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	第一部分  楼市政策分析
[bookmark: _Toc369853711]一、本月楼市政策一览
1、9月6日，国土部：推进集体土地确权
《关于进一步加快农村地籍调查推进集体土地确权登记发证工作的通知》出台，提出了“推进集体土地确权”的政策措施。
政策解读：所谓“推进集体土地确权”即通过组织开展农村地籍调查，全面掌握农村范围内每一宗土地的利用类型、数量、分布及权属、界址等产权状况。当前开展的集体土地确权登记发证工作，为下一步不动产统一登记奠定了坚实的基础，也为城镇化的顺利推进埋下了伏笔。
2、9月13日，国务院：老年人住房反向抵押养老保险
《国务院关于加快发展养老服务业的若干意见》出台，提出了“以房养老”的政策措施。
政策解读：“老年人住房反向抵押养老保险”，又称“以房养老”，是指老年人将自己名下的房屋产权抵押给银行、保险公司等金融机构，可定期获取一定的养老金直到去世。在养老体制改革的进程中，“以房养老”只是解决养老服务金的补充措施之一。国家还会继续大力完善社会养老制度，来应对老龄化大潮的来临。这对于房地产行业来说，将会迎来新的市场发展空间——养老产业。
3、9月24日，发改委：企业发债政府贴息
《关于企业债券融资支持棚户区改造有关问题的通知》公布，提出了“企业
发债政府贴息”的政策措施。
政策解读：所谓“企业发债政府贴息”就是凡承担棚户区改造项目建设任务的企业，均可申请发行企业债券用于棚户区改造项目建设，且有条件的市、县政府对棚户区改造项目可给予债券贴息的政策。这对房企而言是一次促动，不仅拓宽了企业的融资渠道，降低了企业融资成本，而且还使企业能够根据自身发展要求灵活的使用资金，为企业发展起到了良好的推动作用。
4、9月25日，国务院：大力度推进保障性安居工程建设
国务院常务会议，研究部署进一步加大力度“推进保障性安居工程建设”。
政策解读：保障性安居工程是“十二五”时期提出的，关于保障和改善民生的标志性工程。它是当前和今后几年国家经济工作中的必修课。国务院已于9月5日，取消一批评比达标表彰评估项目，现决定再取消和下放一批行政审批事项，部署进一步加大力度推进保障性安居工程建设。对于房地产行业而言，保障性安居工程建设，是摆在其面前的课题。
5、9月30日，央行：进一步推进利率市场化改革
“央行货币政策委员会2013年第三季度例会”明确提出“进一步推进利率市场化改革”。
政策解读：所谓“利率市场化”是指由市场供求决定金融机构存贷款利率的市场利率体系。预计国家将会进一步采取措施推动利率市场化进程，可能包括“引入基于市场的最优贷款利率机制”、“允许商业银行进行同业存单交易”等措施，将更大程度发挥市场机制在资源配置中的基础性作用。这对于各企业而言，将有望降低企业融资成本，赢得更多发展空间。
[bookmark: _Toc369853712]二、楼市发展趋势分析
◎ 土地状况：
◆ 供应情况：9月全国300个城市共推出土地3665宗，推出土地面积14078万平方米，环比增加8%，同比增加1%。其中，住宅类用地（含住宅用地及包含住宅用地的综合性用地）1232宗，推出土地面积5341万平方米，环比增加8%，同比增加6%。本月推地量环比增加，同比小幅增加。
◆ 成交情况：9月全国300个城市共成交土地2554宗，成交面积10376万平方米，环比减少10%，同比减少4%；其中，住宅类用地（含住宅用地及包含住宅用地的综合性用地）821宗，成交面积4153万平方米，环比增加2%，同比增加9%。本月土地成交量延续上月走势，环比、同比均减少，但住宅类用地好于整体情况，成交量环比、同比均增加。
◆ 成交价格：9月全国300个城市成交楼面均价为1650元/平方米，环比上涨38%，同比上涨63%；其中住宅类用地（含住宅用地及包含住宅用地的综合性用地）成交楼面均价为2307元/平方米，环比上涨37%，同比上涨60%。本月成交价格环比、同比均上涨，其中住宅类用地同比上涨幅度为本年度最大。
◎ 房价情况：
本月监测的43个重点城市多数成交价格环比略有上涨，其中三亚涨幅最大，
为25.68%，汕头跌幅最大，为26.26%。10个重点城市中，除深圳、成都、重庆外，成交价格均上涨，其中上海涨幅最明显，为21.74%，深圳、成都、重庆价格环比跌幅分别为1.88%、1.76%、1.50%。总体而言，本月成交均价略有回升。
◎ 本月荆门楼市情况:
据房地产官网数据显示，9月截止到26日，荆门市城区商品房住宅销售总额约为3.75亿元，共售出917套。从目前来看，今年楼市较去年销量总体向好。从本月来看，其销量较8月相比，略微上升，较本年各月而言，销量维持高位，“金九银十”名副其实。
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第二部分  荆门土地市场分析
[bookmark: _Toc369853714][bookmark: _Toc366241970][bookmark: _Toc360803238][bookmark: _Toc5818]一、土地供应市场解析
[bookmark: _Toc360803239][bookmark: _Toc360803133]1.本月出让地块
[bookmark: _Toc360803240][bookmark: _Toc360803134]本月土地市场共出让土地3宗。出让土地面积约20.21万方，合计约303.17亩，总出让额1.43亿元。本月出让地块列表如下：
	9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）
	所属区域
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	荆土网挂
（2013）12号
	四干渠以西，白龙社区居委会
以北，西山林语小区以东以南
	6506.12
	住宅
	2013-9-5
	1253
	东宝区
	

	荆掇土网挂（2013）19号
	团林铺镇石堰村207国道西侧
	171452.5
	商住
	2013-9-12
	9442
	掇刀区
	

	荆土挂
（2013）15号
	龙井大道与培公大道
交汇处东南角
	24167.61
	商住
	2013-9-26
	3638
	掇刀区
	


2.出让土地特征
[bookmark: _Toc360803242][bookmark: _Toc360803136][bookmark: _Toc366241971][bookmark: _Toc360803241]本月出让地块中，2宗商住用地，1宗住宅用地。从区域上来看，东宝区供地1宗，掇刀区供地2宗。【荆土网挂（2013）12号】住宅用地，位于东宝区西山林语小区附近，出让价格为128.4万∕亩。
本月土地出让量较8月而言，土地宗数减少，但总出让面积、总出让额却大幅增加。
[bookmark: _Toc369853715]二、本月土地成交情况
1.本月成交地块
本月共成交土地5宗，成交土地面积为22.67万方，成交总额1.54亿元，成交均价约45.35万元/亩。本月成交地块列表如下：
	9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）
	成交价（万）
	竞得人

	荆土网挂（2013）12号
	四干渠以西，白龙社区居
委会以北，西山林语小
区以东以南
	6506.12
	住宅
	2013-9-15
	1253
	1253
	荆门市御龙湾房地产开发有限公司

	荆掇土网挂（2013）19号
	团林铺镇石堰村207国
道西侧
	171452.50
	商住
	2013-9-21
	9442
	9442
	荆门市多辉农产品物流园开发有限公司

	荆土拍
（2013）5号
	月亮湖路以南、汽车城
内14号
	9292.86
	商业
	2013-9-23
	881
	1931
	荆门恒信众联汽车销售服务有限公司

	荆土拍
（2013）3号
	月亮湖路以南、汽车城
内10号
	11447.92
	商业
	2013-9-23
	939
	2199
	正通汽车服务有限公司

	荆土挂
（2013）12号
	迎春大道以南、杨树港
路以东
	27971.47
	工业
	2013-9-26
	\
	592
	荆门市嘉华伦贸易有限公司


[bookmark: _Toc360803243][bookmark: _Toc360803137]2.成交土地特征
[bookmark: _GoBack]本月成交2宗商业用地，商住、住宅和工业用地各1宗。2宗商业用地溢价成交，其它均为底价成交。【荆土拍（2013）5号】商业用地成交价为138.53万∕亩，溢价1.19倍由荆门恒信众联汽车销售服务有限公司竞得；【荆土拍（2013）3号】商业用地成交价为128.1万∕亩，溢价1.34倍由正通汽车服务有限公司竞得；【荆土网挂（2013）12号】住宅用地成交价为128.6万∕亩，由荆门市御龙湾房地产开发有限公司以底价竞得。
本月土地成交量较8月而言，土地宗数、总成交面积略微减少，但成交总额小幅增加。
[bookmark: _Toc369853716][bookmark: _Toc366241972] 
[bookmark: _Toc355626312]第三部分  荆门楼市供求分析
[bookmark: _Toc369853717][bookmark: _Toc366241973][bookmark: _Toc355626313][bookmark: _Toc17547]一、住宅成交情况
                                                                    楼市表一
	9月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/㎡）

	9月份
	917
	98559.53
	3807.38


 
[bookmark: _Toc369853718][bookmark: _Toc366241974][bookmark: _Toc355626314][bookmark: _Toc9328]二、商铺成交情况
楼市表二
	9月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（亿）

	9月份
	482
	23530.11
	2.40


[bookmark: _Toc369853719][bookmark: _Toc366241975][bookmark: _Toc355626315][bookmark: _Toc6279]三、总体成交分析
[bookmark: _Toc355626316][bookmark: _Toc355626144][bookmark: _Toc355626317][bookmark: _Toc355626145]2013年9月，共销售商品房1399套，总面积约12.21万方，总金额约6.15亿元，较8月而言，楼市整体行情上行。据荆门市房地产市场信息发布平台数据显示：
[bookmark: _Toc355626318][bookmark: _Toc355626146][bookmark: _Toc355626319][bookmark: _Toc355626147]住宅市场整体较8月小幅增加：住宅成交总套数917套，较8月小幅增加；销售总面积9.86万方，小幅增加；销售均价元3807.38元/㎡，小幅上涨；成交金额为3.75亿元，小幅增加。
[bookmark: _Toc30492]商铺市场整体较8月大幅增加：商铺成交总套数482套，较8月大幅增加；销售总面积2.35万方，大幅增加；销售均价1.02万元/㎡，超大幅上涨；成交金额为2.4亿，大幅增加。
“金九”之月，住宅市场温柔有力，商铺投资激情澎湃，本月楼市成交量向好。
[bookmark: _Toc369853720][bookmark: _Toc366241976][bookmark: _Toc355626320]四、新增供应楼盘
本月新增预售面积较8月相比，小幅增加。本月新增12.99万方，其中掇刀区新增11.76万方，高新区新增1.08万方，屈家岭新增0.15万方。
楼市表三
	2013年9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
（万方）
	发证时间

	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）068号
	1#、4#
	1.08
	2013-9-4

	楚荣·首府
一期
	兴隆大道
152号
	荆门市楚荣房
地产开发有限公司
	荆房预字
（2013）067号
	5#、6#、9#
10#、11#
12#、13#
	6.40
	2013-9-5

	楚天城一期
C组团
	掇刀压碑堰路西侧
	荆门汉通
置业有限公司
	荆房预字
（2013）070号
	58#、59#
70#、62#
	3.78
	2013-9-11

	楚天城一期D组团
	掇刀区压碑堰路西侧
	荆门汉通
置业有限公司
	荆房预字
（2013）069号
	23#
	1.58
	2013-9-11

	宝岭一号
	易家岭建设路西原老糖厂院内
	荆门市宝岭房
地产开发有限公司
	荆房预字
（2013）0008号
	6#
	0.15
	2013-9-11


 
[bookmark: _Toc369853721][bookmark: _Toc366241977][bookmark: _Toc355626321][bookmark: _Toc2113][bookmark: _Toc319491320]五、住宅成交价格分析
本月以3000元∕㎡到4000元∕㎡之间的成交均价为主，较8月相比，该区间的成交量大幅上升，其余区间成交量未有大的波动。销售均价在2000元/㎡以
下住宅的销量占住宅总销量的5%，2000—3000元/㎡占比2%，3000—4000元/㎡占比54%，4000—5000元/㎡占比34%,5000元/㎡以上占比5%。如下为9月商品房住宅销售的均价对照图：
[image: IMG_257]
 
[bookmark: _Toc369853722]第四部分  热点楼盘动态
[bookmark: _Toc369853723]☆   水岸新城
□ 地理位置：月亮湖路东宝中学旁
□ 开 发 商：荆门嘉顺置业有限公司
□ 项目规模：占地8.69万方，总建面25万方，可容纳1852户；车位配比1:1，绿化率35%，容积率为2.5；
□ 规划要点：由19栋高层组成；分A、B、C三批次开发销售；
□ 形象定位：25万方荆门首席24小时供热供暖湖景社区；
□ 建筑风格：现代简约风格；
□ 主力户型：
 [image: IMG_258] 
□ 主要卖点：双语幼儿园 ，8000方中央水景湖，24小时供热供暖服务；
□ 项目动态：目前A批认筹中，预存一万抵两万；认筹后可享受“日日送百元，周周送金条”活动优惠；预估价在3500元∕㎡。
□ 项目效果图：
[image: IMG_259]
[bookmark: _Toc369853724]☆   凤凰城
□ 地理位置： 虎牙关大道与凤翔路交汇处；
□ 开 发 商： 湖北锦宏置业有限公司；
□ 项目规模： 占地3.34万方，总建面9.34万方；绿化率35%，容积率2.8；
□ 规划要点：共9栋建筑，由4栋小高和5栋高层组成；
□ 主力户型：
       [image: IMG_260]
□ 主要卖点： 临凤凰湖，居住环境安逸；
□ 项目动态： 目前主要销售的为6#、7#精装房，均价为3800元∕㎡；3#、5#、9#、8#为尾盘，毛坯房，均价为3400元∕㎡；购房优惠，折后减免一千元房款，一次性付款享96折，按揭享97折；1#、2#、4#处于在建状态。
□ 项目效果图：
[image: IMG_261]
   
武汉正邦兴业地产顾问有限公司
二○一三年十月
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