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	[bookmark: _Toc1513]第一部分  楼市政策分析
[bookmark: _Toc21000]一、本月楼市政策一览
i. 8月1日  地方政策微调不断 超20城上调公积金贷款额度
从8月1日起，宁波市个人住房公积金最高贷款额度将由以前的每户60万元调整为80万元。此举无疑将减轻职工利息支出的负担，对市场直接及间接的影响都非常大。据初步统计，全国已经有超过20个城市上调了公积金额度，对市场明显产生了促进作用。
ii. 8月1日  新版住宅设计规范施行 
8月1日起，由住建部与质检总局联合发布的新版《住宅设计规范》实施，2003年旧版同时废止。此次《规范》较旧版本有多处修改，其亮点之一是，所有类型的住宅阳台都只计一半的建筑面积，从而杜绝开发商对封闭阳台按全面积收费的“偷面积”计算法。此外，从最低户型面积的调低、电梯面积的增加，再到对信报箱的安装要求，为适应新时期的发展需求，《住宅设计规范》中增加的新条款体现出诸多人性化进步。
iii. 8月2日  住建部：全国已有一亿人受益于保障房计划
8月2日，住房城乡建设部住房保障司副司长张学勤首次透露了迄今为止受惠于保障房建设的总人数：约3000万户，将近一亿人。今年全国城镇保障性安居工程建设计划新开工700万套，要求确保建成500万套。与历年结转的未完成工程合并计算，今年实际在建规模达1700万套左右，也是历史最高。
iv. 8月2日  住建部：房地产预售制度暂不会轻易取消
今日一则将取消预售房制度的传闻让地产板块暴跌。针对此传闻，住建部新闻处称并未研究取消预售制度，相关传言属谣言。权威人士表示，商品房预售是《中华人民共和国城市房地产管理法》确定的一项制度，短期内如若取消将会造成供不应求反而引发房价暴涨，所以暂不会轻易取消。而本次国务院督查组的调研会议中也并未提及。
v. 8月13日  住建部：储备政策随时出击
8月13日，住房和城乡建设部相关部门负责人表示，预计年内不会有大的政策变动，将继续坚决执行中央有关房地产调控政策，坚持房地产调控不动摇，不放松，坚决遏制房价反弹。但该负责人同时称，如果房价出现趋势性的明显反弹，将会考虑出台新的更严厉的调控措施。
vi. 8月17日  武汉将启动房屋预售金“第三方”监督
武汉市房管局日前制订方案，将在10月实施商品房预售资金“第三方监管”。此举将有效防止开发商非法挪用购房款，保障购房人合法权益，防范金融风险。
据悉，武汉市即将实行的商品房预售资金“第三方监管”制度，由房管局、银行和开发商共同参与。三方签售协议，并开设监管账户，用于存放购房人所支付的购房款。按监管协议，开发商可在工程结构封顶、竣工验收等重大施工节点，向房管部门申请提取资金。房管部门将组织确认施工进度，通知银行拨付资金。
vii. 8月17日  多地推荐存量房信息系统建设
从去年末以来，各地密集推进存量房信息系统建设招标工作，以为加快房产税试点扩容和提高二手房交易税做好技术准备。国务院督查组近期陆续回京，市场对再次出台楼市调控政策预期十分强烈。据报道，国务院督查组表示：（房地产调控）现在采取的是限购的行政方式，希望今后采取一些经济手段，稳定房地产市场，实现政策的长期化，刺激刚需，实现差别化信贷政策。　　
业内人士认为，“经济的手段”应主要是指房产税等税收制度的推进。此外，有关部委仍握有多项储备政策，或择机推出。
viii. 8月20日  房产税扩围渐行渐近
从6月底全国40个典型城市实现住房信息联网，到30多个省市的地税官员进行房产税税基评估集训，再到近日传出“湖南湖北房产税改革征收细则正在制定”的消息，房产税的扩围步伐似乎正渐行渐近。
据悉，湖南、湖北两个最新试点区域的房产税改革征收细则正在制定中，房产税扩容范围包括个人已购的第二套存量房，征收的税率不会太高。而与上海、重庆不同的是，计税依据由原来的房产原值改为市场评估价。
ix. 8月30日  多部委发声楼市调控  差别税收、房贷、房产税是关键
在16省市楼市督查结束后，调控主管部门对于楼市的研判以及楼市调控政策走向，一时成为各方关注的焦点。近日来相关部委及其负责人对于楼市调控的密集表态，成为楼市调控“风向标”。差别税收、房贷及推进房产税试点，成为预判下一步楼市调控政策走向的关键词。
近期各部门“表态”一览表
	[bookmark: _Toc22103]部门
	梗概
	具体内容

	财政部
	稳步推进房产税改革试点
	严格实施差别化住房税收政策，加强交易环节和持有环节相关税收征管，抑制投机投资性购房需求。同时强调，将稳步推进个人住房房产税改革试点。

	央行
	下半年严格实行差别化住房信贷政策
	下一阶段严格实施差别化住房信贷政策，抑制投机投资性购房需求。

	发改委
	下半年将采取措施防止房价反弹
	1.下半年要稳定房地产市场调控政策，坚决抑制投机投资性需求，切实增加普通商品住房特别是中小套型住房供应，防止房价反弹；
2.加强舆论引导，稳定市场预期，避免不实信息炒作误导。 
3.下半年将扎实推进保障性安居工程建设，积极拓宽筹资渠道。加快建立健全房地产市场调控长效机制和政策体系。

	住建部
	楼市新政不会超出新国八条范围
	如出楼市新政 不会超出“新国八条”范围。在当前的政策敏感期，严格落实“新国八条”的要求，就能基本达到稳定市场的效果。未来政策的导向也将以“新国八条”为主要依据。如果再出台新政，也不会越出这个范围。 


政策展望：稳中趋紧，抑制不合理需求大方向不变
[bookmark: _Toc4961]第三部分  荆门楼市供求分析
[bookmark: _Toc17547]一、住宅成交情况
表4：8月荆门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/㎡）

	2012年8月
	510
	63175.94
	4281.218

	2012年7月
	481
	56699.63
	4126.129

	环比
	6.03%
	11.42%
	3.76%


[bookmark: _Toc9328]二、商铺成交情况
表5：8月荆门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/㎡）

	2012年8月
	180
	8974.81
	6617.83

	2012年7月
	94
	5934.09
	10350.79

	环比
	91.49%
	51.24%
	-36.06%


[bookmark: _Toc6279]三、总体成交分析
2012年8月，共销售商品房690套，总面积约72150.75㎡。据荆门市房地产市场信息发布平台数据显示： 
 2012年8月，荆门市房地产市场住宅成交总套数510套，较2012年7月增加29套，环比上升6.03%；销售总面积63175.94㎡，较2012年7月增加6476.31㎡，环比上升11.42%；销售均价4281.218元/㎡，较2012年7月上调155.089元/㎡，同比增幅3.76%。
2012年8月，荆门市房地产市场非住宅商铺成交总套数180套，较2012年7月增加86套，环比上升91.49%；销售总面积8974.81㎡，较2012年7月增加3040.72㎡，环比上升51.24%；销售均价6617.83元/㎡，较2012年7月减少3732.96元/㎡，同比回落36.06%。
[bookmark: _Toc30492]四、新增供应楼盘
2012年8月楼盘办理预售许可
	项目名称
	项目地址
	开发单位
	总规模（㎡）
	预售楼栋
	预售面积（㎡）
	发证
时间

	天鹅山庄
	天鹅广场
四干渠西侧
	荆门新天科置业发展有限公司
	247558
	51号楼
	405.53
	08-16

	荆门宜洋汽车后市场
	荆门市高新区兴隆大道与迎春大道交汇处
	荆门宜洋置业
有限公司
	114939.9
	A,C1,C2
	20839
	08-21

	果园新城·东苑（四期）
	月亮湖北路
	荆门东方置业
有限责任公司
	14075.37
	1号楼
	10029
	08-21


2012年8月新上市房源情况
l 东方雅苑
	项目名称
	地址
	开发单位
	开盘
总套数
	8月
已售套数
	开盘时间

	东方雅苑
	五一路西侧
（原白庙市场）
	荆门市宝山都市置业有限公司
	118
	5
	2012-08-18

	项目信息
	项目位于荆门石化、荆门热电厂地段、紧邻石化广场。为纯住宅小区，由两栋二十九层高层住宅组成。两座塔楼中心为绿色生态景观园，小区建筑设计以中欧风格为主，两栋大楼底部架空层近6米左右，园林景观设计采用中西园林相结合手法，强调植物多样性。
项目总占地：8296㎡   项目总建面：5.2万㎡   绿化率：50%  容积率：4.9
项目质量佳，荣获国家级建筑荣誉，周边配套齐全（学校、医院），小区采用现代化管理，同时实行商住分区、人车分离，公摊小，绿化高，赠送飘窗及一半阳台，性价比较高，购房即送新风系统、燃气供暖系统，但小区规模小，配套不够完善，交通不便且紧邻热电厂环境不佳。
8月18日，东方雅苑第二季雅阁新品面市，活动当天有业主联谊会、总裁签售会，多重大奖、享8.98折扣。现房销售，分为精装房和毛坯房，主力户型面积90-121㎡，折后均价3378元/㎡， 


l 果园新城4期东苑
	项目名称
	地址
	开发单位
	开盘
总套数
	8月
已售套数
	认筹时间

	果园新城
4期东苑
	月亮湖北路东侧
	荆门东方置业
有限责任公司
	88
	2
	2012-08-29

	项目信息
	项目位于月亮湖北路东侧，4期东苑由一栋6层的高层和一栋13层的小高层组成。
项目总占地：36799㎡   项目总建面：41295㎡   主力户型：102㎡和118㎡三房
项目周边配套设施齐全，生活方便，价格合理，成熟社区，但物业管理不到位。
8月29日公开发售，5000抵10000，3148元/㎡起，折后均价3280元/㎡，享开盘优惠一次性付款96折，按揭97折，开盘当天举行了“购房送大礼”抽奖活动，102-118㎡三房。


l 奥林雅苑2期
	项目名称
	地址
	开发单位
	开盘
总套数
	8月
已售套数
	开盘时间

	奥林雅苑
	荆门市掇刀区象山大道南端与深圳大道交汇处东北角
	荆门市第四房地产开发有限责任公司
	172
（住宅167套）
	27
	2012-08-18

	项目信息
	项目位于荆门市掇刀区象山大道南端东侧、深圳大道以北，东至军马场一路、北达军马场路，北距荆门市老城区（北城区）商业文化中心约5公里，项目西南面即将建成省运会主会场——荆门市生态运动公园，交通便捷，地理位置优越。项目沿象山大道南下与规划建设中的市级行政办公中心遥遥相望。项目共两期，一期由2栋18层高层、4栋11层小高层组成，二期由1栋17层高层、3栋18层高层和1栋28层高层组成。目前推出的是二期5、6栋（18层高层）。
项目总占地：40306㎡   项目总建面：140320㎡   绿化率：30% 
项目地理位置较优越，交通便捷，配套设施齐全，毗邻生态运动公园、一医南院，生活舒适便利。
8月18日开盘，1万抵3万。一次性96折，按揭98折，80-300㎡复式户型，起价3700元/㎡，折后均价4150元/㎡。


[bookmark: _Toc319491320]
	奥林雅苑2期5、6栋户型配比

	总套数
	183（含商铺、物业用房、架空层，不可售等16套房源）
	可售套数
	142（含5套商铺）

	房型
	面积
	套数
	套数比例
	已销售套数
	销售比例
	所在楼栋

	二房（47套）
83-99㎡，28.14%
	83㎡
	17
	10.18%
	7
	41.76%
	5号楼

	
	99㎡
	30
	17.96%
	4
	13.33%
	6号楼

	三房
111-135㎡，56.29%
	111㎡
	13
	7.78%
	8
	61.54%
	6号楼

	
	126-130㎡
	47
	28.14%
	4
	0.6%
	5、6号楼

	
	135㎡
	34
	20.36%
	7
	20.59%
	5、6号楼

	四房
174-177㎡，10.78%
	174-178㎡
	18
	10.78%
	0
	0%
	5号楼

	复式住宅
316-322㎡，4.79%
	316-322㎡
	8
	4.79%
	0
	0%
	5号楼

	住宅合计
	
	167
	100%
	30
	17.96%
	5、6号楼


[bookmark: _Toc2113]五、住宅成交价格分析
8月份，销售均价在2000元/㎡以下住宅的销售占住宅总销量的8%，2000—3000元/㎡占比26%，3000—4000元/㎡占比47%，4000—5000元/㎡占比19%。 
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六、住宅成交面积分析
8月份，东宝区成交26057.27㎡，占总量的41%，共成交203套；掇刀区成交37118.67㎡，占总量的59%，共成交307套。

七、各区域楼市表现
	东宝区

	
	销售均价（元/㎡）
	销售面积（㎡）
	销售套数

	商品房住宅
	4608.4
	26057.27
	203

	商品房非住宅
	8144.78
	2114.17
	122

	合计
	4873.79
	28171.44
	325

	掇刀区

	
	销售均价（元/㎡）
	销售面积（㎡）
	销售套数

	商品房住宅
	4051.27
	37118.67
	307

	商品房非住宅
	6147.29
	6860.64
	58

	合计
	4378.24
	43979.31
	365

	屈家岭

	
	销售均价（元/㎡）
	销售面积（㎡）
	销售套数

	商品房住宅
	1513.49
	27763.91
	235

	商品房非住宅
	5545.11
	2610.49
	29

	合计
	1859.98
	30374.4
	264


[bookmark: _Toc4890]八、本月楼盘销售排名
	8月住宅销售套数排名

	排名
	项目名称
	所在区域
	销售套数

	1
	嘉顺力·凯旋湾
	掇刀区
	43

	2
	锦绣·紫荆城二期
	东宝区
	41

	3
	楚天城一期
	掇刀区
	31

	3
	奥林雅苑二期
	掇刀区
	27

	5
	葡萄园·城市花园
	掇刀区
	18

	6
	荆门国际广场
	东宝区
	14

	7
	长龙·中央公园
	东宝区
	11

	8
	星源·楚天豪都
	掇刀区
	10

	9
	中建·金象广场2期
	东宝区
	9

	10
	西山林语
	东宝区
	9



	8月商铺销售套数排名

	排名
	项目名称
	所在区域
	销售套数

	1
	荆门国际广场
	东宝区
	65

	2
	星球商业中心
	掇刀区
	35

	3
	荆门宜洋汽车后市场
	掇刀区
	5


[bookmark: _Toc28293]第四部分  荆门热点楼盘动态
 洋丰·西山林语
地理位置：荆门市白龙山新村1号市政府西侧。 
项目规模：占地面积：308亩。建筑面积：400000㎡。绿化率：32%。容积率：1.7。得房率：86%。
总户数：3000。
项目风格：以线性为主的欧式园林。 
个案客户层：本片区及周边区域上层精英人士、高收入群体，属于改善型住户，但由于别墅面积设计过大，以内购为主。
销售状态：已推出1243户，其中住宅1107户，销售896户，已推销售率达到80.94%，但速度偏慢，别墅主要以内购为主，由于面积太大，外部购买需求不强。
开发商：湖北洋丰逸居置业股份有限公司。
户型面积：80-600㎡，从80-160㎡多维居家户型，170㎡阔绰复式到600㎡别墅，以三房为主，其次是二房和四房。
建筑形态：由多层、小高层、高层、花园洋房、别墅等多种物业形态组合而成；根据不同物业景观分为瑞景苑、赏景苑、御景苑等9个组团，是荆门市目前规模最大的楼盘之一。
主要卖点：地段：荆门核心地段唯一大型中央生活区，是荆门城市中心闹中取静的生态园林社区。
天然氧吧：坐拥万亩原生态山林，40年桂树、香樟遍布小区。  
欧式园林：精心规划设计中央休闲广场，大型叠泉水池、植入式喷泉、欧式廊柱、雕塑小品。
成熟小区，完善配套：区内建设休闲广场、幼儿园、大型时尚会所、商业街等众多社区配套。
高品质物业：提供24小时服务，重视智能化安防系统与人防管理的结合，采用红外防越系统、电子巡更、闭路监控、车库安全防范等智能化技术，确保业主的安全、舒适。     
主要缺点：楼栋分布较密，房屋间距小；南向房型大门全部对着电梯，风水大忌；别墅面积太大，外部购买需求有限，为对外销售带来一定难度，别墅销售基本以内购为主；相较碧桂园别墅缺乏别墅应有的高端品质，未拉开别墅与一般住宅的距离。   
项目效果图：                        
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项目动态：目前在售丽景苑组团（15-21#），预计今年年底交房，广景苑即将推出，面积80-120㎡，以120㎡三房为主。8月西山林语联手汽车4S店举行“万元房车联动活动”，此外，现在购房一次性付款优惠8000元，100㎡以上大户型按揭优惠10000元，一次性付款在此基础上再减8000元。
 锦绣·紫荆城二期
地理位置：荆门市象山大道青山路西端（荆楚理工学院北侧）。
项目规模：占地面积：8126.75㎡。建面：78847.68㎡。绿化率：32%。容积率：1.55。总套数：448套。
建筑园林：现代简约、中式古风园林景观。 
个案客户层：本片区及周边县市中高端人群，喜欢低密花园洋房宁静生活的人士。
项目情况：整个项目占地276.8亩，总建面32万㎡，小区建成后容纳2700多户。共分为五大苑落：紫荆苑、百合苑、玫瑰苑、郁金香、紫罗兰。小区配套有近10000㎡的中心广场、综合楼、幼儿园、网球场、社区居委会、社区警务室、社区商业街。
建筑形态：一期全部设计的是低密度花园洋房，二、三期以小高层和高层为主。
二期：3栋12层小高层和3栋19层高层。
主要卖点：舒适区位：位于东宝区象山大道北端，拥有完善的城市综合配套（市二医、象山中学、市一中、青山小学、青山邮局、菜市场），紧邻荆楚理工学院。
舒适环境：坐拥东宝山、环视四干渠。
舒适配套：综合楼、幼儿园、网球场、社区居委会、社区警务室、社区商业街。
精品户型：户型方正实用，空间划分合理，没有多余浪费空间，通风采光，评为市十佳优秀户型。  
                 
主要缺点：地处坡地，给业主出入带来不便；外立面色彩不好看，影响购买心理；西山林语的品牌影响力和开发商实力给地处同一片区的锦绣·紫荆城带来很大的竞争和压力；地块靠近墓地，影响购买心理。
项目效果图：
[image: IMG_261]
项目动态：荆门热销楼盘。迄今为止，以218套的销售成绩位居今年荆门市销售套数排行榜第三，二期去化率为61.5%。现百合苑在售,88-95㎡两房，116-121㎡三房，现推出总房款92折的优惠活动，折后均价3600元/㎡，活动效果显著，销量攀升。为荆门市7月住宅销量排行榜榜首，8月榜眼。
武汉正邦兴业地产顾问有限公司
二○一二年九月
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