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	[bookmark: _Toc395713168][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: _Toc395713169][bookmark: _Toc389951421][bookmark: _Toc384797619][bookmark: _Toc384797303][bookmark: _Toc384797221][bookmark: _Toc384796962][bookmark: _Toc380050033][bookmark: _Toc347757543][bookmark: _Toc345167227]   一、本月楼市政策一览
1、7月9日，国土资源部:养老用地“约法三章”
  《养老服务设施用地指导意见》围绕保障养老服务设施用地供应、规范养老服务设施用地开发利用管理、大力支持养老服务业发展“约法三章”。其中明确界定养老服务设施用地范围，且规定养老服务设施用地使用权可整体转让和转租，并不得改变规划确定的土地用途。
   政策解读：人口老龄化在不断的快速发展，政府今年就养老设施用地多次发文，充分反映国家对“养老问题”的高度重视，在未来养老服务设施建设将成为开发商开发过程中需要面临的一门新课程。
2、7月18日，住建部：千方百计去库存
    住建部部长陈政高召开全国住房城乡建设工作会，各地可以根据当地实际出台平稳房地产的相关政策，其中库存量较大的地方要千方百计消化商品房待售面积，加强房地产结构调整，完善房地产项目周边配套设施，加快行政审批速度等。
    政策解读：目前库存高企去化放缓，已成楼市心病，而此次陈部长明确指出“各地可以根据当地实际出台平稳房地产的相关政策”，该讲话传递出一个信号——支持“取消限购”。就此举于楼市而言无疑是好消息，但是收效如何，还有待观察。
3、7月24日，国务院：进一步推进户籍制度改革
   国务院印发《国务院关于进一步推进户籍制度改革的意见》，进一步调整户口迁移政策：全面放开建制镇和小城市落户限制，有序放开中等城市落户限制，合理确定大城市落户条件，严格控制特大城市人口规模。建立城乡统一的户口登记制度，建立居住证制度，健全人口信息管理制度，完善积分落户制度，切实保障农业转移人口及其他常住人口合法权益。
[bookmark: _Toc389951422][bookmark: _Toc384797620][bookmark: _Toc384797304][bookmark: _Toc384797222][bookmark: _Toc384796963][bookmark: _Toc380050034]   政策解读：将该文总结为“能放开的放开，该控制的控制”。国务院此举即是响应总理号召，更是维稳民生。对于房地产市场而言，户籍制度的改革，将意味着有更多的消费群体涌入市场，在市场不景气的情况下，必将起到一定的积极作用。
[bookmark: _Toc395713170]    二、楼市发展趋势分析
   ◎土地状况：
   ◆供应情况：7月全国300个城市共推出土地3462宗，环比增加23%，同比持平；推出土地面积11875万平方米，环比增加10%，同比减少11%；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）762宗，环比减少9%，同比减少35%；推出土地面积3293万平方米，环比减少15%，同比减少36%。下半年主要城市推地节奏增快，供应量有所回升，住宅用地同比降幅仍高于总体。
   ◆成交情况：7月全国300个城市共成交土地1967宗，环比减少18%，同比减少40%；成交面积6666万平方米，环比减少23%，同比减少44%。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）496宗，环比减少22%，同比减少52%；成交面积2175万平方米，环比减少27%，同比减少53%。楼市下行压力传导至土地市场，本月成交量继续下滑，同环比降幅再扩大。
   ◆成交价格：7月全国300个城市成交楼面均价为1213元/平方米，环比上涨13%，同比下跌6%；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1777元/平方米，环比上涨11%，同比下跌1%。本月成交楼面均价维持增涨但低于去年同期，年内首现同比下降。
   ◎ 房价情况：
   本月监测的100个城市中成交价格环比上涨的有24个，其中泉州涨幅最大，为1.66%；而其余76个城市均环比下跌，其中吉林、菏泽跌幅最大，均在3%以上。10个重点城市全部下跌，其中广州跌幅最大，环比下跌1.77%。总体而言，本月成交均价大半持续下跌，且下跌城市增多。
  政策总结：
   中央无举动，地方躁动不安，“限购松绑”将成大势所趋，“限贷”预计依旧严格。
[bookmark: _Toc374521661]  “限购松绑”之风已然刮起，目前46个限购城市中已有半数多的城市已调整，仅7月就有20个城市陆续调整限购。就在本月住建部召开全国住房城乡建设工作会议，明确指出“各地可以根据当地实际出台平稳房地产的相关政策”，委婉表达“支持取消限购”的观点。对于楼市颓势，地方硝烟弥漫，剑指“限购”，“松绑”迫在眉睫，也是大势所趋。然其“同胞兄弟”岿然不动，目前“限贷”向缓的言论未闻半点风声，且信贷又有趋紧的势头，市场行情也不容乐观，预计“限贷”政策将会持续。
[bookmark: _Toc395713171]第二部分  荆门土地市场分析
[bookmark: _Toc395713172][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6宗，出让总面积21.6万方，出让总额1.33亿。本月出让面积环比增加2.4倍，同比增加3.4倍,土地供应量大幅增加。本月出让地块列表如下：
7月出让地块详情
[image: IMG_256]
    2.出让土地特征
[bookmark: _Toc360803242][bookmark: _Toc360803136][bookmark: _Toc366241971][bookmark: _Toc360803241]      从用地性质上来看，工业用地仍占主导达4宗，商住用地2宗。从区域上来看，掇刀区出让3宗居榜首、东宝区供地2宗、高新区供地1宗。住宅类用地均在东宝区。
[bookmark: _Toc369853715]   本月住宅类用地面积为12.84万方，环比增加1.22倍，同比增加5.9倍。住宅类市场明显好于上月及去年同期。
  【荆东土网挂（2014）13号】和【荆东土网挂（2014）14号】地块均位于东宝区泉水大道以北，属于月亮湖北路沿线，附近楼盘有公兴幸福里、洋丰嘉园、瑞景新城、凯旋帝景，预计未来放量为32.12万方。
[bookmark: _Toc395713173]    二、本月土地成交情况
    1.本月成交地块
    本月土地成交大幅减少，仅4宗，成交面积为7.34万方，环比减少31%，同比减少74%；成交金额0.92亿，成交均价83.77万元/亩，环比增加99%，同比增加2.7倍。成交地块详情如下：
7月成交地块详情
[image: IMG_257]
   2.成交土地特征
[bookmark: _Toc374521664]     从用地性质来看，以住宅类用地为主，其中商住与住宅各1宗，商服与工业各1宗；从用地区域来看，以掇刀区为主，其中掇刀区成交3宗，高新区1宗。本次住宅类用地也分别位于掇刀区和高新区。其中住宅类用地环比大幅增加，同比减少67%。住宅类用地市场好于上月，但不及去年同期。
   本月成交的住宅类用地2宗，从地段上讲，位于掇刀区的地块更有优势。【荆掇土网挂[2014]11号】位于掇刀区马刨泉路以北、大泉路以东，属掇刀转盘附近，地段比较成熟，由湖北海纳兴城置业有限公司以444元/㎡的楼面价竞得。而【荆土网挂(2014)27号】位于高新区荆南大道以北、杨树港路以西，属凤凰湖周边，地段成熟度不高，由荆门市台银置业有限公司以313元/㎡的楼面价竞得。
[bookmark: _Toc395713174]第三部分  荆门楼市供求分析
[bookmark: _Toc395713175][bookmark: _Toc358387317][bookmark: _Toc17547]   一、住宅成交情况
7月荆门市住宅类商品房交易情况对照表：
[image: IMG_258]
[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7月，荆门市住宅类商品房成交总套数844套，较2014年6月减少了113套，环比减少12%；销售总面积92844.07㎡，较2014年6月减少了14379.61㎡，环比减少13%；销售均价3648元/㎡，较2014年6月上涨了477元/㎡，环比上涨了15%。本月住宅市场量跌价涨。成交量虽然有所下跌，但波动不是很大；而成交价格在本月已回升至常规水平，七月排名前十楼盘量大价高，助推了价格上扬。
表一：2014年2-7月住宅成交情况一览
[image: IMG_259]
表二：2014年7月住宅成交量排名
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[bookmark: _Toc395713176]二、非住宅成交情况
7月荆门市非住宅类商品房交易情况对照表：
    [image: IMG_262]
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7月，荆门市非住宅类商品房成交总套数443套，较2014年6月增加了280套，环比增加了1.7倍；销售总面积36640.26㎡，较2014年6月增加8475㎡，环比增加30%；销售均价5597元/㎡，较2014年6月下降了409元/㎡，环比下降8%。本月非住宅量价齐升。此次成交量为今年以来最高，就荆门宜洋汽车后市场即售出205套商铺，且其以8058元/㎡的价格成交，市场表现坚挺。
表一：2014年2-7月非住宅成交情况一览
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表二：2014年7月非住宅成交量排名
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[bookmark: _Toc395713177]   三、总体成交分析
   本月荆门商品房成交有所增加，其总成交量为1287套，环比增加了15%。自今年4月份后成交量不断攀升，保持着上升的好势头。住宅市场成交量虽然下跌，但并未出现较大的波动；而非住宅类市场量价齐升，且此次成交量为今年以来最高，表现坚挺。总而言之，淡季不显淡，价稳量升。
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[bookmark: _Toc395713178]   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/㎡，但本月住宅市场价格开始上涨。7月份，销售均价在2000-3000元/㎡住宅项目占住宅总销量的7%，环比减少了74%；3000—4000元/㎡占比74%，无变化；4000—5000元/㎡占比19%，环比增加了5.7倍；5000元/㎡以上无成交。
7月商品房住宅销售均价对比
[image: IMG_268]
[bookmark: _Toc395713179]   五、新增供应楼盘
   本月新增商品房预售面积16.8万方，较上月有所增加，环比增加37%，其中漳河新区新增面积为12.05万方，掇刀区为3.17万方，东宝区为1.58万方。
   从区域上来看，以城南板块为主，城北供应量较少，城南供应量为15.22万方。从用途上来看，本月全为住宅项目，而荆门万达广场供应量最大，为12.05万方，此次推出的是B地块1-4#楼。
            [image: IMG_269]
[bookmark: _Toc395713180]第四部分  热点楼盘动态
[bookmark: _Toc395713181][bookmark: _Toc387667146][bookmark: _Toc374521668]    一、荆门万达华府
    ◇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_270]    [image: IMG_271]        [image: IMG_272]
    ◇项目动态：7月26日，B区2#楼开盘，共推出240套房源，去化逾8成，均价4900元/㎡。
    ◇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: _Toc395713182]    二、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㎡，总建面25万㎡，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：其由19栋18层高层组成，临近月亮湖路，呈“┏”直角分布；分A、B、C三批次开发，A区为1#—6#，B区为7#—12#，C区为13#—19#；A区共可容纳600余户，其中除1#、6#为2梯3户，其余均为2梯4户；
   ◇形象定位：25万㎡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：A1   二房二厅一卫    96㎡
              A2   三房二厅一卫    90㎡；
   ◇项目动态：一期二期在售，目前在售均价3500元/㎡左右。购房优惠活动，按揭享99折，送6000元家电；一次性付款享98折，送9000元家电。
   ◇项目点评：双语幼儿园，8000㎡中央水景湖，24小时供热供暖服务；
   ◇施工进度：目前整体已施工到4-5层。
       [image: IMG_273][image: IMG_274]
[bookmark: _Toc395713183]   三、洋丰·嘉园
   ◇地理位置：月亮湖北路与果园三路交汇处；
   ◇开发商：湖北洋丰逸居置业股份有限公司；
   ◇形象定位：22万方生态宜居城；
   ◇项目规模：总占面9.8万方，总建面22.8万方，容积率2.0，绿化率30%，建筑密度16%，共1778户，车位配比1:1。
   ◇规划要点：由11栋18层高层、13栋11层小高层及4栋6层多层住宅组成；项目本身配有1万㎡湿地公园，棋牌活动中心，商业街及儿童游乐中心。
   ◇主力户型：三房二厅一卫95-110㎡占比39.76%、
              三房二厅二卫    110-120㎡占比32.73%；
   ◇项目动态：80-120㎡户型在售中，均价3300元/㎡。其一期九栋楼已于6月份全面封顶，而本月其外立面已初显。
   ◇项目点评：拥有1万㎡湿地公园，但周边基础配套还不够完善。
         [image: IMG_275][image: IMG_276][image: IMG_277]
[bookmark: _Toc395713184]    四、荆南熙园
   ◇地理位置：掇刀区职教集团北100米；
   ◇开发商：荆门中建三局房地产开发有限公司；
   ◇形象定位：城区中央墅级人文家；
   ◇项目规模：占面约9万方，建面27万方，建筑密度27.99%，绿化率30%；
   ◇规划要点：分三期开发建设，由3栋33层高层住宅、4栋18层高层住宅、12栋4+1层花园洋房、4栋别墅、1栋3层的商业楼，1栋3层的幼儿园组成。
   ◇主力户型：（7、9楼） A1   二房二厅一卫     88.01㎡占比20%；
                       A3   三房二厅一卫     108.4㎡占比20%；
                       C1   四房二厅二卫     135.01㎡占比40%；
                       C2   四房二厅二卫     125.17㎡占比20%；
   ◇项目动态：目前7、9楼88-135㎡户型在售，高层均价4200元/㎡，现开启“六重礼”优惠活动（一、积赞10个赠送马克杯1个；二、上门有礼；三、老带新有礼；四、认购赠送家电基金2000；五、认购赠送装修基金2000；六、认购积赞50个赠送购房基金1000），可获得5千元置业优惠。
   ◇项目点评：主打中建地产品牌，但目前项目周边配套还不完善，且昭示性不强。
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[bookmark: _Toc395713185]第五部分 媒体监测
[bookmark: _Toc395713186][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_280]
   本月截止到31日，共有20个地产项目投放报纸广告，共计84篇。本月广告投放量较大的主要有丽景天地、锦绣·紫荆城、昊天·山水城、中建·荆南熙园、飞扬·新天城、万达华府、水岸新城等楼盘。
   2、投放量前五详情
     TOP 1、2：丽景天地、锦绣·紫荆城
            [image: IMG_281][image: IMG_282]
 
   本月丽景天地共投放报广15篇，大部分为开盘优惠信息；锦绣·紫荆城共投放报广7篇，大部分为三房推售信息。
   TOP 3、4、5：中建·荆南熙园、万达华府、碧波春城
         [image: IMG_283][image: IMG_284][image: IMG_285]
[bookmark: _Toc374521674][bookmark: _Toc366243094][bookmark: _Toc353178143][bookmark: _Toc347757556][bookmark: _Toc345167240]   本月中建·荆南熙园共投放报广6篇，90-120㎡尾房淸售信息；万达华府共5篇，主要为开盘劲销做宣传；碧波春城共4篇，均为小区配套利好信息。
[bookmark: _Toc395713187]   二、报广投放特征
   1、投放时间
           [image: IMG_286][image: IMG_287]
    本月投广量较大的时间点有3号、18号、25号、29号、30号，主要集中在周五。其中25号投放量最大，共计9篇，处在周五且本次周日楼盘活动较多。
   2、投放媒体及版面
           [image: IMG_288][image: IMG_289]
[bookmark: _Toc374521675]    湖北都市前沿投放量位居本月榜首，共59篇，占纸媒总投放量70%。荆门晚报次之，共21篇。本月媒体投放版面以整版为主，共计62篇，投放量较多的楼盘主要有飞扬·新天城、昊天·山水城等。半版次之，共计13篇，投放量较多的楼盘主要有金银岛。
[bookmark: _Toc395713188]第六部分  本月荆门楼市运行特点
   （1）土地市场：土地供应量大幅增加，且住宅类用地供应量明显好于上月及同期。本月出让土地总面积为21.6万方，环比增加2.4倍，同比增加3.4倍；其中本月住宅类用地面积为12.84万方，环比增加1.22倍，同比增加5.9倍。本月成交量大幅减少，但住宅类用地成交量好于上月，可不及去年同期。本月成交总面积为7.34万方，环比减少31%，同比减少74%；成交均价为83.77万元/亩，环比增加99%，同比增加2.7倍；其中住宅类用地环比大幅增加，而同比减少67%。
   （2）住宅市场：淡季不显淡，价稳量升。本月荆门商品房成交有所增加，其总成交量为1287套，环比增加了15%。自今年4月份后成交量不断攀升，保持着上升的好势头。住宅市场成交量虽然下跌，但并未出现较大的波动；而非住宅类市场量价齐升，且此次成交量为今年以来最高，表现坚挺。
[bookmark: _GoBack]   （3）热点楼盘动态：从本月监测的热点楼盘来看，在价格方面与上月相似，基本没有出现松动，表现依旧比较平稳。此次住宅市场成交量略跌，然成交价格出现明显上涨，主要是核心区偏高售价楼盘成交之多所致。本月排名前十楼盘，大多售价高且稳，但是销量又较好，这说明部分市场存在信心，且在坚持，也表明荆门市场“以价换量”的大时代还未到来。
   （4）媒体监测：本月投广量为84篇，较上月环比增加42%，投广量有所增加。现阶段楼市表现不佳，但房企皆积极应对，加大宣传力度，以期增加来访。
   在投广时间上也主要是集中在周五；纸媒选择以商业性报纸—湖北都市前沿报居多，且大多为整版。
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