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	[bookmark: _Toc21000]一、本月楼市政策一览
          i.           6月3日  国土资源部：土地闲置一年将罚地价20%
国土资源部公布了经过修订后的《闲置土地处置办法》（以下简称《办法》），本次修订提出对囤地问题的部分预防和监管措施，要求土地使用者对项目竣工时间进行约定和公示。《办法》将在7月1日起实施。
按照原规定，闲置土地超过出让合同约定的动工开发日期满1年未动工开发的，可以征收相当于土地使用权出让金20%以下的土地闲置费；满2年未动工开发的，可以无偿收回土地使用权。修订后，这一标准统一改为“20%”。并首次明确土地闲置费不得列入生产成本。
        ii.           6月7日  国土部起草不动产登记条例 60城住房信息已联网
国务院法制办会同住建部及国土部已经开始起草《不动产登记条例》，为即将开展的不动产统一登记工作提供法制保障。同时国土部借鉴住建部全国住房信息系统联网的经验，整合国土部农村耕地、集体建设用地和宅基地等的登记信息是目前国土部前期登记工作的当务之急。而针对个人不动产信息后期查询的权限及范围等问题正处于研讨中。
据了解，住建部从2010年开始推行全国房地产信息联网系统，目前已经成型的住建部“全国房地产信息联网系统”由三个子系统组成，即个人住房信息系统、保障性住房信息系统和住房公积金监管系统。该系统目前已将60多个大中型城市和房地产热点城市的个人房产信息实现联网可查询。但按照住建部的工作规划，今年6月底将完成500个城市的住房信息联网工作。
          i.           6月13日  房产税试点城市房价上涨  新增试点或首选中东部
开征两年，沪渝房价分别上涨7.6%、4.5%，但高端住宅成交下降、价格趋稳。住建部政策研究中心原副主任王珏林认为，新的试点选择标准应是“供求关系失衡，消费旺盛，上涨趋势明显”的城市，以中东部城市为重点。
房产税改革扩大试点已箭在弦上。在2013年深化经济体制改革工作中，扩大个人住房房产税改革试点范围是重点工作之一。眼下房产税改革新试点的城市名单尚未确定，但很可能集中于一二线城市。
          ii.         6月19日   国务院会议：支持首套自住购房信贷
国务院总理李克强19日主持召开国务院常务会议，研究部署金融支持经济结构调整和转型升级的政策措施。会议确定，支持居民家庭首套自住购房、大宗耐用消费品、教育、旅游等信贷需求，支持保障性安居工程建设，扩大消费金融公司试点。
        iii.         6月24日  央行：实施稳健货币政策并适时适度预调微调
中国人民银行货币政策委员会2013年第二季度例会日前在北京召开。
央行表示，将在保持宏观经济政策稳定性、连续性，进一步推进利率市场化改革，更大程度发挥市场机制在资源配置中的基础性作用。继续推进人民币汇率形成机制改革，保持人民币汇率在合理均衡水平上的基本稳定。
据悉，近期银行间市场流动性空前紧张，隔夜及七天回购利率均创下历史新高，但央行坚持不援手，有分析表示，央行部分意在以此警戒上半年激进扩张的银行同业业务，以敦促银行去杠杆，加强流动性管理。
            i.         6月27日  国家发改委:推动房价与消费能力相适应
十二届全国人大常委会第三次会议昨天举行第一次全体会议。受国务院委托，国家发展和改革委员会主任徐绍史作了关于城镇化建设工作情况的报告。报告中涵盖了近年来围绕城镇化所做的主要工作、我国城镇化现状及趋势、促进城镇化健康发展的基本思路等方面内容，推动房价与消费能力相适应。
          ii.         6月28日  证监会：坚决贯彻国务院有关房地产调控的规定
证监会召开例行新闻发布会。对于近日有媒体报道关于房地产再融资及并购重组开闸有关问题，证监会新闻发言人表示，根据国务院关于坚决遏制部分城市房价过快上涨的通知，及关于进一步做好房地产调控工作的有关规定，存在规定情形的房地地产开发企业将暂停上市、再融资、重大资产重组，证监会坚决贯彻国务院有关规定，对房地产企业是否存在违反有关规定的情形，证监会将依据国土部门意见进行认定，进一步完善部门协商机制，提高工作效率。
[bookmark: _Toc22232]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减少，黄州区共挂牌出让土地2宗。出让土地面积161115㎡，合计约241.6725亩，总出让额3869万元，出让单价16.009万元/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

	2013-12-1
	南湖工业园
	136981.08
	工业用地
	2013-6-5
	3391
	50年

	2013-12-2
	路口镇百丈咀村
	24133.9
	工业用地
	2013-6-5
	478
	50年


 
2.挂牌土地特征
本月所供地块共2宗，均为工业用地。
[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]10号
	龙感湖沙湖办事处
	84478
	工业
	2013-6-18
	947
	947
	湖北力兴现代农业物流有限公司

	[2013]13号
	体育路与何家湾路交界东北角
	6951.9
	商业 居住
	2013-6-20
	973
	1120
	湖北嘉昌置业
有限公司


6月黄冈土地市场供应量、成交量均有所回落，溢价率水平持平。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。
 
[bookmark: _Toc4961]第三部分  黄冈楼市供求分析
[bookmark: _Toc17547]一、住宅成交情况
表4：6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6月
	333
	35134.73
	3889.56

	2013年5月
	813
	86568.18
	3734.67

	环比
	-59.04%
	-59.41%
	4.15%


 
[bookmark: _Toc9328]二、商铺成交情况
表5：6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6月
	71
	2017.18
	18067.55

	2013年5月
	98
	6208.1
	9491.1

	环比
	-27.55%
	-67.51%
	90.36%


 
[bookmark: _Toc6279]三、总体成交分析
2013年6月，共销售商品房404套，总面积约37151.91㎡。据黄冈市房地产市场信息发布平台数据显示：
2013年6月，黄冈市房地产市场住宅成交总套数333套，较2013年5月减少480套，环比下降59.04%；销售总面积35134.73㎡，较2013年5月减少51433.5㎡，环比下降59.41%；销售均价3889.56元/㎡，较2013年5月增加154.89元/㎡，环比上升4.15%。
2013年6月，黄冈市房地产市场非住宅商铺成交总套数71套，较2013年5月减少27套，环比下降27.55%；销售总面积2017.18㎡，较2013年5减少4190.92㎡，环比下降67.51%；销售均价18067.55元/㎡，较2013年5月增加8576.45元/㎡，环比上升90.36%。 
[bookmark: _Toc30492]四、新增供应楼盘 
2013年6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

	金泰国际广场
	黄冈开发区明珠大道中段
	湖北金福泰置业有限公司
	鄂黄房预字(2013)018号
	7、8号楼
	26310.86
	2013-06-04

	东湖国际城
	黄冈市黄州区大道与新港大道
交汇处
	湖北大地春房地产开发有限公司
	鄂黄房预字(2013)019号
	10、19、20、21、22#楼
	66219.34
	2013-06-05


[bookmark: _Toc2113][bookmark: _Toc319491320]五、住宅成交价格分析
6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_256]
6月商品房住宅销售均价对比图 
六、住宅销售面积分析
6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_257]
6月商品房住宅销售面积对比图
 
[bookmark: _Toc4890]七、本月楼盘销售排名
	6月住宅销售套数排名

	排名
	项目名称
	销售套数

	1
	金家·上城
	42

	2
	升华·翡翠一品
	24

	3
	江山如画
	21

	4
	鸿发·东门华府
	19

	5
	清华花园
	16

	6
	瑞丰世家小区
	16

	7
	江岸名都
	15

	8
	嘉豪·公园世家
	15

	9
	龙城华府
	14

	10
	金泰国际广场
	12



	6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
	50

	2
	东坡外滩
	8

	3
	瑞天新城
	8


[bookmark: _Toc28293]第四部分  黄冈热点楼盘动态   
         金家·上城
地理位置：黄冈市开发区明珠大道18号。
项目规模：占地面积：148亩。建面：28万㎡，分两期开发，总户数约2000户，社区自带商业配套约8000㎡，容积率为2.5，绿化率高达35%。 
项目情况：金家•上城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。
户型面积： 2*2*1：80㎡、3*2*1：99㎡、3*2*2+入户花园：119-132㎡。
开发商：黄冈金家房地产开发有限公司。
主要卖点：水系资源：项目面江临湖，打造水生态园林景观，成就公园式黄州高尚水系生活。
教育资源：占据黄冈教育板块，周边学府林立，包括黄冈中学，黄冈师院，鄂东职院，菱湖中学，博才小学等。
小区环境：小区绿化到位，亭台楼阁、喷泉流水，各种健身器材和儿童玩乐设备为业主们带来了健康的娱乐休闲场所和儿童游乐场所。
高端品质：打造黄州首席墅级园林景观，专属星级会所，无边界露天风情泳池，超高车位配比及人车分流人性化设计等超前高端配置。
主要缺点：
1、开发区，位置稍偏；
2、价格偏高。
相许效果图：
[image: IMG_259]
 
项目动态：现主推10#楼，24-62平米的小户型，均价4860元/平米，一次性98折，按揭99折，本月销售42套，销售情况好，为6月黄冈销冠。 
         江山如画
地理位置：黄冈市沿江大道13号。
项目规模：占地面积30977.9平方米，建筑面积92933平方米，容积率2.97，绿化率39.5%，总户数720户。
个案客户层：追求生活品质的改善型客户为主。
项目情况：项目位于老城区中心，一线临江，地处闻名全国的黄冈中学老校区。项目分别由5栋24层、32层的高层住宅楼和一栋高档会所组成。项目全部建成后，将自然风景于现代建筑能完美的融合的“江山如画”项目，充分体现回归自然的置业理念。
户型面积： 2*2*1：91㎡、3*2*1：110㎡、3*2*2：123-138㎡。
开发商：湖北新七房地产开发有限公司。
主要卖点：地段：项目位于老城区中心，所在八一路板块是目前黄州市最为繁华和成熟的商业核心地块。
临江：项目一线临江，依江而建，享临江自然景观。
配套：所处板块生活氛围成熟，生活配套齐全，商业配套距离本案较近；学校、医院、公园，生活便利。
园林：项目39.5%的超高绿化率，打造了园区宜人景观带和特色组团景观区，小区里，嬉水池、叠水喷泉、篮球场、活动中心，尽享生活的乐趣。
销售情况：已推去化率约70%，销售情况主要受价格影响，123-138㎡大户型销售较好，91-110㎡中小户型走量较慢。现均价4000元/㎡。
项目效果图：
[image: IMG_261]
 
项目动态：该项目主要有1号楼、2号楼、3号楼、4号楼和5号楼共5栋楼构筑。1号楼已建至2层，2号楼和3号楼将于今年年底交房，4号楼规划32层目前建至6层，5号楼正在打地基，临街商铺框架已成型，地下停车场已封顶。
6月2日，江山如画携手love东方爱婴，黄冈早教中心，在江山如画售楼部举办亲子欢乐汇。
    
 
武汉正邦兴业地产顾问有限公司
二○一三年七月
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