年7月楼盘办理预售许可

	项目名称
	项目地址
	开发单位
	预售证号
	预售楼栋
	预售面积（㎡）
	发证时间

	紫薇苑
	掇刀区团林镇207国道东侧
	荆门市第二房地产开发有限责任公司
	荆房预字(2013)040号
	2-6#楼
	16664 ㎡
	2013-7-2

	荆门碧桂园三期凤栖岛高层区4#、5#楼
	漳河新区凤翔路北侧
	荆门碧桂园房地产开发有限公司
	荆房预字(2013)041号
	4#、5#楼
	56842 ㎡
	2013-7-8

	金宇鑫城
	天鹅路与白云大道交汇处西南角
	荆门市公兴置业有限公司
	荆房预字(2013)047号
	1#楼
	25207 ㎡
	2013-7-8

	葡萄园·城市花园
	葡萄园路
	湖北宏基置业发展有限公司
	荆房预字(2013)046号
	听涛居8栋
	18995 ㎡
	2013-7-11

	锦绣·紫荆城三期
	象山大道青山路西端
	荆门紫荆城置业有限公司
	荆房预字(2013)043号
	46#-48#楼
	15448 ㎡
	2013-7-15

	华太·紫荆豪庭一期
	掇刀区深圳大道与龙井大道交汇处西北角
	荆门紫荆城置业有限公司
	荆房预字(2013)045号
	1#、4#楼
	32280 ㎡
	2013-7-18

	团林虹湾风情小区
	团林铺镇207国道东侧
	荆门磊石置业有限公司
	荆房预字(2013)047号
	1#-8#楼及地下室
	28201 ㎡
	2013-7-18

	聚盛国际
	高新区交通大道与福耀北路交汇处
	荆门市聚能置业有限公司
	荆房预字(2013)049号
	3#、5#楼
	10209 ㎡
	2013-7-19

	聚盛国际
	高新区交通大道与福耀北路交汇处
	荆门市聚能置业有限公司
	荆房预字(2013)050号
	2#楼
	5456 ㎡
	2013-7-19

	荆门碧桂园三期凤栖岛高层区
	漳河新区凤翔路北侧
	荆门碧桂园房地产开发有限公司
	荆房预字(2013)052号
	25#-27#、35#楼
	43434 ㎡
	2013-7-24

	荆门碧桂园二期
	掇刀区凤翔路1号
	荆门碧桂园房地产开发有限公司
	荆房预字(2013)051号
	68#-77#(凤仪湾二街)
	5687 ㎡
	2013-7-24


 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
[bookmark: 住宅成交价格分析][bookmark: _Toc16743]五、住宅成交价格分析
7月份，销售均价在2000元/㎡以下住宅的销售量占住宅总销量的22%，2000—3000元/㎡占比10%，3000—4000元/㎡占比27%，4000—5000元/㎡占比38%,5000元/㎡以上占比3%。
[image: IMG_256]
 
[bookmark: _Toc26956][bookmark: 本月楼盘销售排名]六、本月楼盘销售排名
 
	7月住宅销售套数排名

	排名
	项目名称
	所在区域
	销售套数

	1
	华太·紫荆豪庭
	掇刀区
	96

	2
	城南雅苑
	掇刀区
	93

	3
	荆门碧桂园三期凤栖岛
	掇刀区
	92

	4
	楚天城一期D组团
	掇刀区
	81

	6
	锦绣·紫荆城
	东宝区
	70

	5
	飞扬·新天城C区
	掇刀区
	53

	7
	楚荣首府
	掇刀区
	29

	8
	杨湾花园小区
	掇刀区
	22

	9
	锦宏·凤凰城
	掇刀区
	22


 
第四部分  荆门热点楼盘动态
 
★  飞扬·新天城
□ 地理位置：掇刀区虎牙关大道西侧（文体中心对面）
□ 开发商：湖北飞扬房地产开发有限公司
□ 项目规模：项目规划用地面积约178亩，建筑规模约38万方，其中住宅约26万方，商业约7万方，涵盖电梯多层、花园洋房、小高层、高层、酒店公寓、写字楼等多种物业形态。
□ 规划要点：项目共分三期，一期开发高层、小高层；二期主要是花园洋房；三期主要开发商业。其中一期建筑面积约16万方，由11栋高层及小高层建筑组成。
□ 项目风格：智慧荆门先行区
□ 形象定位：光合景观，有机生活
□ 地理区位：位于城南新区和老城区的结合处，虎牙关大道西侧市文体中心对面，有3路、8路、10路、18路、29路多路公交进站停靠。
□ 主要卖点：打造华中地区首个数字化小区。有20M光纤入户，室外WIFI全覆盖，以IPIV互动高清电视、视频看家、智能家居、数字化物管系统、小区信息平台、小区电话V网等数字化应用为载体，尽享数字化现代生活。
□ 在售主要户型：
1#2#A  户型      3×2×2     136.33㎡
7#9#A  户型      3×2×2     121.26㎡
10#A   户型      3×2×2 126.37㎡
 11#A   户型     3×2×2    121.26㎡ 
□ 项目动态：一期11栋楼，小户型的销售已进入尾期，近期将以大面积三房销售为主。
□ 项目效果图：
[image: IMG_257] 
★  华太·紫荆豪庭
□ 地理位置：掇刀区深圳大道与龙井大道交汇处(三恒酒店斜对面)
□ 开发商：荆门紫荆城置业有限公司
□ 项目规模：总占地面积6万余方，总建筑面积17.5万方，小区绿化率达33.6%，由7栋高层及商业组成，建成后可容纳1081户。
□ 规划要点：项目分三期开发，一期1#、4#，二期2#、5#、6#，三期3#、7#。项目将打造近1.7万方的商业广场，提供配套增值服务包括儿童游乐场、老年人活动中心等。
□ 项目风格：现代简约风格
□ 主力户型：      
A1户型  4×2×1×2  137㎡
B1户型  3×2×1×2  117㎡
C1户型  2×2×1×1   91㎡
□ 主要卖点：50年行业经验，品质有保证；未来城市中心发展区域
□ 项目动态：于7月12日，一期1#、4#楼开盘(4月18日营销中心开放)，到目前为止所售房数接近一半。本期预计于10月1日封顶，交房时间预计于2015年。
              
 
武汉正邦兴业地产顾问有限公司
                               二○一三年八月   
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