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	[bookmark: _Toc372096366]第一部分  楼市政策分析
[bookmark: _Toc372096367][bookmark: _Toc372095418][bookmark: _Toc372095337][bookmark: _Toc371849979][bookmark: _Toc371849854][bookmark: _Toc369853711]一、本月楼市政策一览
1、10月14日，武汉公积金中心：拟用住房公积金建公租房
武汉公积金中心表示，拟用公积金建公租房，让各阶段缴存者受益，不会动用职工的本金，也不会影响正常的提取、贷款等公积金业务。
政策解读：所谓“住房公积金建公租房”，是指运用公积金增值收益资金建造公租房，不会影响正常的公积金业务，使各阶段缴存者受益的举措。这个设想若能很好的实施，势必会多一条安居工程分忧渠道，为国家减轻民生安居问题所带来的压力，也将让短期享受不到公积金益处的缴存者提前受益。
2、10月16日，央行：支持居民首套房信贷需求
央行发布《中国人民银行新闻发言人就当前货币信贷形势答记者问》：“指出支持居民首套房信贷需求，各商业银行并未出台明确的个人房地产按揭贷款停贷政策”。
政策解读：我国银行体系流动性供应总体上仍然比较充裕，对于“继续贯彻落实好差别化住房信贷政策，积极满足居民家庭首套自住购房的合理信贷需求，不断加大对中小套型普通商品住房和保障性安居工程建设的支持力度”，这个政策方向肯定是不会改变的。至于出现部分城市个人住房贷款的审批和发放时间有不同程度延长的现象，是由于前三季度部分银行的个人住房贷款增长较快，9月以来，一些中小型银行在贷款结构方面有所调整而引起的。 
3、10月23日，财政部：个人售自建自用住房，免征营业税
财政部、国家税务总局日前联合发布通知，对个人销售自建自用的住房，免征营业税。对企业、行政事业单位按房改成本价、标准价出售住房的收入，免征营业税。此外，通知还指出，对国家商品储备管理单位及其直属企业承担商品储备任务的，从中央或地方财政取得的利息补贴收入以及价差补贴收入，不征收营业税。
4、10月29日，习近平：坚持市场化改革满足多层次住房需求
中共中央政治局就加快推进住房保障体系和供应体系建设进行第十次集体学习。中共中央总书记习近平在主持学习时强调，加快推进住房保障和供应体系建设，是满足群众基本住房需求、实现全体人民住有所居目标的重要任务，是促进社会公平正义、保证人民群众共享改革发展成果的必然要求。  
政策解读：以长效机制调节供求关系，是新一届政府调控的主要方向，三中全会召开在即，长效机制有望建立。住房问题关乎民生，中央密切关注着市场变化，主要思想还是力主其回归到居住本质；政府市场各有分工，加大供应建立多层次住房供应体系，明确做到“低端有保障、中端有支持、高端有市场”的目标。
5、10月31日，国土部：农闲地“有偿退出”，工业用地“先租后让”
国土资源部发布《节约集约利用土地规定(草案)》提出，国家将逐步缩小划拨用地范围，工业用地将采取“先出租后出让”的供应方式，农村闲置宅基地实行自愿有偿退出。  
政策解读：所谓“先租后让”，对于工业用地，市、县国土资源主管部门在供地时，可以采取先将国有建设用地使用权租赁给土地使用者，并明确约定在项目正式投产后转为出让建设用地使用权的供应方式。建设用地使用权人达到合同约定的受让条件后，国土资源主管部门与建设用地使用权人另行签订国有建设用地使用权出让合同。所谓“有偿退出”，对于农村闲置宅基地，集体经济组织可以根据有稳定的其他居住条件的宅基地使用权人申请，采取置换、奖励、补助或者城镇购房补贴等方式协商收回空闲或者多余的宅基地。这将大大提高土地的利用率，有效的阻止土地资源的浪费。
[bookmark: _Toc372096372][bookmark: _Toc372095423][bookmark: _Toc372095342][bookmark: _Toc371849984][bookmark: _Toc371849859][bookmark: _Toc366243085][bookmark: _Toc353178135]第三部分  各区楼市表现
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l         本月认筹的项目有：
嘉顺力·凯旋湾7号、8号楼认筹中，五千抵一万五；
佳信·凯旋城1.2期认筹中，一万抵二万；
朝晖御苑11号、10号、2号楼认筹中，一万抵二万；
锦绣荆城二期认筹中，二千抵二万；
水岸新城1-6号楼认筹中，一万抵二万；
瑞景新城1-3号楼认筹中，五千抵三万；
公兴·幸福里1号、3号楼认筹中，三千抵一万；
凯旋帝景5-7号楼认筹中，一千抵二万；
l         本月新开盘项目有：
荆门碧桂园高层楼王，10月30日开盘；
楚荣·首府二期高层，10月4日开盘；
十里春晓，10月28日开盘；
l         主城区其他重点项目动态：
汉通·楚天城10月20日·秋季亲子运动会；
荆门碧桂园10月19-20日·广场舞大赛； 
[bookmark: _Toc372096374][bookmark: _Toc372095425][bookmark: _Toc372095344][bookmark: _Toc371849986][bookmark: _Toc371849861]二、区域表现详表  
1、掇刀区
	区域
	项目
	销售价格
（元/㎡）
	销售情况

	凤凰湖
片区
	荆门碧桂园
	4300
	10月30日湖景高层楼王开盘，面积为85-150㎡；

	
	碧波春城
	待定
	10月22日，营销中心开放；

	
	锦宏·凤凰城
	精装3800
毛坯3400
	6号、7号楼，精装，主销；3号、5号、9号、8号楼，毛坯，尾盘；1号、2号、4号楼，在建；一次性付款享9.6折后再减一千元，按揭享9.7折后再减一千元；

	
	楚荣·首府
	3500
	10月4日二期开盘，推出82—112㎡户型，2000抵10000认购；

	深圳大道
沿线
	奥林雅苑
	4300
	主要销售7号、10号、11号楼，认购减免一万元，一次性付款享9.6折，按揭享9.8折；

	
	紫荆豪庭
	4000
	一期封顶，现销售面积80—137㎡，一次性、按揭均享9.4折优惠；


   
2、东宝区
	区域
	项目
	销售价格
（元/㎡）
	销售情况

	天鹅广场片区
	公兴·金宇鑫城
	4900
	66-131㎡在售，一次性9.8折，按揭9.9折；

	
	凯凌·香格里拉2期
	4800
	一次性9.4折，按揭9.3折；

	
	天鹅山庄4期
	4600
	85-150㎡在售，一次性9.7折，按揭9.8折；

	
	新世界中心
	4900
	84-170㎡在售，尾盘；

	天鹅广场片区
	恒泰华庭
	4580
	90-132㎡户型在售；

	荆楚理工学院片区
	西山林语
	4500
	峰景苑24号楼，一次性9.8折，按揭9.9折，7日内签约优惠三千元；

	
	锦绣·紫荆城
	3800
	99-116㎡在售，认购享9.3折；

	泉口一路片区
	桃花岛
	3600
	认购减十年物业管理费，一次性付款享9.6折优惠，按揭9.8折优惠；销售面积79-84㎡的两房，100-109㎡的三房；

	
	城市领域
	3700
	最后十套房源，94折发售；

	果园三路片区
 
 
	锦绣荆城
	3400
	一期只剩132㎡户型现房，认购9.5折；二期99-121㎡户型，认筹中，二千抵二万；

	
	水岸新城
	3500
	认筹一万抵二万，会员享受“日日送百元，周周抽金条”活动优惠；

	果园三路片区
 
	瑞景新城
	3300
	认筹五千抵三万；

	
	凯旋帝景
	3500
	1号、2号、3号认购减免二万元，一次性购房享受9.7折优惠，按揭享受9.8折优惠；5-7号楼认筹，一千抵二万；

	
	洋丰·嘉园
	待定
	项目施工做基础，营销中心尚未开放；

	
	公兴·幸福里
	3500
	认筹三千抵一万；


[bookmark: _Toc372096375][bookmark: _Toc372095426][bookmark: _Toc372095345][bookmark: _Toc371849987][bookmark: _Toc371849862]第四部分  热点楼盘动态
☆公兴·幸福里
◇地理位置：月亮湖北路东侧；
◇开发商：由荆门市公兴置业有限公司开发；
◇项目规模：总占面1.17万㎡ ，总建面4万㎡，352户，车位配比1:1；
◇规划要点：现代简约风格，3栋22层高层垂直于月亮湖北路一字排开，按3#、2#、1#顺序排列，其中2#为保障性住房，1#为1层架空+21层住宅，3#为3层商业+18层住宅，均为2梯4户；
◇主力户型：A型  三房二厅二卫   120㎡   占比50%；
B型  三房二厅二卫   117㎡   占比50%；
◇项目动态：10月27日营销中心开放，准现房，目前认筹中，三千抵一万，均价3500元∕㎡；
◇主题广告语：幸福与感动常在；
◇项目点评：价格便宜，临近月亮湖北路，交通便利；
◇施工进度：均已封顶。
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☆瑞景新城
◇地理位置：月亮湖路东侧，果园三路南侧；
◇开发商： 荆门市公兴置业有限公司；
◇项目规模：总占面1.85万㎡，总建面7万㎡，可容纳340多户；
◇规划要点：5栋18层高层垂直于果园三路一字排开，按1#、2#、3#、4#、5#顺序排列；分两期开发，一期为1#、2#、3#，二期为4#、5#，其中2#为保障性住房；1#为3层商业+15层住宅，2#、3#均为1层架空+17层住宅，都是2梯4户；
◇形象定位： 新都市主义精致社区；
◇主力户型：三房二厅一卫   99㎡   占比33.3%
三房二厅一卫  108㎡   占比41.7%
◇项目动态： 9月15日营销中心开放，目前认筹中，五千抵三万，均价3300元/㎡；
◇主广告语：7万㎡瑞景新城，为梦想而来；
◇施工进度：地面一层施工中。
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☆葡萄园·城市花园
◇地理位置：东宝山隧道东侧；
◇开发商：湖北宏基置业发展有限公司；
◇项目规模：总占面60多万㎡，总建面100万㎡，绿化率42%，住宅约8000
套，车位配比1:1；
◇规划要点：沿葡萄园路两侧，由望峰居、揽月居、依山居、御景居、听涛居五大自然风光组团依势拉开，组成的多层、花园洋房、小高层、超高层建筑群，
同时规划有一个长1000米、商业面积20万㎡的区域性商业中心；目前主要销售
的为听涛居，其由7栋18到30的高层组成，每栋2个单元，均为2梯3户；
◇建筑风格：简欧风格；
◇主力户型：二房两厅一卫   78㎡、91㎡   各占比21.1%、13.2%；
三房两厅两卫    128㎡        占比为18.4%；
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◇项目动态：均价4100元/㎡，一次性付款购房享9.9折后再减38888元，按揭直接减38888元；
◇项目点评：紧邻5000亩东宝山国家森林公园，依东山隧道靠近白云大道、中天街，价格适中。
☆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：目前A批认筹中，预存一万抵两万，认筹后可享受“日日送百元，周周送金条”活动优惠；均价3500元∕㎡；11月30日开盘；
◇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。
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  ☆凯旋帝景
◇地理位置：掇刀区果园三路南侧，果园二路北侧；
◇开发商：荆门市海西岸置业有限公司；
◇项目规模：占地5.5万㎡，总建面约12万㎡，绿化率30%，961户；
◇规划要点：由14栋小高层洋房和2栋18层高层建筑组合而成；
◇形象定位：10万㎡皇家园林标杆社区；
◇建筑风格：简欧风格；
◇主力户型：A1-2型   三房二厅一卫   97.66㎡
A1-1型   三房二厅二卫   111.88㎡；
◇项目动态：1#、2#、3#楼销售中，均价3500元/㎡，一次性购买享9.7折后再减2万元。5#、6#、7#处于认筹阶段，1千抵2万；
◇项目点评：超百米楼间距，双中庭三水景，700㎡双语幼儿园等配套设施；
◇施工进度：1#、2#、3#已施工到6-10层，5#、6#、7#已施工到1-2层。
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☆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；
◇项目规模：总占面9.8万㎡，总建面22.8万㎡，可容纳1778户；
◇规划要点：建筑呈围合状，沿中心面积达1万平方米湖区水景展开，周边布置11栋18层高层建筑，中心以13栋11层小高层住宅为主，整体间布4栋6层多层住宅；
◇主要户型：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：营销中心还未建成；
◇项目点评：拥有1万㎡湿地公园；
◇施工进度：目前施工做基础。
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[bookmark: _Toc372096377][bookmark: _Toc372095428][bookmark: _Toc372095347]一、投广量分析
本月共有28个房地产项目投放报纸广告，共计118篇。投广量前八名项目有荆门宜洋汽车后市场、人民万福国际商贸城、飞扬·新天城、凯凌·香格里拉2期、楚荣·首府、金银岛2期、水岸新城、紫荆豪庭。
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1、投放量TOP1、TOP2：荆门宜洋汽车后市场、人民万福国际商贸城
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二、项目分析
1、投放量TOP1、TOP2：荆门宜洋汽车后市场、人民万福国际商贸城
[image: IMG_264]
本月荆门宜洋汽车后市场共投放报广15篇，为A区“双首层”临街金铺认筹做宣传；人民万福国际商贸城共计投放报广10篇，为其11月1日开盘做准备。
2、投放量TOP3、TOP4：飞扬·新天城、凯凌·香格里拉2期
[image: IMG_265] 
本月飞扬·新天城共投放报广9篇，为一期剩余房源做推广；凯凌·香格里拉2期共计投放报广7篇，为其七层电梯洋房加推。
[image: IMG_266] 
本月楚荣·首府共投放报广6篇，对项目本身做宣传；金银岛2期共计投放报广6篇，对项目形象做宣传；水岸新城共投放报广6篇，主要为其1号至6号楼认筹打广告；紫荆豪庭共计投放报广6篇，均为喜封金顶广告。
 
 
 
 
武汉正邦兴业地产顾问有限公司
二○一三年十一月
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