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	[bookmark: _Toc374521659][bookmark: _Toc372096367][bookmark: _Toc372095418][bookmark: _Toc372095337][bookmark: _Toc371849979][bookmark: _Toc371849854][bookmark: _Toc369853711]第一部分   楼市政策分析
[bookmark: _Toc401161729][bookmark: _Toc398024652][bookmark: _Toc384797619][bookmark: _Toc384797303][bookmark: _Toc384797221][bookmark: _Toc384796962][bookmark: _Toc380050033][bookmark: _Toc347757543][bookmark: _Toc345167227]    一、本月楼市政策一览
    1、9月16日，国务院：新型城镇化要扎实推进国务院总理李克强主持召开“推进新型城镇化建设试点工作座谈会”。会议上，李克强指出中国各地情况差别较大、发展不平衡，推进新型城镇化要因地制宜、分类实施、试点先行。会议再次强调新型城镇化要以着力解决好“三个1亿人”问题为切入点。
    政策解读：新型城镇化的建设势必使住房需求得到逐步释放，对房地产行业有较大的推进作用，而作用也将是缓慢且长期的。
    2、9月20日，财政部：深化改革促增长
    在二十国集团财长和央行行长会上，财政部部长楼继伟表示，中国政府将继续坚持通过全面深化改革来释放经济增长潜力。同时指出我国将在2016年基本完成深化财税体制改革的重点工作和任务，2020年各项改革基本到位，现代财政制度基本建立。
    政策解读：结合房地产行业而言，房地产税整体改革较为复杂，涉及面相对众多，近期仍将以立法等基础工作为主，房产税的确立似乎有了明确的时间，预计也将在2020年落地。
    3、9月23日，武汉市房管局：住房限购令全面取消自2014年9月24日起，凡在我市区域购买住房（含新建商品住房和二手住房）的，不再实行限购，办理相关手续时，不再核查住房情况，不再要求提供户籍、纳税或缴纳社会保险等相关证明。
政策解读：武汉已全面取消限购，不管购房者手上拥有几套房产，或是否为本地居民，以及是否具备资格成为本地居民，只要具备买房意愿即可。但是市场是否会积极响应，还有待观察。
    4、9月26日，国土部：控制城乡建设用地总量国土资源部定下发《关于推进土地节约集约利用的指导意见》，对大力推进节约集约用地进行整体部署，明确将节约集约用地。《意见》提出，土地节约集约利用的总体目标是建设用地总量得到严格控制，建立更加健全的机制。
   政策解读：近期国土部就合理用地规定不断发文，预计各地政府对土地的监管将会愈加严厉。
   5、9月30日，央行：加大信贷力度
央行发布《中国人民银行中国银行业监督管理委员会关于进一步做好住房金融服务工作的通知》，对个人住房贷款需求的支持力度大幅提升：首套房贷利率下限重回基准利率的0.7倍；已有1套住房并已结清相应购房贷款后再次申请贷款的，银行执行首套房贷款政策；在已取消或未实施“限购”措施的城市，对拥有2套及以上住房并已结清相应购房贷款的家庭，又申请贷款购买住房，银行自行把握并具体确定首付款比例和贷款利率水平。
[bookmark: _Toc398024653][bookmark: _Toc384797620][bookmark: _Toc384797304][bookmark: _Toc384797222][bookmark: _Toc384796963][bookmark: _Toc380050034]   政策解读：央行及银监会全面放松限贷，对扭转市场预期将起到明显的积极作用，刺激需求入市，从而改变目前房地产市场的下行态势。但此次通知同时强调“要因地制宜，支持当地银行业金融机构把握好各类住房信贷政策的尺度”。在金融市场化的大背景下，操作层面仍由各银行把控，对风险因素的考量将成为信贷放宽能否落实、落实到何种程度的重要关键。
[bookmark: _Toc401161730]   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2585宗，推出土地面积9207万平方米，环比减少13%，同比减少37%。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）746宗，推出土地面积2922万平方米，环比减少11%，同比减少47%。本月全国主要城市推地量全面下跌。
   ◆成交情况：9月全国300个城市共成交土地1554宗，成交面积5809万平方米，环比减少33%，同比减少53%。其中，住宅用地（含住宅用地及包含住宅用地的综合性用地）396宗，成交面积1619万平方米，环比减少29%，同比减少66%。本月房企拿地表现谨慎，全国成交量继续下行。
   ◆成交价格：9月全国300城市成交楼面均价为1277元/平方米，环比上涨21%，同比下降15%；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2378元/平方米，环比上涨58%，同比上涨10%。本月成交价格环比小幅上涨，同比出现上涨。
   ◎房价情况：
   本月监测的100个城市中成交价格环比上涨的有21个，其中郑州涨幅最大，为2.07%；而其余79个城市均环比下跌，其中桂林、菏泽及三亚跌幅最大，均在3%以上。10个重点城市中7个下跌，其中杭州跌幅最大，环比下跌2.16%。总体而言，本月成交价格绝大多数仍呈现下跌态势。
   政策总结：
   限购松绑，限贷放松，积极救市。
[bookmark: _Toc374521661]  今年以来，我国房地产市场持续走弱，商品房量价均呈现下行，市场表现低迷。在此背景下，中央定调千方百计去库存，多地明确放松限购，47个限购城市中仅北上广深及三亚未做调整，其余42个限购城市均已采取行动。但就前期限购松绑效果而言，可谓是不尽人意；至月末最后一天，央行、银监会共同发布通知，全面放宽限贷政策，且松绑程度超出此前预期。从今年第四季度始，我国房地产调控将有望步入新的调整期。
[bookmark: _Toc401161731]第二部分   荆门土地市场分析
[bookmark: _Toc401161732][bookmark: _Toc374521662][bookmark: _Toc372096370][bookmark: _Toc372095421][bookmark: _Toc372095340][bookmark: _Toc371849982][bookmark: _Toc371849857][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]     本月出让地块5宗，出让总面积5.5万方，出让总额0.34亿。本月出让面积环比减少92%，同比减少73%。本月出让地块列表如下：
9月出让地块详情
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    2.出让土地特征
[bookmark: _Toc360803242][bookmark: _Toc360803136][bookmark: _Toc374521663][bookmark: _Toc372096371][bookmark: _Toc372095422][bookmark: _Toc372095341][bookmark: _Toc371849983][bookmark: _Toc371849858][bookmark: _Toc369853715][bookmark: _Toc366241971][bookmark: _Toc360803241]       从用地性质上来看，主要为住宅类用地，其中商住用地2宗、工业用地2宗、住宅用地1宗。从区域上来看，主要集中在掇刀区，其中掇刀区供地4宗、高新区供地1宗。本月住宅类用地均分布在掇刀区。本月住宅类用地面积为2.5万方，环比减少95%，同比减少88%。住宅类用地同环比均大幅减少。
    【荆土网挂（2014）33号】地块位于荆门市掇刀区深圳大道东段以北、市飞图混凝土有限公司以西，属掇刀区政府片区，附近楼盘有壹号公馆、凯旋湾、凯旋城，预计未来放量为7791㎡。
    【荆土网挂(2014)34号】地块位于掇刀区白云大道以东、白石坡大道以南，属于掇刀转盘片区，附近楼盘有亿龙福星城、柏林苑、紫荆豪庭等，预计未来放量为2.1万方。
    【荆掇土网挂（2014）15号】地块位于团林铺镇凤凰渠西侧、团何路南侧，预计未来放量为5.1万方。
[bookmark: _Toc401161733]     二、本月土地成交情况
    1.本月成交地块
    本月成交地块5宗，成交土地面积33.6万方，成交金额2.13亿元，成交均价42万元/亩。本月成交总面积环比增加2.7倍，同比增加48%；成交价格环比增加62%，同比减少7%。成交地块详情如下：
9月成交地块详情
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    2.成交土地特征
[bookmark: _Toc374521664]      本月成交地块5宗，成交土地面积33.6万方，成交金额2.13亿元，成交均价42万元/亩。本月成交总面积环比增加2.7倍，同比增加48%；成交价格环比增加62%，同比减少7%。从用地性质来看，以商住用地为主，其中商住用地1宗，工业与住宅各1宗；从用地区域来看，以高新区为主，其中高新区成交2宗，掇刀区、漳河新区及东宝区各1宗。本次成交的住宅类用地位主要集中于高新区。其中住宅类用地环比增加6.5倍，同比增加84%。住宅类用地市场行情有所好转。本月成交的住宅类用地4宗。
   【荆高土网挂[2014]12号】位于高新区迎春大道以南、清水源路以西，属凤凰湖周边区域，由荆门高新技术产业开发有限责任公司以380元/㎡的楼面价竞得。
   【荆高土网挂[2014]11号】位于高新区迎春大道以南、金源路以东，属凤凰湖周边区域，由荆门高新技术产业开发有限责任公司以379元/㎡的楼面价竞得。
   【荆土网挂[2014]31号】位于深圳大道西段以南、杨家冲水库以东，属生态运动公园片区，由荆门市城市建设投资公司以319元/㎡的楼面价竞得。
   【荆土网挂[2014]21号】位于长宁大道西侧，金象小学东侧，属长宁大道附近区域，由荆门市中胜置业有限公司以782元/㎡的楼面价竞得。
[bookmark: _Toc401161734]第三部分   荆门楼市供求分析
[bookmark: _Toc401161735][bookmark: _Toc358387317][bookmark: _Toc17547]   一、住宅成交情况
 
9月荆门市住宅类商品房交易情况对照表：
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[bookmark: _Toc358387321]   住宅成交量环比有所减少。据荆门市房地产市场信息发布平台数据显示：2014年9月，荆门市住宅类商品房成交总套数667套，较2014年8月减少了229套，环比减少26%；销售总面积78182.00㎡，较2014年8月减少了17694.24㎡，环比减少18%；销售均价3538.96元/㎡，较2014年8月下跌了10.7元/㎡，环比减少了0.3%。
   住宅市场遇冷。本月成交价格环比上月而言略微下跌，从目前今年整体情况看，本月价格处在比较合适水平；但是九月成交量却让人大跌眼镜，为今年以来较低水平。
表一：2014年2-9月住宅成交情况一览
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[bookmark: _Toc401161736][bookmark: _Toc358387318]二、非住宅成交情况
9月荆门市非住宅类商品房交易情况对照表：
[image: IMG_261]
    非住宅成交面积环比大幅增加。据荆门市房地产市场信息发布平台数据显示：2014年9月，荆门市非住宅类商品房成交总套数73套，较2014年8月减少了96套，环比减少了57%；销售总面积18767.52㎡，较2014年8月减少了7566.58㎡，环比减少了68%；销售均价4884.78元/㎡，较2014年8月下跌了1847.22元/㎡，环比减少27%。非住宅成交价格处今年以来最低水平。非住宅类市场并未有降价迹象，而本月低价位非住宅类商品房大量销售致使了九月成交均价拉低，如屈家岭明珠广场、高新区福耀二路处百盟慧谷科技园等。
表一：2014年2-9月非住宅成交情况一览
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[bookmark: _Toc401161737]   三、总体成交分析
    近期武汉升级救市，在“汉七条”后，又全面取消限购，其他各地举措也在不断纵深化发展。现阶段虽然各地不断积极救市，升级救市，但是效果不大，楼市形势依旧严峻，市场表现低迷。就本月全国成交情况来看，住宅成交量环比有所增加，但是仍然不敌去年同期；而土地市场成交量却是大幅度下跌，远不及去年行情。各地楼市深受低迷情绪影响，荆门亦是如此。楼市八月份的下降势头延续至九月，本月荆门商品房成交量有所减少。其总成交量为740套，环比下降了31%。住宅市场遇冷，中心城区非住宅成交走低，但价格并未出现较大波动。总而言之，荆门楼市秋收季节，却未有“金九”景象。
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[bookmark: _Toc401161738]    四、住宅成交价格分析
    目前荆门市销售均价主要集中在3000-4000元/㎡。本月销售均价在2000-3000元/㎡住宅项目占住宅总销量的9%，环比增加了1.2倍；3000—4000元/㎡占比82%，环比减少了11%；4000—5000元/㎡占比9%，环比增加了1.2倍；5000元/㎡以上无成交。从而可知，九月高价位与低价位项目成交环比均大幅增加，而中间价位项目成交有所减少。
9月商品房住宅销售均价对比图
[image: IMG_265]
[bookmark: _Toc401161739]    五、新增供应楼盘
   本月新增商品房预售面积16.3万方，较上月有所增加，环比增加43%，其中漳河新区新增面积为6.1万方，掇刀区为10.2万方。从区域上来看，全位于城南板块。从用途上来看，本月全为住宅项目，而亿龙福星城供应量较大，为7.97万方，此次推出的是一期2-4#楼和二期部分房源，全为高层。
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[bookmark: _Toc401161740]第四部分   热点楼盘动态
[bookmark: _Toc401161741]    一、麒麟·万华城
   ◇地理位置：象山大道与泉口路交汇处（原330水泥厂）；
   ◇开 发 商：炜达湖北置业有限公司；
   ◇项目规模：总建面330万方，分四期开发建设。一期总建面为60万方，容积率2.5，绿化率为36%。
   ◇规划要点：项目整体配套规划齐全，交通、教育、医疗、生活购物、休闲娱乐设施均有。其产品线丰富，规划有高层、洋房、别墅、soho、商务酒店等物业。一期主要由46栋住宅楼组成，分别为40栋高层与6栋洋房。
   ◇形象定位：东宝330万方·荆门第一城；
   ◇建筑风格：ARTDECO风格；
   ◇项目动态：预计11月之前将推出1-8#楼高层，开盘价格估计在4500元/㎡。目前正在组织“0元认筹”活动，加入会员首次送一千积分，以后凡参与活动送五百积分（1分相当于1元）；对于到活动现场的所有人，抽奖即可得10-1000元现金。就目前该活动的优惠最低为2530元，最高为5500元。已于8月30日举办了第一次领钱季，到场客户凡签到后均可领取红包一个。
[bookmark: _Toc395713181][bookmark: _Toc387667146][bookmark: _Toc374521668]   ◇项目点评：地处城北原330水泥厂，虽然目前片区居住环境欠佳，地段价值不及中心区楼盘。但作为荆门头号大盘，以“城中之城”的气势，拥有更强的社会资源倾斜力，景观规模化优势，且物业类型多样化，客户购买选择空间大。
[bookmark: _Toc401161742]   二、荆门万达广场
   ◇地理位置：漳河新区象山大道与体育场路交汇处；
   ◇开发商：荆门万达广场投资有限公司；
   ◇形象定位：73万方国际都会生活圈；
   ◇项目规模：总占面14.2万方，总建面73万方；
   ◇规划要点：16栋32层住宅、2栋27-28层写字楼，其他为2-4层大商业区；分为ABCD四个区，A区为商业区，BCD主要是住宅区。
   ◇主力户型：
           （2#楼） A户型     二房二厅一卫      85.12㎡   占比50%；
                   B1户型    三房二厅一卫     116.77㎡   占比25%；
                   B2户型    三房二厅一卫     118.95㎡   占比25%；
           A户型                   B1户型                      B2户型
         [image: IMG_267] [image: IMG_268]  [image: IMG_269]
   ◇项目动态：9月14日，由荆门万达广场主办的客户尊享会暨金街钻铺产品说明会，为60-260㎡国际购物中心商铺在星球酒店成功举行，现场约200位新老业主。
   ◇项目点评：紧邻象山大道、坐拥生态运动公园、附近大型地产项目聚集、享有品牌盛誉，未来荆门的新中心。
[bookmark: _Toc401161743]   三、亿龙福星城
   ◇地理位置：名泉路与虎牙关大道交汇处；
   ◇开 发 商：荆门市亿龙房地产开发有限公司；
   ◇项目规模：总占面4.8万方，总建面15万方，容积率2.8，绿化率36%，总户数1018户，车位配比1:1。
   ◇规划要点：由12栋高层与小高层组成；分三期开发，目前开发的为一期，1-7#楼。
   ◇形象定位：15万方城市精英福邸；
   ◇主力户型：共9种户型。
         3×2×2   103-108㎡   占比50%       3×2×2   118㎡   占比10%； 
         4×2×2   125-129㎡   占比20%       4×2×2   138㎡   占比20%；
                108㎡                           138㎡
            [image: IMG_270]      [image: IMG_271]
   ◇项目动态：现阶段1-4#楼认筹，3万抵5万，10月12日开盘，预计均价为4000元/㎡左右，中秋节看房送小礼品。项目现场包装简单，品质感不足。
   ◇项目点评：地处掇刀转盘，配套齐全，大部分户型为双阳台设计；而项目内部无特色的景观配套，且营销中心位于私宅后面，可昭示性不强。
[bookmark: _Toc401161744]   四、五福庄园
   ◇地理位置：荆门市掇刀区体育文化中心东侧；
   ◇开 发 商：湖北五福顶和投资有限公司；
   ◇项目规模：总占面2.6万方，总建面4.9万方，容积率1.39，绿化率30%，车位配比1:1.5。
   ◇规划要点：规划有17栋建筑，2栋14+1F的小高层和15栋别墅。
   ◇形象定位：英伦美墅·品质生活
   ◇建筑风格：英伦风格；
   ◇主力户型：小高层共4种户型。
     A1  3×2×2  137㎡   占比25%     A2  2×2×1  100㎡  占比25%；
     A3  2×2×1   106㎡  占比25%     A4  3×2×2  130㎡  占比25%；
   ◇项目动态：营销中心筹建中，项目外展点位于星球国际大酒店1楼。目前小高层“0元认筹”中，入会后享购房2万元优惠，估计均价4500元/㎡左右。
   ◇项目点评：地段优势明显，紧邻星球商业中心、体育文化中心、千佛岛国家森林公园，生活方便，居住环境舒适宜人；小高层产品设计为2梯2户，通风采光较佳，舒适度高。
           [image: IMG_272]  [image: IMG_273]
[bookmark: _Toc401161745]   五、宏阳阿卡迪亚
   ◇地理位置：位于龙井大道与培公大道交汇处（半山豪苑斜对面）；
   ◇开 发 商：湖北鼎尊房地产开发有限公司；
   ◇项目规模：总占面3.5万方，总建面9万方，绿化率30%，容积率2.6。其中商业建面1.1万方，住宅总建面6.4万方，总户数630户，车位配比近1:1。
   ◇规划要点：由5栋高层建筑围合而成，其中A、B、C、D栋为31层的高层，E栋为30层的高层，且其规划有8000㎡中心花园。
   ◇形象定位：十里牌·山林居·中心城 ；
   ◇建筑风格：地中海风格；
   ◇主力户型：共4种户型。
          A  2×2×1  82㎡   占比17%    B  2×2×1  92㎡   占比33%
          C  3×2×1  108㎡  占比25%    D  3×2×2  118㎡  占比25%
   ◇项目动态：“0元认筹”中，入会后享购房5000元优惠，预计年底开盘。现场包装与项目形象不是很吻合，来访量不足。
   ◇项目点评：地段配套齐全，与十里牌小学相距较近；配有8000㎡的中心花园，提升居住舒适度。但是营销中心位于陪公大道上，昭示性较弱。
          [image: IMG_274][image: IMG_275]
[bookmark: _Toc401161746]    六、飞扬新天城
   ◇地理位置：掇刀虎牙关大道西侧（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：总建面11.8万方，建筑规模约38万㎡，其中住宅约26万方，商业约7万方，容积率2.2，绿化率35%。
   ◇规划要点：规划有电梯多层花园洋房、小高层、高层、酒店公寓、写字楼等多种物业形态；户型从一室到四室，面积从40㎡至210㎡，更有荆门独一无二的近百米高度的空中别墅。
   ◇形象定位：智慧荆门先行区；
   ◇户型面积：
                 E  3×2×2  138㎡      H  3×2×2  123㎡ 
                 G  3×2×2  131㎡      F  3×2×4  208㎡  
                 D  4×2×2  147㎡      C  4×2×2  150㎡
   ◇项目动态：9月12日2期首开4栋，1栋高层、3栋洋房，共计房源184套。开盘享97/99折、微信在线订房减免5000元、微信集赞送5000元车位置业金、2000元智能家居套装及3000元生活大礼包的优惠。洋房均价4500元/㎡，高层均价4200元∕㎡。
   ◇项目点评：城南新区与老城结合的黄金位置、数字化小区、配有7万方商业、拥有三大景观组团，项目地段优越，自身配套条件出众，优势明显。
[bookmark: _Toc401161747]第五部分   媒体监测
[bookmark: _Toc401161748][bookmark: _Toc374521673][bookmark: _Toc366243093][bookmark: _Toc353178142][bookmark: _Toc347757555][bookmark: _Toc345167239]    一、项目投放量
   1、各楼盘纸媒投放量
            [image: IMG_276]
   本月截止到30日，共有24个地产项目投放报纸广告，共计120篇。本月广告投放量较大的主要有飞扬新天城、中建荆南熙园、中建金象广场、荆门万达广场、锦绣紫荆城、长龙中央公园3期、丽景天地等楼盘。
   2、投放量前五详情
    TOP 1、2：飞扬新天地、中建荆南熙园
         [image: IMG_277] [image: IMG_278] [image: IMG_279]
      本月飞扬新天城共投放报广19篇，大部分为9月12日开盘信息；万华城共投放报广9篇，主要为卖点宣传。
     TOP 3、4、5：中建金象广场、荆门万达广场、锦绣紫荆城
          [image: IMG_280][image: IMG_281][image: IMG_282]
[bookmark: _Toc374521674][bookmark: _Toc366243094][bookmark: _Toc353178143][bookmark: _Toc347757556][bookmark: _Toc345167240]    本月中建金象广场共投放报广8篇，全为清盘9折优惠广告；荆门万达广场共7篇，主要为国际购物中心商铺即将开盘；锦绣紫荆城共7篇，均为置业8周年优惠信息。
[bookmark: _Toc401161749]   二、报广投放特征
    1、投放时间
            [image: IMG_283] [image: IMG_284]
    本月投广量较大的时间点有5号、12号、19号、26号、29号，主要集中在周五。其中26号投放量最大，共计9篇，处在周五且临近国庆。
    2、投放媒体及版面
           [image: IMG_285][image: IMG_286]
    湖北都市前沿投放量位居本月榜首，共70篇，占纸媒总投放量58%。荆门晚报次之，共39篇。本月媒体投放版面以整版为主，共计69篇，投放量较多的楼盘主要有飞扬·新天城、荆门万达广场、锦绣紫荆城等。半版次之，共计43篇，投放量较多的楼盘主要有中建荆南熙园、中建金象广场。
[bookmark: _Toc401161750]第六部分   本月荆门楼市运行特点
   （1）土地市场：供应大幅减少，而成交量环比大增。本月出让总面积为5.5万方，环比减少92%，同比减少73%。其中住宅类用地面积为2.5万方，环比减少95%，同比减少88%，住宅类用地供应量同环比大幅下跌。而本月成交面积为33.6万方，成交均价42万元/亩，成交总面积环比增加2.7倍，同比增加48%，成交价格环比增加62%，同比减少7%。其中住宅类用地环比增加6.5倍，同比增加84%，住宅类用地成交情况明显好转。
   （2）楼市分析：金九成色不足。现阶段各地不断积极救市，救市举措也不断向纵深化发展，但市场依旧低迷。就本月全国市场而言，住宅成交量与土地成交量皆不如去年行情。荆门楼市也深受低迷情绪影响，住宅市场遇冷，中心城区非住宅成交走低，九月商品房成交量有所减少，环比下降了31%。总而言之，荆门楼市秋收季节，却未有“金九”景象。
   （3）媒体监测及楼盘动态：在中秋节与国庆节的气氛带动下，各楼盘宣传的劲头比较足，本月投广量为120篇，较上月环比增加25%。本月荆门市场活动优惠有：西山林语中秋购房可获赠1000元的购物卡及国庆三亚双飞五日游、丽景天地迎国庆全款享受91折优惠、洋丰嘉园金秋特惠2960元/㎡起及凡购房者均可享国庆三亚双飞五日游、锦绣紫荆城九月置业8周年优惠巨献、飞扬新天城2期国庆首付4.8万起买三房及定房减免10000元优惠、公路花园国庆月购房送旅游、中建荆南熙园国庆专享9.5折优惠等。
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