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[bookmark: _Toc377132652]第一部分   楼市政策分析
[bookmark: _Toc377132653][bookmark: _Toc374521659][bookmark: _Toc372096367][bookmark: _Toc372095418][bookmark: _Toc372095337][bookmark: _Toc371849979][bookmark: _Toc371849854][bookmark: _Toc369853711]一、本月楼市政策一览
1、12月2日，住建部、财政部、发改委：公租房和廉租房合并
住建部、财政部、发改委三部门联合发出《关于公共租赁住房和廉租住房并轨运行的通知》，要求从2014年起，各地公租房和廉租房并轨运行，并轨后统称为公租房。
政策解读：两房未并前，一种房源在满足一种类型的需求后仍有剩余，在一定程度上就会造成资源闲置浪费。但两房并轨后，可根据房源情况，综合考虑二种需求，灵活分配，将会避免房源闲置浪费。简单的说就是“以人为本”。
2、12月2日，国税局：棚户区改造税收优惠
国税局发布了《关于棚户区改造有关税收政策的通知》，对参与棚户区改造的企事业单位及个人给予税收优惠。
政策解读：棚户区改造税收优惠政策将会为企业和购房者节约大量费用，可增强市场的积极性。对于开发企业在商品房等开发项目中配套建造安置住房的，按建造比例免征城镇土地使用税及印花税。对于个人首购90㎡以下改造安置房，按1%税率计征契税；购买超过90㎡，但符合普通住房标准的，按法定税率减半计征契税。
3、12月12日，中央：推进城镇化
中央高层在京召开城镇化工作会议，会议提出全面推进城镇化，“严控增量，盘活存量，优化结构”。
政策解读：为提高城镇建设用地利用效率，从而推进城镇化，农村土地进入市场在管理上会更严格，以保住耕地红线质量与数量的底线；而工业用地量将会减少，与此同时会适当增加生活用地特别是居住用地，以促进生产空间集约高效；对于城市规划会保持连续性，并赋予其法律权威，使其不因政府换届而换届。 
[bookmark: _Toc377132654][bookmark: _Toc374521660]二、楼市发展趋势分析
◎土地状况：
◆供应情况：12月全国300个城市共推出土地6324宗，推出土地面积27257万方，环比增加73%，同比增加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）2269宗，推出土地面积11099万方，环比增加74%，同比增加21%。
2013年1-12月全国300城市住宅用地月度供应量
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◆成交情况：12月全国300个城市共成交土地4190宗，成交面积17551万方，环比增加52%，同比减少12%；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）1461宗，成交面积6965万方，环比增加47%，同比减少8%。
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◆成交价格：12月全国300个城市成交楼面均价为1255元/平方米，环比下降7%，同比上涨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）为1843元/平方米，环比上涨4%，同比上涨23%。
2013年1-12月全国300城市住宅用地月度成交楼均价
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[bookmark: _Toc377132659][bookmark: _Toc374521664]第三部分   各区楼市表现
[bookmark: _Toc377132660][bookmark: _Toc374521665][bookmark: _Toc372096373][bookmark: _Toc372095424][bookmark: _Toc372095343][bookmark: _Toc371849985][bookmark: _Toc371849860]一、荆门楼市主要动态
◇本月认筹的项目有：
嘉顺力·凯旋湾7-8号楼认筹，五千抵一万五；
朝晖御苑10-11号认筹，一万抵二万；
西山林语峰景苑23号楼认筹，一万抵三万；
瑞景新城1-3号楼认筹，五千抵三万；
凯旋帝景5-7号楼认筹，一千抵二万；
公路花园1号、3-4号楼认筹，五千抵二万；
十里牌·兴发大厦接受认筹，五千抵一万；
荆门碧桂园观景高层认筹，三千抵一万三；
◇本月新开盘项目有：
12月21日，碧桂园观景高层开盘；
12月28日，公兴·幸福里1、3号楼开盘；
12月29日，葡萄园·观澜居开盘；
◇即将开盘项目有：
元月5号，十里牌·兴发大厦即将开盘；
◇主城区其他重点项目动态：
12月16日起，飞扬·新天城，“岁末三节庆”每周4套特价房；
12月22日至元月19日，金银岛2期，“免费加油活动”；
12月24日至元月11日，楚天城，“我的大盘我的团”团购活动；
12月27日，佳信·凯旋城，“年末团购大优惠”。 
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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
	12月21日观景高层开盘，面积为85-150㎡；

	
	碧波春城
	待定
	营销中心已开放，预计12月中旬开始认筹；

	
	锦宏·凤凰城
	精装3800
毛坯3400
	精装高层在售101-118㎡，毛坯小高及高层在售94-125㎡；一次性付款享9.6折并优惠一千元，按揭享9.7折并优惠一千元；

	凤凰湖
片区
	楚荣·首府
	3500
	二期推出82—112㎡户型；

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

	深圳大道
沿线
	紫荆豪庭
	4000
	一期封顶， 80—137㎡在售；
一次性、按揭均享9.4折优惠；
二期景观高层预约登记中；

	生态运动
公园片区
	荆门大家装
	待定
	住宅尚未启动；

	生态运动
公园片区
	汉通·楚天城一期
	4300
	80-130㎡在售，购房优惠五千元；
一次性享9.8折，按揭9.9折；
团购活动交五千抵六万；

	市政府片区
	嘉顺力·凯旋湾
	4000
	7-8号楼认筹中，五千抵一万五；

	市政府片区
	佳信·凯旋城
	3900
	1.2期洋房、小高层在售；
年末团购优惠，买房减一万再享9.9折；

	培公大道沿线
	人民万福国际商贸城
	待定
	住宅还未启动；

	培公大道沿线
	壹号公馆
	3600
	只剩104㎡、148㎡面积在售；
一次性9.8折，按揭9.9折；

	培公大道沿线
	十里春晓
	3900
	高层户型85-126㎡；
一次性9.6折，按揭9.7折；

	虎牙关大
道沿线
	飞扬新天城
	高层4300
小高4600
	1号-11号楼全部封顶；
下定金二千最高可抵一万五，一次性9.8折，按揭9.9折；

	虎牙关大
道沿线
	大汉龙城
	4200
	高层现房40-130㎡在售；
一次性9.8折，按揭9.9折；

	虎牙关大
道沿线
	兴发大厦
	待定
	12月20日开始认筹，五千抵一万；

	虎牙关大
道沿线
	朝晖御苑
	4200
	10号、11号高层公开认筹，1万抵2万；
户型面积91-119㎡；

	虎牙关大
道沿线
	长龙·中央公园
	小高4400
多层4300
	一期少量小高层、多层户型在售；
一次性9.6折，按揭9.7折；

	虎牙关大
道沿线
	城市春天
	4000
	高层现房130㎡户型在售；
无折扣优惠；

	虎牙关大
道沿线
	亿达世纪花园
5期
	多层4600
复式5500
别墅6800
	多层、别墅在售；
一次性9.8折、按揭9.9折；

	 
果园三路片区
	锦绣荆城
	3400
	一期只剩132㎡现房在售，认购9.5折；

	 
果园三路片区
	瑞景新城
	3300
	认筹五千抵三万；

	虎牙光大道沿线
	凯旋帝景
	3500
	1-3号楼，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；

	虎牙光大道沿线
	洋丰·嘉园
	待定
	营销中心尚未开放；

	虎牙光大道沿线
	公兴·幸福里
	3200
	推出147套高层房源，开盘当日销售率为41%；
一次性减一万五，按揭减一万；

	月亮湖路沿线
	水岸新城
	3500
	1-6#楼开盘后热销期，80-130㎡阅湖高层销售中；

	月亮湖路沿线
	公路花园
	待定
	1#、3-4#楼认筹中，五千抵二万；

	东宝山隧道口
	葡萄园·观澜居
	3800
	观澜居本月29日开盘，推出400多套房源，销售率低于20%；

	荆南大道沿线
	君林·金桂园
	2700
	88-127㎡现房在售，年底入住；


 
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㎡高层在售；
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；
恒温泳池、精装样板间即将开放；

	 
天鹅广场片区
	新世界中心
	4900
	 
84-170㎡尾盘在售；
 

	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23号楼，一万抵三万认筹

	
	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
	销售面积79-84㎡的两房，100-109㎡的三房；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；

	
	城市领域
	3700
	最后十套房源，9.4折发售；

	果园二路片区
	云中仙居
	4000
	45-156㎡户型在售；认购减免五千元，一次性付款享9.8折优惠，按揭享9.9折优惠；

	
	金果园
	3900
	80-94㎡户型在售；
一次性9.6折，按揭9.7折；

	天鹅广场片区
	新世界中心
	4900
	 
84-170㎡尾盘在售；
 

	
	恒泰华庭
	4580
	90-132㎡户型在售；

	金虾路延长段
	昊天·山水城
	3600
	墅区小高层在售；
一次性9.4折、按揭9.5折；

	长宁大道沿线
	中建·金象广
场2期
	5100
	1-3#楼在售；
一次性9.8折后再享6000元优惠；按揭9.9折后再享3000元优惠；


 
[bookmark: _Toc377132662][bookmark: _Toc374521667]第四部分   热点楼盘动态
[bookmark: _Toc377132663][bookmark: _Toc374521668]☆碧波春城
◇地理位置：掇刀区兴隆大道西侧（碧桂园旁）；
◇开 发 商：宝佳利地产；
◇形象定位：荆门首席运动住区；
◇项目规模：总占面9万方，总建面32万方，绿化率80%，车位配比1∶1；
◇规划要点：由13栋18-32层的高层与2栋2-3层的街区商业组成，并配有近30种运动场地及设施设备；小区规划布局方正，5栋32层高层紧靠兴隆大道平行排布，6栋18层高层毗邻荆门碧桂园，另外2栋18层高层居中分布，同时兼有商业建筑沿兴隆大道与景观大道交汇处排列。
◇主广告语：大南城央·凤凰湖畔·360 º生态运动城；
◇主力户型：二房二厅一卫   80、92、93㎡；      占比30%；
二房变三房     89、95、105㎡；     占比18%；
三房二厅二卫   119、121、125、131、134、137㎡；   占比40%；
[bookmark: _GoBack]三房变四房     131、134㎡；         占比9%；
◇项目动态：销售广场已开放，目前主要是为项目树立形象，预计7月份之前认筹；项目一期1-6号楼处挖基坑阶段。
◇项目点评：绿化率较高，占有湖景资源，并配置1.6万方商业配套及齐全的运动设施；但周边配套较少，交通有些不便；
                        销售广场                                             基坑施工
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[bookmark: _Toc377132664]☆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㎡，总建面22.8万㎡，共1778户；
◇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，一定规模的商业街，并有棋牌活动中心及儿童游乐中心等娱乐设施。
[image: IMG_260] 
◇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：营销中心尚未建成，目前主要通过媒体树立形象，预计5月份之前认筹；19号楼施工到7层，同线的住宅楼已开始主体施工。
◇项目点评：拥有1万㎡湿地公园，但周边基础配套还不够完善；
19号楼                      同线建筑      
      [image: IMG_261]
[bookmark: _Toc377132665]☆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；
◇形象定位： 4万方精致社区；
◇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；由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；并配备3000平米的商业配套及3.9米高架空公共服务区。
◇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：12月28日开盘，推出147套高层房源，开盘当日销售率为41%，均价3200元∕㎡；处于开盘后热销阶段，一次性减一万五，按揭减一万；3栋楼现均已封顶。
◇主广告语：幸福与感动常在；
◇项目点评：价格实惠，临近月亮湖北路，交通便利，但自身配套及周围配套有所欠缺；
[image: IMG_262] 
 
第五部分   媒体监测
[bookmark: _Toc377132667][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_263]
 
本月截止到31日，共有36个地产项目投放报纸广告，共计170篇。本月广告投放量较大的主要有飞扬·新天城、凯凌·香格里拉2期、水岸新城、金银岛2期、西山林语、葡萄园·观澜居、荆门大家装、昊天·山水城等楼盘。
2、投放量前五详情
TOP 1、2：飞扬·新天城、凯凌·香格里拉2期
[image: IMG_264] 
本月飞扬·新天城共投放报广39篇，主要是整版，大部分为数码港招商做宣传；凯凌·香格里拉2期共16篇，均为整版电梯洋房加推信息。
TOP 3：水岸新城、金银岛2期
[image: IMG_265] 
本月水岸新城共投放报广9篇，均整版，主要为1-6号楼高层开盘后推售做宣传；金银岛2期共9篇，均整版，为10-35㎡商铺认筹打广告。
TOP 4：西山林语、葡萄园·观澜居、荆门大家装
[image: IMG_266] 
本月西山林语共投放报广8篇，主要是整版，为项目峰景苑23号楼认筹做宣传；葡萄园·观澜居共8篇，均整版，为12月29日开盘做准备；荆门大家装共8篇，主要是整版，为其入口及中庭商铺销售打广告。
TOP 5：昊天·山水城
[image: IMG_267]
 
本月昊天·山水城共投放报广6篇，主要是整版，为电梯洋房销售做宣传；
[bookmark: _Toc377132668][bookmark: _Toc374521674][bookmark: _Toc366243094][bookmark: _Toc353178143][bookmark: _Toc347757556][bookmark: _Toc345167240]二、报广投放特征
1、投放时间
[image: IMG_268]
 
从本月月旬来看，商家为把握“双旦”节日机会，投广主要集中在中下旬，共计投放122篇。从周工作日来看，本月投放主要集中在周五，占到总投放量的31%。另外周一、周三投放量也较多，均占比26%。
2、投放媒体及版面
[image: IMG_269]
 
湖北都市前沿投放量位居本月榜首，共99篇，占纸媒总投放量58%。荆门晚报次之，共43篇。本月媒体投放版面主要集中在整版，共计142篇，投放量较多的楼盘主要有飞扬·新天城、凯凌·香格里拉等。半版次之，占比9%，投放量较多的楼盘主要有荆门大家装。
[bookmark: _Toc377132669][bookmark: _Toc374521675]第六部分   本月荆门楼市运行特点
（1）土地市场：本月土地供应量与成交量较11月而言均大幅攀升；本月出让土地面积约118万方，合计约1772亩，总出让额4.82亿元，其中住宅与商业类用地供应量大增，用地区位不断南拓；本月成交土地面积为84万方，成交总额2.9亿元，成交均价约23万元/亩，其中住宅与商业类用地成交走向南拓前沿，各地块成交面积居中。
（2）住宅市场：本月开盘楼盘，城北开盘氛围不浓。12月28日公兴·幸福里1、3号楼开盘，推出147套高层房源，开盘当日销售率为41%；而12月29日葡萄园·观澜居开盘，推出400多套房源，销售率也低于20%。年末楼市宣传比较活跃，优惠大。12月16日起飞扬·新天城每周推出4套特价房；12月24日至元月11日楚天城倡导团购活动，享受交五千抵六万的优惠；12月27日，佳信·凯旋城同样推出团购活动，奉送额外减1万再享99折的优惠。
 
武汉正邦兴业地产顾问有限公司
2014年1月
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