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      11月5日，宜昌公积金管理中心：公积金连缴6月可申请贷款
        内容简介：从11月5日开始，职工连续足额缴存住房公积金6个月（含）以上，即可申请住房公积金贷款。
       政策解读：以往规定全日制高校大专及以上学历的只需正常缴存满6月以上，其他职工则需正常缴存满12月以上，而现在全面缩到最短为6个月。公积金缴存时间的缩短，将有助于购房需求的释放。
    11月11日，湖北省办公厅：公积金可用于装修及交物业费
       内容简介：省政府下发《关于进一步加强住房公积金管理工作的通知》，提出“公积金可用于房屋装饰装修，同一设区城市必须执行同一缴存比例”。
      政策解读：公积金提取的条件放宽了，
这将有助于缴纳者享受到公积金带来的更多福利。严格管理公积金提取和使用是必要的，但之前公积金的受惠面太窄，而现在不仅可以购房，还可用于装修及交物业费等。
    11月22日，央行：贷款和存款基准利率下调
      内容简介：从11月22日起，贷款和存款基准利率下调：一年期贷款基准利率下调0.4个百分点至5.6%；一年期存款基准利率下调0.25个百分点至2.75%，另外存款利率波动区间的上限，由基准利率的1.1倍调整为1.2倍。
     政策解读：央行此政策的出台，对于开发商与购房者来说，可以因此减少开支，节约成本。楼市各方参与者的信心将会增强，此举无疑为房地产市场注入了正能量。
     政策归纳：
[bookmark: _Toc384797620][bookmark: _Toc384797304][bookmark: _Toc384797222][bookmark: _Toc384796963][bookmark: _Toc380050034][bookmark: _Toc398024653]     近期“松绑限购”、“放开限贷”闹得火热，其余温未尽，本月楼市又暖风袭来—“央行降息”。这些利好信息接踵而至，让情绪低落的楼市感受了正能量，会增强楼市参与者的信心。但对楼市的影响到底有多大呢？是不是这几招就可唤醒楼市呢？如果返乡置业后，现阶段的政策对楼市影响达不到预期的效果，那政府还会继续出招且将向纵深化发展。
[bookmark: _Toc406482586]    二 、楼市发展趋势分析
     土地状况：
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      供应情况：11月全国300个城市共推出土地2317宗，环比减少0.1%，同比减少40%;推出土地面积8117万平方米，环比减少6%，同比减少49%。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）855宗，环比增加23%，同比减少39%；推出土地面积3138万平方米，环比增加9%，同比减少51%。全国主要城市推地量继续小幅下滑，同比降幅仍近半。
    成交情况：11月全国300个城市共成交土地1192宗，环比减少26%，同比减少59%；成交面积4166万平方米，环比减少34%，同比减少65%。其中，住宅用地（含住宅用地及包含住宅用地的综合性用地）385宗，环比减少13%，同比减少64%；成交面积1648万平方米，环比减少14%，同比减少66%。本月重点城市土地市场交易现复苏迹象，整体市场分化继续，成交总量同环比均减少。
    成交价格：11月全国300城市成交楼面均价为2083元/平方米，环比上涨53%，同比上涨55%；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3476元/平方米，环比上涨57%，同比上涨98%。受宅地价格上涨带动，本月成交楼面均价继续冲高，同环比涨幅均在五成以上。
    房价情况：
[bookmark: _Toc374521661]本月监测的100个城市中成交价格环比上涨的有23个，较上月减少了4个，其中邯郸与西宁涨幅最大，在2%以上；而其余76个城市均环比下跌，其中中山、绍兴及日照跌幅最大，在3%。10个重点城市中4个上涨，其中上海（由于新推楼盘价格较高）涨幅最大，其环比上涨1.18%；而其余城市均出现不同程度的下跌。总体而言，本月成交价格仍呈现下跌态势。
[bookmark: _Toc406482587]第二部分   荆门土地市场分析
[bookmark: _Toc406482588][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9宗，出让总面积39.4万方，出让总额1.62亿。本月出让面积环比增加5.2倍，同比增加3.4倍。本月出让地块列表如下：
11月出让地块详情
[image: IMG_257]
    2.出让土地特征
[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，以工业用地为主，其中6宗工业用地、2宗商住用地及1宗文体娱乐用地。从区域上来看，主要集中在高新区，其中高新区6宗、漳河新区3宗。从住宅类用地供应量上来看，出让面积为6.1万方，环比增加7.8倍，同比减少33%，住宅类用地环比大幅增加，同比有所减少。
    本月仅漳河新区新添住宅类用地，城市西扩有进项。继碧桂园、楚天城入驻漳河新区后，又迎来了万达与大家装，城西的建设与发展在不断的推进中。
   3出让地块介绍
   【荆土网挂（2014）39号】地块位于双喜大道南、双喜三路东、荆西大道西，属双喜片区，附近楼盘有象山新城、天鹅山庄，预计未来放量为10.8万方。
   【荆土网挂（2014）40号】地块位于关公大道北，楚天置业学校西，属生态运动公园片区，附近楼盘有楚天城、万达华府，预计未来放量为3.7万方。
[bookmark: _Toc406482589]    二、本月土地成交情况
    1、土地成交情况
    受楼市不景气形势影响，本月无成交地块。
    2、2013年1月—2014年11月土地市场成交走势
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[bookmark: _Toc406482590]第三部分   荆门楼市供求分析
[bookmark: _Toc406482591][bookmark: _Toc358387317][bookmark: _Toc17547]一、住宅成交情况
11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增加。据荆门市房地产市场信息发布平台数据显示：2014年11月，荆门市住宅类商品房成交总套数742套，较2014年10月增加了22套，环比增加3%；销售总面积85166㎡，较2014年10月增加了5511㎡，环比增加7%；销售均价38777.32元/㎡，较2014年10月上涨了45.87元/㎡，环比增加1.2%。
住宅市场表现一般。本月成交量虽然较10月而言有所增加，但是仍然没有较大的突破。十一月价格没有出现异动，环比略微上涨。
 
表一：2014年2-11月住宅成交情况一览
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[bookmark: _Toc406482592]二、非住宅成交情况
11月荆门市非住宅类商品房交易情况对照表：
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   非住宅成交面积环比有所增加。据荆门市房地产市场信息发布平台数据显示：2014年11月，荆门市非住宅类商品房成交总套数67套，较2014年10月减少了39套，环比减少了37%；销售总面积27516.23㎡，较2014年10月增加了4600.1㎡，环比增加20%；销售均价5787.57元/㎡，较2014年10月下降了1451.54元/㎡，环比减少20%。
本月成交套数不及上月，但成交面积却高于10月。成交均价有所下降，主要是受成交区域影响。
表一：2014年2-11月非住宅成交情况一览
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[bookmark: _Toc406482593]   三、总体成交分析
     购房者观望情绪犹在，市场人气不足，荆门楼市乏力，本月表现平平。十一月荆门商品房成交量为809套，环比减少2%，成交量仍在低位徘徊。
    中央利好动作接踵而至，对楼市存在积极影响，加之返乡置业大军即将到来，接下来荆门市场现状可能会有所改变。
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[bookmark: _Toc406482594]   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/㎡。本月无销售均价在2000-3000元/㎡住宅项目；3000—4000元/㎡占比75%，环比减少14%；4000—5000元/㎡占比25%，环比增加5.3倍；无5000-6000元/㎡项目。从而可知，十月均价上涨主要是受地段较好项目成交所致。
11月商品房住宅销售均价对比图
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[bookmark: _Toc406482595]    五、新增供应楼盘
    本月新增商品房预售面积6.9万方，较上月有所减少，环比减少53%，其中东宝区新增面积为6.1万方，漳河新区为0.8万方。从区域上来看，以东宝区所占楼盘数居多。从用途上来看，本月几乎全为住宅项目，除1项商业外其余全为住宅。从供应量上来看，华铭广场与一马光彩大市场供应量较大，分别为3.1万方与2.75万方。
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[bookmark: _Toc406482596]第四部分   热点楼盘动态
[bookmark: _Toc406482597]    一、中央华府
   ◇地理位置：虎牙关大道白石坡；
   ◇开 发 商：湖北宏晨置业有限公司；
   ◇项目规模：总建面25万方，其中商业约2万方，容积率4.7，绿化率40%，共有1600多户，车位配比超1:1。
   ◇规划要点：由10栋31-33层的建筑组成，沿街区域分布有3层的底商；小区引进智能物管及wifi全覆盖新科技以打造信息化社区，并规划有幼儿园。
   ◇形象定位：终身教育区·中心科技城；
   ◇建筑风格：欧式风格；
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    ◇主力户型：
    Aa1户型   三房二厅二卫    114.8-133.6㎡      占比25%；
    Aa3户型   三房二厅一卫    98.37-104.14㎡     占比25%；
    B1户型    三房二厅二卫    109.86-120.67㎡    占比25%；
    B3户型    二房二厅一卫    82.4-89.37㎡       占比25%；
                         Aa1户型                       Aa3户型
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B1户型                     B3户型
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    ◇项目动态：营销中心已开放，主推3-5#楼，12月6日认筹，预计元月份开盘。认筹享1000抵5000的优惠，且有“日进百金”活动。
    ◇项目点评：邻近虎牙关大道，项目昭示性强，其主打“一站式”教育与科技社区；与南京路片区楼盘相比，其周边缺少居住氛围，生活相对不便；与十里牌附近楼盘相比，资源均好性不足。
   ◇宣传单张：
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[bookmark: _Toc406482598]   二、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；
   ◇区位图：
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     ◇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㎡
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    ◇项目动态：现阶段1-3#楼在售，购房享2万元及98/99折优惠，均价为3900元/㎡左右。老带新老业主减免一年物业费，新客户房款总价额外减1000元；全民营销活动凡介绍客户成功购房的，奖励500—800元现金。预计在元旦期间推出４＃号楼。目前1、2#楼已封顶。
    ◇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，昭示性不强。
[bookmark: _Toc406482599]    三、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。其中D、E栋规划为襄荆高速员工住房，其余为商品房。
    ◇形象定位：十里牌·山林居·中心城；
    ◇建筑风格：地中海风格；
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   ◇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%
                                A户型                   B户型
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 C户型                   D户型
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     ◇项目动态：会员招募中，预计年底开盘。预计此次将会先推B、C两栋，共计216套房源。于11月23日举行宏阳·阿卡迪亚新品发布会，到场客户超过600人，现场人气很旺。
     ◇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
[bookmark: _Toc406482600]花园，提升居住舒适度。
     四、长龙·中央公园3期
    ◇地理位置：掇刀区荆门市虎牙关大道2号(山水龙城东侧)；
    ◇开 发 商：湖北长龙地产有限公司；
    ◇形象定位：城中央纯熟大公园社区·可持续生活蓝本；
    ◇项目规模：总占面10万方，总建面22万方，容积率2.0，绿化率30.1%，建筑密度25.6%。
    ◇规划要点：项目分四期开发，由梅、兰、竹、菊四个组团共38栋多层、小高、花园洋房、别墅组成。三期为7栋高层住宅。
    ◇建筑风格：现代简约风格；
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    ◇户型面积： （三期58-117㎡房源）
         A1     1×2×1    58㎡;            A3    2×2×1     88.40-94.79㎡;
         A4     3×2×1   96.86-98.96㎡;    D1    3×2×2     110.63-113.09㎡;
         D2     3×2×2   117.38㎡;
                             A3户型                          A4户型
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D1户型                 D2户型
[image: IMG_287] [image: IMG_288]
    ◇项目动态：三期2、5#楼高层，于10月18日认筹，交6000元抵2万元房款，现已在本月16日开盘，共计333套房源，目前已备案32套。其均价为4100元/㎡左右。
   ◇项目点评：经过一、二期的经营，其已成为比较成熟的社区；地理位置上处于新城与老城的中间地带，资源均好性强。但是小区旁边即为看管所，比较影响小区的形象。
[bookmark: _Toc406482601] 
第五部分   媒体监测
[bookmark: _Toc406482602][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
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    本月截止到30日，共有28个地产项目投放报纸广告，共计90篇。本月广告投放量较大的主要有一马光彩大市场、象山新城、锦绣紫荆城、中央华府、香格里拉·玺园及公里路花园等楼盘。
    2、投放量前六详情
        TOP 1、2、3：一马光彩大市场、象山新城、锦绣紫荆城
[image: IMG_290]
    本月一马光彩大市场共投放报广17篇，商铺11月20日开盘；象山新城共投放报广10篇，11月28日开盘；锦绣紫荆城共投放报广5篇，主要讲双十一钜惠全城。
          TOP 4、5、6：中央华府、香格里拉·玺园、公路花园
[image: IMG_291][image: IMG_292]
[bookmark: _Toc374521674][bookmark: _Toc366243094][bookmark: _Toc353178143][bookmark: _Toc347757556][bookmark: _Toc345167240]    本月中央华府共投放报广4篇，为营销中心开放信息；香格里拉·玺园共4篇，其别墅即将面市；公路花园共4篇，做双十一活动，购房送旅游。
[bookmark: _Toc406482603]    二、报广投放特征
     1 、投放时间
[image: IMG_293] [image: IMG_294]
      本月投广量较大的时间点有7号、14号、19号、21号及28号，主要集中在周五。其中14号投放量最大，主要是临近时间点有项目开盘。
     2、投放媒体及版面
[image: IMG_295] [image: IMG_296]
      湖北都市前沿投放量位居本月榜首，共44篇，占纸媒总投放量19%。荆门晚报次之，共29篇。本月媒体投放版面以整版为主，共计57篇，投放量较多的楼盘主要有一马光彩大市场、象山新城、昊天山水城及中央华府等。半版次之，共计23篇，投放量较多的楼盘主要有凤凰城、公路花园及香格里拉·玺园等。
[bookmark: _Toc406482604]第六部分   本月荆门楼市运行特点
   （1）土地市场：推地量少环比大幅增加，但成交惨淡。本月出让总面积39.4万方，环比增加5.2倍，同比增加3.4倍。而本月住宅类用地面积为6.1万方，环比增加7.8倍，同比减少33%。住宅类用地环比大幅增加，同比有所减少。但本月无地块成交。
   （2）楼市分析：荆门楼市乏力，本月表现平平。本月住宅均价无异动，环比略微上涨，而成交量环比有所增加，但未有较大突破，表现一般。非住宅市场受成交区域影响，成交均价有所下降。购房者观望情绪犹在，市场人气不足，荆门商品房成交量仍在低位徘徊。但接下来荆门楼市现状可能会有所改变，现在中央利好动作接踵而至，对楼市存在积极影响，且返乡置业大军即将到来。
   （3）媒体监测及楼盘动态：“金九银十”已过，返乡置业大军尚未到来，在此阶段开发商投广的力度较前期有所减弱。面对市场的不景气，楼市呈现的活动有：公路花园“双十一买房送旅游”、一马光彩大市场“2014.11.16中国好声音”、阿卡迪亚“新品发布会，大抽奖送ipone6”及荆门碧桂园“皇家马戏嘉年华”活动等。
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