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[bookmark: _Toc1513]第一部分  楼市政策分析
[bookmark: _Toc21000][bookmark: _Toc22103]一、本月楼市政策一览
i. 9月4日  住建部草案：保障房产权拟与政府强制共有
近日，住建部已经完成了《基本住房保障条例》草稿(以下简称条例)的起草工作，在草稿中，购置政府投资建设保障性住房须和政府“按份”共有产权已然成为“刚性”规定，这意味着购置型保障房的牟利空间将被基本清除。
条例草稿修改、送审的同时，国务院、住建部已经确定“鼓励地方政府对保障住房先行立法”的政策口径，规范保障性安居工程各环节的实施行为，未来将形成以公共租赁住房为主的多层次住房保障体系。
ii. 9月11日  多地加强楼市预售款监管  楼市或将再起变数
武汉市房管局日前宣布，将于10月启动商品房预售资金监管制度。与此同时，山东省也出台规定，对不实行预售资金监管、预售报价过高、随意调价且不接受房地产主管部门指导的商品住房项目，不得核发预售许可证书；上海、杭州等地也在研究商品房预售资金监管方案……
此举主要是为了防止开发商非法挪用购房款，保障购房者的合法权益，防范金融风险。预售资金监管对需要大量资金调度的房企来说压力非常大，新规可能加快市场洗牌速度。
iii. 9月20日  税总官员称房产税将扩大试点 相关制度全国实施
国家税务总局政策法规司巡视员丛明在第五届中国企业税务管理创新大会上透露，下一步我国房产税将扩大试点范围，并逐步建立房地产税制度。房地产税具体深化时间可能在今年底或明年初，房地产税最终会在全国实施。
iv. 9月24日 住建部：加快研究并完善楼市调控措施
据人民日报报道，住建部有关负责人近日表示，将继续指导督促限购城市严格执行住房限购措施，确保限购措施实施效果。适时对执行调控政策不力、放松调控政策，造成房价过快上涨的地区实行问责。加快研究并完善房地产市场调控政策措施，完善房地产市场调控长效机制。
v. 9月27日 限购执行2年成效明显 住建部：不会取消也难扩围
住建部政策研究中心副主任王珏林在9月27日“中国房地产价值高峰论坛”上透露，限购政策在稳定市场方面发挥了重要作用，未来将不会改变。同时，限购令的继续扩围可能性也比较小。
政策展望：中央强调调控不会放松，房产税扩容提上日程。
从此次房地产市场调控政策执行情况督查来看，地方政府可以在不触及原则的情况下，对楼市政策进行微调，但中央政府不会放任房价大涨或地王频现。预计年内中央政府不会出台新的楼市调控政策，或许在资金监管和税费方面有所动作，巩固调控成果，房产税扩围范围极有可能在年底前落定。
[bookmark: _Toc4961]第三部分  荆门楼市供求分析
[bookmark: _Toc17547]一、住宅成交情况
表4：9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9月
	368
	43109.57
	4026.184

	2012年8月
	510
	63175.94
	4281.218

	环比
	-27.84%
	-31.76%
	-5.96%


[bookmark: _Toc9328]二、商铺成交情况
表5：9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9月
	50
	2799.62
	9385.604

	2012年8月
	180
	8974.81
	6617.83

	环比
	-72.22%
	-68.81%
	41.82%


[bookmark: _Toc6279]三、总体成交分析
2012年9月，共销售商品房418套，总面积约45909.19㎡。据荆门市房地产市场信息发布平台数据显示： 
 2012年9月，荆门市房地产市场住宅成交总套数368套，较2012年8月减少142套，环比下降27.84%；销售总面积43109.57㎡，较2012年8月减少20066.37㎡，环比下降31.76%；销售均价4026.184元/㎡，较2012年8月减少255.034元/㎡，同比跌幅5.96%。
2012年9月，荆门市房地产市场非住宅商铺成交总套数50套，较2012年8月减少130套，环比下降72.22%；销售总面积2799.62㎡，较2012年8月减少6175.19㎡，环比下降68.81%；销售均价9385.604元/㎡，较2012年8月上升2767.774元/㎡，同比上升41.82%。
[bookmark: _Toc30492]四、新增供应楼盘
2012年9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

	东山雅居商住楼
（一期）
	荆门市白庙路161号
	湖北省荆门市金乔置业有限公司
	22111.54
	东山雅居商住楼
（一期）
	16497
	09-24

	楚天城一期
D组团
	掇刀区
压碑堰路西侧
	荆门汉通置业
有限公司
	239151.92
	24号楼,36号楼
	13564
	09-24

	西山林语
	荆门市白龙山
新村1号
	湖北洋丰逸居置业股份有限公司
	153672.06
	观景苑26、27、28、29、25号楼；
广景苑32、33号楼
	25525
	09-24

	锦绣·紫荆城
二期
	荆门市象山大道青山路西端
	荆门紫荆城
置业有限公司
	78847.68
	30号楼,31号楼,32号楼,33号楼,34号楼,35号楼
	12809
	09-26

	荆门碧桂园二期
	掇刀区凤翔路
1号
	荆门碧桂园房地产开发有限公司
	150900
	62#（凤仪湾四街21号、23号）
	1275
	09-29


2012年9月新上市房源情况
l 中建·金象广场二期3号楼
	项目名称
	地址
	开发单位
	开盘
总套数
	9月
已售套数
	开盘时间

	金象广场二期 
	荆门市象山一路28号
	荆门中建三局房地产开发有限公司
	216
	5
	2012-09-22

	项目信息
	中建金象广场位于象山一路和长宁大道交汇处，占据荆门交通核心节点，与新一佳超市、中百超市、帝豪酒店紧密呼应，交通十分便捷，能十分快捷的到达荆门城区任何地点。项目道路规划人车分流，户型从90平方米精品户型到122平方米的多居室，投资、居住两相宜。
中建金象广场二期3号楼90-122㎡（2*2,、3*2），9月16日认筹，VIP客户专享2万抵2万5认筹优惠，日进千金，最高可享7000元优惠，两项活动叠加最高可享受1.2万元优惠。


l 东山华府
	项目名称
	地址
	开发单位
	开盘
总套数
	9月
已售套数
	认筹时间

	东山华府
	荆门市东宝区白庙路161号
	金乔置业
	137
	0
	2012-09-28

	项目信息
	项目位于白庙路，项目分2期开发，共2栋，1期1栋25层高层。
项目总占地：3470.34㎡   项目总建面：22111.54㎡   主力户型：95㎡两房，107、124㎡三房   绿化率：25%
项目地理位置好，周边配套设施齐全，生活方便，人车分流，物业管理现代的居住小区，但绿化率较低，楼盘规模较小。
9月28日认筹，10000抵20000。


l 西山林语2期
	项目名称
	地址
	开发单位
	开盘
总套数
	9月
已售套数
	开盘时间

	西山林语
	荆门市白龙山新村1号市政府西侧
	湖北洋丰逸居置业股份有限公司
	186
	0
	2012-09-29

	项目信息
	荆门白龙山新村1号，背依白龙山、雨山风景区，前临四干渠，东邻象山大道，南接海慧路，地段闹中取静，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。欧式园林、原生态山林，绿化高，大规模成熟社区，配套完善，高品质物业保证现代化居住社区。但楼栋分布较密，间距小，且别墅面积太大，基本以内购为主。
项目总占地：308亩    项目总建面：400000㎡   绿化率：32% 
9月29日，广景苑、观景苑两个组团同时开盘，面积在89-185㎡之间，两房、三房、四房与五房。认筹2万抵3万，“日进千金”，最高优惠达20000元。开盘成功认购再享98-95折优惠。


[bookmark: _Toc319491320][bookmark: _Toc2113] 
五、住宅成交价格分析
9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18%，3000—4000元/㎡占比52%，4000—5000元/㎡占比29%。 
[bookmark: _Toc319491321][image: IMG_256]
 
 
 
六、住宅成交面积分析
9月份，东宝区成交15248.17㎡，占总量的35%，共成交129套；掇刀区成交27861.4㎡，占总量的65%，共成交239套。
[image: IMG_257]
[bookmark: _Toc30160][bookmark: _Toc319491323]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
	4339.08
	15248.17
	129

	商品房非住宅
	10066.75
	191.61
	15

	合计
	7202.92
	15439.78
	144

	掇刀区

	
	销售均价（元/㎡）
	销售面积（㎡）
	销售套数

	商品房住宅
	3854.94
	27861.4
	239

	商品房非住宅
	9335.56
	2608.01
	35

	合计
	6595.25
	30469.41
	274

	屈家岭

	
	销售均价（元/㎡）
	销售面积（㎡）
	销售套数

	商品房住宅
	1234.36
	7317.65
	62

	商品房非住宅
	2844.22
	696.68
	12

	合计
	2039.29
	8014.33
	74


[bookmark: _Toc4890]八、本月楼盘销售排名
	9月住宅销售套数排名

	排名
	项目名称
	所在区域
	销售套数

	1
	楚天城一期
	掇刀区
	29

	2
	嘉顺力·凯旋湾
	掇刀区
	28

	3
	葡萄园·城市花园
	掇刀区
	28

	4
	长龙·中央公园
	东宝区
	25

	5
	锦绣·紫荆城二期
	东宝区
	20

	6
	星源·楚天豪都
	掇刀区
	19

	7
	西山林语
	东宝区
	16

	8
	多辉·怡景新城
	掇刀区
	11

	9
	云中仙居
	掇刀区
	11

	10
	凯凌·香格里拉
	东宝区
	11



	9月商铺销售套数排名

	排名
	项目名称
	所在区域
	销售套数

	1
	星球商业中心
	掇刀区
	29

	2
	荆门国际广场
	东宝区
	24

	3
	荆门宜洋汽车后市场
	掇刀区
	16


[bookmark: _Toc28293]第四部分  荆门热点楼盘动态
 凯凌·香格里拉
地理位置：荆门市象山大道天鹅广场西侧。 
项目规模：占地面积：400亩。建筑面积：380000㎡。绿化率：35.5%。容积率：1.56。
总户数：2753户。
项目风格： 现代简约型建筑风格，中式园林景观。
个案客户层：项目为东宝区高端楼盘，目标客户群体为市区及周边县城的高端客户，客户多为改善型住房需求。
项目情况：项目共分为三期完成，一期698套已基本售完入住。二期江山阅，包含30栋多层电梯房及36套别墅，目前在建和推出的是多层电梯房。
销售状态：折后均价4500元/㎡。销售情况一般，2011年7月二期开盘以来销售至今，去化率为43.85%（二期已推出房源358套，已售157套）。
开发商：荆门市凯凌房地产开发有限公司
户型面积： 85-102㎡两房，115-138 ㎡三房及部分216-237㎡复式住宅。
建筑形态： 7层电梯洋房，稀缺纯多层小区。
主要卖点：地段：地理位置优越，城中少有的依山傍水之地块。
配套：项目周边和项目个案配套齐全，交通体系完善。
环境：隔离尘喧，亲近自然。
园林：荆门首席省园林示范小区，亭台水榭，设计得当，二期引进名贵植物50余种3000多株。 
品质：凯凌的品质保证，荆门首席七层电梯洋房、观景电梯。  
科技住宅：小区采用太阳能中央热水系统，房子还安装了新风系统，可以让您的房子会呼吸，目前在荆门采用新风系统的楼盘并不多见。
主要缺点： 户型设计：客厅朝北，致使客厅无阳光。
地理位置：依山而建，坡地使得出入有所不便；
环境：造石厂的轰鸣、四干渠的污染问题；
区域竞争：地处天鹅广场房产开发重地,面临竞争（天鹅山庄、新世界）。
项目效果图：                             
[image: IMG_259]
项目动态：近期开通大型户外电梯，直通天鹅广场，方便业主出行。新房加推，一次性95折，按揭97折。
 天鹅山庄
地理位置：荆门市东宝区天鹅广场四干渠西侧。
项目规模：占地面积：136700㎡。建筑面积：250000㎡。绿化率：40%。容积率：1.8。
总户数：1538户。
项目风格：现代简约型建筑风格，别墅区别墅外立面为欧式风格。 
销售状态：折后均价3900元/㎡，总套数1538套，去化率为66%，销售情况较好。
开发商：荆门新天科置业发展有限公司。
户型面积：88-149㎡，两室一厅、三室二厅，别墅220—450㎡。
建筑形态： 一梯两户小高层（88—149平米）、高挡别墅，联排别墅、高档精装修小户型公寓。
主要卖点：生活便利：周边配套有天鹅广场、市一医院、中天街、新政府行政中心、西宝山森林公园，配套齐全，生活便利
区位优越：紧邻市区天鹅广场西侧，北接广场花园，区位优越，环境优美。
成熟小区，完善配套：小区规模较大，区内建设休闲广场、幼儿园、大型时尚会所、商业等众多社区配套。     
主要缺点：楼盘出现房顶漏雨，治安较差等问题，这在一定程度上影响了楼盘的口碑和本身的销售情况；
地处坡地，给住户带来生活上的不便；
外立面不够美观，别墅缺乏应有的高端品质；
同区域竞争激烈，建筑品质有待提高。
项目效果图：                        
[image: IMG_261]
项目动态：在售楼栋30-33栋，户型为86-149㎡，一次性95折，按揭97折，送2万5家装暖气，赠送一年的物业管理费。
 东方雅苑
地理位置：荆门市掇刀区五一路西侧（原白庙市场）
项目规模：占地面积：8298㎡。建面：50016㎡。绿化率：50%。容积率：4.8。总套数：436套。
建筑园林：现代简约、中西园林结合。 
个案客户层：享受都市现代生活的青年，主要面向首次置业群体。
项目情况：整个项目占地8298㎡，总建面50016㎡，小区建成后容纳436户。折后均价3550元/㎡。项目主要由两栋组成，称为A栋和B栋，两座塔楼中心为绿色生态景观园，道路沿建筑外布置并绕景观园环行，标准楼距，坐北朝南， 一梯八户。二室二厅、三室两厅各四类共八种户型
建筑形态：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
主要卖点：区位良好：位于掇刀区五一路西侧，周边有石化广场、石化一小、石化中学、石化医院、开心购物广场、东方连锁超市、通源大市场、石化游泳池、石化体育，地理位置良好。
现代社区：楼盘本身自有新风系统、燃气供暖系统、酒店式入户大堂，特色较为明显。
配套齐全：学校、医院、购物广场，超市等分布于周边，配套较为齐全。
精品户型：主要是舒适两房和三房户型，更有三面采光户型，为卖点之一。  
主要缺点：小区面积不大，没有足够的土地建设必要的相关设施，如健身设施，也不能建设球场，游泳池和幼儿园，这些方面降低了楼盘的吸引力。
项目效果图：
[image: IMG_263]
项目动态：东方雅苑二期现房销售，折后均价3550元/㎡，92-118㎡，现推出贪心青年“闪购”置业计划， 9月3日-10月7 日，闪购规则：按每套认筹价格，最先签订合同的客户，将获免200元/平米；第二签订合同的客户将获免180元/平米，第三签订合同的客户将获免160元/平米，依次类推......
 星球商业中心
地理位置：荆门市掇刀区虎牙关大道星球路18号星球家居博览中心旁。
项目规模：占地面积：77450㎡。建筑面积：260000㎡。绿化率：30%。容积率2.2。
总户数：2548户。
项目风格：现代型建筑风格。 西式园林景观。
个案客户层：有一定经济基础的荆门地区及其他地区自住及投资性需求。
销售状态：项目总户数为2548户，目前剩余271套房源在售，销售情况较好，去化量较快。90、120、130、150㎡，两房、三房、四房，折后均价4750元/㎡。
开发商：湖北荆门星球置业有限公司
户型面积：108㎡，112㎡的三房，132㎡三房， 116㎡的两房，90㎡的两房。
建筑形态：项目中商业15万㎡，住宅15万㎡，项目集大型商业购物中心、高档住宅、五星级酒店、城市最大节庆广场于一体，是荆门史上最大规模城市综合体工程。
主要卖点：城市综合体：是荆门史上最大规模城市综合体工程，集一站式商业航母、高星酒店、荆门首个节庆广场、西班牙风情商业街、顶级住宅于一体，填补荆门购物、休闲、娱乐一站式购物空白。
配套齐全：项目有15万㎡的商业体量，购物，生活设施等较为齐全。  
景观优美：有百鸟争鸣，雕塑大道，米罗广场等特色园林景观，构思独特。 
主要缺点：楼盘离市区较远，位置较偏，地理位置优越度欠佳，交通便利程度欠佳，位置偏远问题是项目的主要缺点，会让很多购房者在作出购房抉择时再三考虑；
作为商业综合体体量偏小，未形成最优规模效应；
地处老火葬场，风水不佳。
项目效果图：                        
[image: IMG_265]
项目动态： 9月6日星球商业中心开业，荆门市、区政府领导莅临指导，沃尔玛超市、横店国际影城、欢乐空间、城市英雄等商家同步开业。星球商业中心住宅尾盘销售，根据不同户型采取不同折扣，一次性最多优惠3万。
武汉正邦兴业地产顾问有限公司
二○一二年十月
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