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	[bookmark: _Toc1513]第一部分  楼市政策分析
[bookmark: _Toc22103][bookmark: _Toc21000]一、             本月楼市政策一览
       i.              5月3日  多地落实“国五条”细则被指不“实在”
 “‘国五条’出台之后，确实使房地产市场平静下来。但由于其中20%差额征税政策、信贷政策等多项重点政策多地并未真正落实，政策效应有待观察。”原住建部政策研究中心副主任王珏林是在日前的2013中国房地产高峰论坛上做出上述表述。
     ii.              5月6日  国务院研究部署2013年深化经济体制改革重点工作
国务院总理李克强6日主持召开国务院常务会议，研究部署2013年深化经济体制改革重点工作，决定再取消和下放一批行政审批事项。
围绕提高城镇化质量、推进人的城镇化，研究新型城镇化中长期发展规划。出台居住证管理办法，分类推进户籍制度改革，完善相关公共服务及社会保障制度。保护农民合法权益。
   iii.              5月7日  国土部启动土地差别化政策 重点调研小城镇
按照国土资源部的要求，近期各省（区、市）已启动主题为“促进城镇协调发展的土地差别化政策”的调研，对象以“重点、特色小城镇”为主，目的在于为促进城镇化协调发展提供决策依据。此举旨在规范不同城市、不同产业用地的土地差别化政策将首当其冲，为城镇化“护航”。
   iv.              5月7日  国务院拟健全保障房制度 评:需统一标准确保公平
国务院会议决定要健全保障房分配制度，推进公租廉租房并轨。5月7日经济之声评论：建立严格标准，确保保障房分配公平。
国务院会议决定，要健全保障房分配制度推进公租廉租房并轨。我国的保障房早就存在，但是保障房的分配主体的界定非常模糊，准入条件差异又很大，收入划分不合理，实际操作难度很大。住房尤其是中低收入者的住房问题在高房价的今天显示出非常突出的矛盾。
     v.              5月7日  湖北清查闲置低效用地
近日，湖北省国土资源厅与省监察厅联合开展闲置低效用地处置工作，以加速消化闲置低效用地。
目前，湖北已将处置任务分解下达到每个市（州），确保今年全省处置闲置低效用地3万亩以上、“十二五”期间基本完成10万亩处置任务。
   vi.              5月7日  调控难度增大，政策期待长效化
日前，由中国社会科学院城市发展与环境研究所、社会科学文献出版社联合主办的《房地产蓝皮书No.10》新闻发布会在京举行，与会专家总结了2012 年中国房地产市场发展情况，展望了2013年中国房地产发展形势。
房地产市场供需总量和结构矛盾积累多年，房地产蓝皮书认为2013 年调控难度进一步增大。同时，党的十八大后国家经济政策向促进城镇化和改善民生倾斜，预期房地产调控方向也将围绕这两大主题展开。存量住房交易所得税、住房持有税、限购限贷、住房保障等房地产政策还可能在调控实践中进一步完善。
 vii.              5月17日  中国预计于2014年6月底前出台不动产登记条例
中国将通过加快实施不动产统一登记制度，预计于明年6月底前出台条例，以更好地落实物权法，保障不动产交易安全，保护不动产权利人合法财产权。
viii.              5月29日  向增量开刀 房产税试点扩围思路确定
个人住房房产税改革试点（简称“房产税试点”）扩围已确定“向增量开刀”的思路，下半年将是试点扩围的关键时点。继此前试点的上海和重庆之后，新一轮试点可能在较大范围内铺开，杭州很可能在扩围之列。
政策解读：楼市调控政策重估在即 行政手段或择机退出
针对现行的房地产调控政策效果，有关方面正在研究和观察。一段时间后，若调控效果无明显起色，不排除调整政策的可能。
“新国五条”出台至今已近两月，市场成交量出现大幅波动，不少城市住房供应量减少，房价上涨压力犹存，恐使调控落入“越调越涨”的怪圈。决策层正在研究评估，拟经过一段时间观察后，决定是否对政策进行调整。
在推进城镇化将继续释放大量住房需求的背景下，行政色彩浓厚的调控手段恐不利于房地产市场稳定，进而影响城镇化进程和经济走势，“去行政化”将成为未来调控方向。
房产税试点短期内或小范围扩围，主要针对增量房屋征收。差别化信贷和税收政策未来将成为常态。对于行政色彩浓厚的住房限购政策，可能伴随土地、户籍等制度的改革而逐步放开，但短期内仍将存在。未来一段时间，房地产市场可能保持温和复苏走势，但从成交量、景气指数等指标来看，市场仍会处于阶段低位。
 
l            成交面积：成交量环比六成以上下跌，成交价格稳中飙升
5月重点监测城市库存去化明显高于4月。本月监测的44个城市中，超过六成城市成交量环比下降，总体而言，5月楼市成交出现一二线城市成交下降，三四线城市成交上涨的趋势；本月成交均价略有上升。
l            销售均价：5月百城住宅均价环比上涨0.81%，同比上涨6.90%
本月中国指数研究院对100个城市的全样本调查数据显示：全国100个城市住宅均价为10180元/㎡，环比4月上涨0.81%，自2012年6月连续第12个月环比上涨，涨幅比上月缩小0.19个百分点，其中77个城市环比上涨，22个城市环比下跌，1个城市与上月持平。与上月相比，本月价格环比下跌的城市个数减少2个，其中跌幅在1%以上的有4个；本月环比上涨的城市比上月增加1个，其中涨幅在1%以上的有43个，较上月增加3个。同比来看，上涨6.90%，涨幅相对上月扩大1.56个百分比。总体来看，5月100个城市的住宅平均价格自2012年6月连续第12个月环比上涨，涨幅较上月缩小0.19个百分比，，同比连续第6个月上涨，涨幅继续扩大至6.90%。
进入5月以来，随着“国五条”、限价等调控政策的逐步落实，开发企业推盘积极性有所下降，部分购房者观望情绪渐起，多个城市住宅成交量相比上月继续下降，传统“红五月”成色不足，在政策效果继续释放和成交量走低双重影响下，全国房价涨幅在本月继续缩小。与住宅市场成交受限不同，土地市场在5月继续升温，北京、上海、长沙等地频现“地王”或高溢价成交，促使住宅价格上涨预期继续释放；政策层面，有关房产税的争论和猜测继续存在，但本月并无新政出台，政策以稳为主；部分城市的新开楼盘尽管面临“限价”限制，但多数项目价格稳中有涨；宏观环境层面，投资、PMI等指标继续下滑，经济复苏势头乏力，货币政策维持相对宽松的预期继续存在。在土地价格上涨、热点城市当前供应依然不足、货币政策预期放宽的大环境下，未来房价继续上涨的预期依然较强。
l     本月黄州楼市情况:量涨价跌
房地产官网数据显示，5黄冈城区（黄州区）住宅销售总额约为3.233亿元，共售出813套，成交均价3734.67元/㎡。
 进入“红五月”后，黄冈楼市成交随着气温的升高而开始攀高。在这一个月里，市区开发商推盘明显比上个月多。一来开发商加大推盘力度，二来刚需仍是购房主力，新政对像黄冈这样的三四线城市影响较为缓慢。综上，在北上广深等一线城市红五月成色不足的情况下，黄冈楼市形势喜人。
表1：2013与2012同期黄冈城区住宅销售套数对比示意图
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第二部分  黄冈土地市场分析
[bookmark: _Toc5818]一、土地供应市场解析
1.本月出让地块
本月土地市场供应有所增长，黄州区共挂牌出让土地3宗。出让土地面积43623㎡，合计约65.43亩，总出让额1559万元，出让单价23.827万元/亩。挂牌土地列表如下：
表2：出让地块详情 
	地块编号
	位置
	面积/㎡
	用途
	挂牌时间
	起始价（万）
	出让
年限

	【2013】12
	宝塔大道与西湖四路交界处东南角
	3527.5
	商业、  居住
	2013-5-2
	565
	40年；70年

	2013-11-1
	南湖路南侧
	25549
	工业用地
	2013-5-30
	633
	50年

	2013-11-2
	南湖路南侧
	14546.3
	工业用地
	2013-5-30
	361
	50年


 
2.挂牌土地特征
本月所供地块共3宗，2宗工业用地，1总商住用地，较前期有所增加。
[bookmark: _Toc5592]二、本月土地成交情况
本月共成交土地3宗，成交土地面积15227.5㎡，成交总额1867万元，成交均价约81.74万元/亩。成交地块有1宗商业用地，2宗商住用地，低溢价率较前期有所增长。
表3：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

	[2013]11号
	新港大道
	3300
	商业 居住
	2013-5-15
	390
	397
	湖北黄冈状元
房地产开发
有限公司

	2013-8-1
	团黄大道以东
	8400
	商业
	2013-5-16
	548
	610
	黄冈新捷天然气有限公司

	[2013]12号
	宝塔大道与西湖四路交界处东南角
	3527.5
	商业 居住
	2013-5-28
	565
	860
	湖北玉环房地产开发有限公司


    
5月黄冈土地市场供应量、成交量均有所回升，溢价率水平有所提升。近几年，黄冈市严格执行国家对房地产市场的调控，严格控制土地利用，市场放量平稳，但数月以来市场回升使开发商拿地较积极。溢价率有所抬升，但出让、成交均以商业、工业为主。
第三部分  黄冈楼市供求分析
[bookmark: _Toc17547]一、住宅成交情况
表4：5月黄冈市商品房住宅交易情况对照表 
	综合信息
	成交总套数（套）
	成交总面积（㎡）
	成交均价（元/㎡）

	2013年5月
	813
	86568.18
	3734.67

	2013年4月
	379
	41917.49
	4018.02

	环比
	114.51%
	106.52%
	-7.05%


二、商铺成交情况
表5：5月黄冈市商品房商铺交易情况对照表 
	综合信息
	成交总套数（套）
	成交总面积（㎡）
	成交均价（元/㎡）

	2013年5月
	98
	6208.1
	9491.1

	2013年4月
	100
	6295.45
	11715.31

	环比
	-2%
	-1.388%
	-18.985%


  
[bookmark: _Toc30492]四、新增供应楼盘 
2013年5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

	无


 
2013年5月新上市房源情况 
l     金家·上城
	项目名称
	地址
	开发单位
	推出套数
	5月
已售套数
	开盘时间

	金家·上城
	黄冈市开发区
明珠大道18号
	黄冈金家房地产开发有限公司
	260
	80
	2013-5-1

	项目信息
	金家•上城紧靠遗爱湖，面朝长江；临湖望江，得天独厚，是目前黄州市区高档楼盘之一，一期8栋12-22层高层，二期由9栋13-26层高层组成，打造超奢华6米挑高双入户五星级大堂和78-155㎡可拓展奢阔尺度。内部建设配套齐全，社区专属星级会所，棋牌室、健身房、瑜伽室、台球室、咖啡吧及书吧等多元功能区间。
金家•上城此次开盘推出10#楼，24-62平米的小户型，约260套房源，均价为4800元/平米。


l     福城·清华花园
	项目名称
	地址
	开发单位
	推出套数
	5月
已售套数
	开盘时间

	福城·清华   花园
	黄州新港大道与东门路交汇处
	黄冈市福城房地产有限公司
	404
	70
	2013-5-11

	项目信息
	位于黄州新港大道与东门路交汇处，占地面积12000余平方米，总建筑面积49400余平方米，绿化率30.2%，容积率4.1，是集住宅、商业、办公于一体的综合性项目。清华花园整个小区由三栋框架结构的点状蝶形高层建筑物组成，采用低碳、节能、环保建筑材料，楼栋间距50米以上。项目择名校为邻，周边名校遍布，地处黄州行政特区中，东方广场、黄州烟草、中国电信WIFI全覆盖、中国农行、中国人寿旁，项目还设计8000平方米配套商业，配套较为齐全。
5月11日，清华花园盛大开盘，均价4300元/㎡。
 


l     新世界广场
	项目名称
	地址
	开发单位
	推出套数
	5月
已售套数
	开盘时间

	 
新世界广场
 
	黄冈市八一路步行街旁（工商银行对面）
	黄冈恒源置业
有限公司
	167
	56
	2013-5-18

	项目信息
	hello•新世界位于黄州商业中心——奥康商业步行街旁，周边配套十分丰富，中商、七一商场、中心医院、幼儿园、小学、中学、银行、移动营业厅、中国电信、中国联通等生活配套应有尽有，满足你所有生活需求。项目产品是目前市场上炙手可热的稀缺物业——35—119㎡金钻公寓，产品丰富、户型多样，涵盖一房、两房、三房、平层、复试，可自住可投资，升值潜力巨大。项目还配有地下停车场，让您在逛街的同时停车无忧，多路公交车在此设站， 1、2、5、9、18路公交通达全城，出行十分方便快捷。
5月18日开盘，均价4300元/㎡。


  五、住宅成交价格分析
    5月份，销售均价在2000元/㎡以下住宅的销售占住宅总销量的1%，2000—3000元/㎡占比8%3000—4000元/㎡占比53%，4000—5000元/㎡占比28%,5000元/㎡占比10%。
[image: IMG_257]
六、住宅销售面积分析
5月份，销售面积在90㎡以下住宅的销售占住宅总销量的0.4%，90—100㎡占比14.02%，100—120㎡占比28.29%，120—140元㎡占比47.48%，140㎡占比9.81%。
[image: IMG_258]
 
[bookmark: _Toc4890]七、本月楼盘销售排名 
	5月住宅销售套数排名

	排名
	项目名称
	销售套数

	1
	龙城华府
	92

	2
	检苑邸
	84

	3
	金家·上城
	80

	4
	清华花园
	70

	5
	升华·翡翠一品
	57

	6
	黄冈新世界广场
	56

	7
	鸿发·东门华府
	34

	8
	瑞丰世家小区
	24

	9
	三清·国际华城
	23

	10
	振泰公寓
	20


 
	5月商铺销售套数排名

	排名
	项目名称
	销售套数

	1
	东湖华都酒店二期
	40

	2
	三清·国际华城
	12

	3
	嘉豪·幸福里
	12


 
[bookmark: _Toc28293]第四部分  黄冈热点楼盘动态
         龙城华府
地理位置：黄冈市黄州区西湖一路45号。
项目规模：规划面积：4.09万㎡，建面：12.68万㎡，规划户数1154户，车位数390个，容积率为3.1，绿化率高达30%。
项目情况：项目风格简约，规划6栋约26-33层的高层，2栋10-17层的小高层，1栋1+6层的多层电梯洋房和1+3层的公馆及1栋物业管理配套用房。
户型面积：79㎡2房，89-100㎡3房，114㎡小4房，128㎡5房。
开发商：黄冈市海翔置业有限公司。
主要卖点：地段：项目地处城市中心，城央腹地，坐拥繁华。
商业氛围：项目北邻黄州核心的中商百货、奥康步行街商圈，繁华商圈近在咫尺。
教育资源：代代红幼儿园、宝塔小学、宝塔中学等优质教育机构，尽享一站式教育。
生活便利：南拥城心稀缺的青砖湖湖景公园，东门派出所、国家电网等市政配套环绕四周，中国信合、工商银行等金融服务配套也一应俱全。
户型面积：户型紧凑，面积控制合理，切合当下市场需求。
主要缺点：
1、地处城心，环境嘈杂；
2、入口处有坡地，出入不便
项目效果图：
[image: IMG_260]
 
项目动态：4月30日开盘，新推89平三房！114平四房！一次性付款享9.8折购房优惠；认筹客户3000元抵30000元，开盘均价4000元/平米；现推出优惠房源122-126㎡三至四居室，持黄冈乐居会会员卡享99折优惠；5月黄冈城区住宅销冠，均价4085元/㎡。
 
         三清·国际华城
地理位置：黄州中环路与东坡大道交汇处。
项目规模：占地面积：338亩，总建面40万㎡，总户数4300户，绿化率35%。
开发商：湖北三清置业有限公司。
项目情况：三清·国际华城项目依托城市东移的政策支持，文化、教育、交通、生活配套相继完善，住宅开发日益兴盛，区域价值提升。三清·国际华城分东、西两个部分，西区22万方全面交房，800户业主幸福入住，凭借步移景异、清新宜人、安全舒适的居住环境，先后获得首个黄冈文明小区、首个园林式居住区、首个中国黄冈最佳人居典范项目、首个地震安全示范区等称号。
户型面积：二居室87-92平方米，三居室105-149平米，四居室135平米。
开发商：湖北三清置业有限公司 。
主要卖点：规模：总建面40余万方，规模较大，大规模项目，社区环境有保障。
配套：商场、超市、银行、集贸市场、医院、学校、停车场、会所等配套设施一应俱全。
发展：依托于城市东移的政策支持，中环路一带已形成蓬勃的发展之势，文化、教育、交通、生活配套相继完善，住宅开发日益兴盛，区域价值提升。
户型：80~140㎡的紧凑两房、三房设计，功能齐备、布局合理，高得房率、良好的通透性和观景效果。
主要缺点：
1、地理位置较偏，有待发展。
2、质量欠佳，前期口碑不好。
项目效果图：
              [image: IMG_262] 
项目动态：现推出优惠房源87-149㎡二至三居室，持黄冈乐居会会员卡享每套总价减2000元的优惠，均价3916元/㎡。
 
武汉正邦兴业地产顾问有限公司
二○一三年六月
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