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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.              11月7日  国土部“督战”一线房企 高价地全程监管
在房地产市场转暖的背景下，9月和10月份大型房地产企业所拿下的一些高价地块，已经进入国土资源部的监控视线，后者将跟踪管理上述地块的全程开发。值得关注的是，这些地块多是成交总价高，或者溢价率高的热门地块，有的甚至被外界冠以“地王”称号。
对于此举，国土部的解释称，为促进房地产项目开发建设，防止出现闲置土地，使已供土地按时按量建设，尽早形成有效供给，尽早形成新住宅有效供应，将根据土地出让情况，不定期单列公开部分房地产企业购地及部分住宅大宗地项目出让情况，便于跟踪管理，接受社会监督。
   ii.              11月12日  住建部：房地产调控政策不放松
住房和城乡建设部部长姜伟新在十八大新闻中心记者招待会上表示，房地产市场调控政策现在还没想放松。住建部此前称，下一步各地区各部门将继续贯彻中央部署，做好房地产市场调控工作，不断完善政策体系，抑制投机投资购房需求，支持居民合理自住需求，巩固调控成果，促进房地产市场平稳健康发展。
 iii.              11月13日  全国14城市上调首套房利率 部分银行最高调50%
本月13日，建设银行北京分行将首套房贷款利率上调到基准利率的1.05倍，申请贷款人如果希望尽快放款，就需要主动上浮利率到基准利率的1.1倍。全国城市的部分银行首套房贷款利率不仅告别“打折”，还在基准利率基础上上浮5%-30%不等，部分城市甚至有上浮50%的银行。
在房价或将进入拐点时期，此举引发房地产市场高度关注。据统计，目前，已经有14个城市开始上调首套房贷款利率，包括广州、深圳、上海、武汉、长春、无锡等城市。
有专家表示，银行这一举措对刚性需求的购房者影响较大，将让本不景气的楼市“雪上加霜”；也有专家表示，目前房价有下跌趋势，房贷风险高，银行根据风险调利率，上浮房贷利率在情理之中。
  iv.              11月13日  公积金政策提振二三线楼市 探索公积金合理应用
近期多个地方政府调整了本地公积金购房政策，参与此次调整的地方政府多达30家，几乎全部都是二三线城市。此轮公积金调整含有两个基本特征，一是提高了公积金的贷款额度，二是对于公积金异地使用困难现状进行了不同程度的松绑。不同于二三线城市公积金贷款政策的“衣带渐宽”，一线城市则鲜有松动的痕迹。除了深圳以外，广州、北京和上海并没有在公积金申请额度上有所变动。
此次调整对于刚性需求的释放会起到利好作用，对于当地的房地产市场会起到平稳促进的作用，这也是地方政府关于合理使用公积金、提高使用公积金效率的一种有效探索。
  v.              11月15日  四部委：严控土地储备总规模和融资规模
国土部、财政部、央行和银监会四部委日前联合发布《关于加强土地储备与融资管理的通知》(下称《通知》)，要求加强土地储备管理，强化土地储备融资风险管控。
按照《通知》规定，土地储备机构要根据用地需求预测及市场调控的方向提出合理建议，严格控制土地储备总规模和融资规模。此外，土地储备机构确需融资的，应纳入地方政府性债务统一管理。土地储备融资的规模，应由同级财政部门会同国土资源主管部门、人民银行分支机构根据年度土地储备计划联合核定。土地储备融资资金应按照专款专用、封闭管理的原则严格监管。
 vi.              11月21日  推进房产税试点 强化楼市市场化调控
经过长期准备，房产税试点推开的技术条件已经具备。当前多个地方正在推进房产税试点的准备工作，但纳入下一批试点的城市和试点扩容的时间尚未确定。不少地方已储备较成熟的试点方案，但对房产税给当地带来的影响，一些地方仍有顾虑。房产税试点的进一步走向将主要取决于地方态度。新一轮房产税试点城市可能在今年年底确定，并于明年正式实施。
未来应以房产税为抓手，逐渐以市场化调控取代行政调控，以此达到楼市调控市场化和长效化、房地产市场长期健康发展的目的。
vii.              11月21日  财政部部长谢旭人：逐步在全国推开房产税
财政部部长谢旭人21日发表署名文章，指出形成有利于结构优化、社会公平的税收制度，强调认真总结个人住房房产税改革试点经验，研究逐步在全国推开，同时积极推进单位房产的房产税改革。
谢旭人指出，要充分发挥税收调节收入分配的作用。深化房地产税制改革，构建合理完善的房地产税收制度，有效调节财富分配。统筹推进房地产税费改革，逐步改变目前房地产开发、流转、保有环节各类收费和税收并存的状况。
viii.              11月28日  三部门酝酿制定新土地供给条例
国务院常务会议讨论通过《中华人民共和国土地管理法修正案(草案)》，对农民集体所有土地征收补偿制度作了修改。至此，新一轮农村土地改革的大幕已徐徐拉开，相关配套改革已被提上议程。
据悉，国土部、住建部、农业部三部门正酝酿制定新的土地供给条例，拟放开农村集体建设用地上市交易，使农村集体建设用地与城市建设用地真正实现同地、同权、同价。条例出台将改变我国现有土地市场格局，实现农村土地自由流转，有利于平抑土地市场价格。
关键词：信贷趋紧、加强调控、公积金、房产税
信贷趋紧：今年年末信贷额度可能趋紧，这将是影响年末楼市走势的关键。
加强调控：加强房地产市场调控和住房保障工作，房地产政策稳中趋紧。
公积金：多地放松公积金政策，助力刚需。
房产税：房价跌幅明显收窄，房产税或成楼市调控新方向。
 
     第二部分  荆门土地市场分析
[bookmark: _Toc5818] 一、土地供应市场解析
1.本月出让地块
本月土地市场供应较少，共挂牌出让土地8宗。出让土地面积77001.81㎡，合计约115.502715亩，总出让额8108万元，出让单价70.1975万元/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）
	所属
区域

	荆土网挂[2012]32号
	深圳大道西侧
	9330.62
	工业用地
	11-5
	212
	掇刀区

	荆土网挂[2012]33号
	兴隆大道东侧、迎春大道以北
	22140.98
	商业用地
	11-8
	2760
	掇刀区

	荆土网挂[2012]29号
	土门巷西侧、市青少年活动中心南侧
	2260.94
	住宅用地
	11-14
	655
	掇刀区

	荆土网挂[2012]30号
	四干渠西侧白龙山新村
	13311.03
	住宅用地
	11-16
	2309
	东宝区

	荆土挂[2012]26号
	福耀一路以北、创业大道以东
	12735.44
	商住用地
	11-19
	815
	掇刀区

	荆土网挂[2012]35号
	深圳大道南
	4635.83
	工业用地
	11-20
	110
	掇刀区

	荆土网挂[2012]31号
	大桥巷与长莱巷交汇处西北角
	5122.12
	商住用地
	11-22
	1070
	东宝区

	荆土网挂[2012]38号
	飞图混凝土公司西侧、十里牌林场东侧
	7464.85
	工业用地
	11-25
	177
	掇刀区


     2.挂牌土地特征
本月所供地块共8宗，6宗属于掇刀区，2宗属于东宝区，分别是；3宗工业用地，2宗住宅用地， 2宗商住用地，1宗商服用地。
11月供应较10月大幅增加，土地供给量为8宗，各种用地种类齐全，以工业用地居多。
[bookmark: _Toc5592] 二、本月土地成交情况
本月共成交土地6宗，成交土地面积64414.84㎡，成交总额6861万元，成交均价约71.01万元/亩。成交地块有2宗工业用地，2宗住宅用地，1宗商业用地，1宗商住用地，均以起始价成交。
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

	荆土网挂[2012]32号
	深圳大道北侧
	9330.62
	工业
	2012-11-15
	212
	212
	荆门市鑫林
贸易有限公司

	荆土网挂[2012]33号
	兴隆大道以东、迎春大道以北
	22140.98
	商业
	2012-11-19
	2760
	2760
	荆门市
东方百货大厦

	荆土挂[2012]29号
	象山大道东侧，土门巷西侧
	2260.94
	住宅
	2012-11-26
	655
	655
	荆门金地来
房地产
开发有限公司

	荆土网挂[2012]30号
	四干渠
西侧白龙山新村
	13311.03
	住宅
	2012-11-26
	2309
	2309
	湖北正源
置业有限公司

	荆土挂[2012]26号
	福耀一路以北、创业大道以东
	12735.44
	商住
	2012-11-29
	815
	815
	荆门聚能
置业有限公司

	荆土网挂[2012]35号
	深圳大道南
	4635.83
	工业
	2012-11-30
	110
	110
	荆门市万泰
机械有限公司


11月荆门土地市场供应量、成交量均有所回升，溢价率水平仍延续前期低位走势。目前房地产市场成交量回暖，数月以来市场回升使房企资金压力减轻，市场预期好转，开发商拿地积极性有所回升，但溢价率仍延续低位运行，住宅用地市场仍未走出低谷，荆门土地市场仍未真正回暖。
[bookmark: _Toc4961]  第三部分  荆门楼市供求分析
[bookmark: _Toc17547] 一、住宅成交情况
表4：11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11月
	647
	71519.98
	4287.791

	2012年10月
	442
	52869.46
	4214.68

	环比
	46.38%
	35.277%
	1.735%


 
 二、商铺成交情况
表5：11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11月
	48
	4732.09
	4925.095

	2012年10月
	35
	1226.01
	10858.7365

	环比
	37.143%
	285.975%
	-54.64%


 
 三、总体成交分析
2012年11月，共销售商品房695套，总面积约76252.07㎡。据荆门市房地产市场信息发布平台数据显示：
 2012年11月，荆门市房地产市场住宅成交总套数647套，较2012年10月增加205套，环比上升46.38%；销售总面积71519.98㎡，较2012年10月增加18650.52㎡，环比上升35.277%；销售均价4287.791元/㎡，较2012年10月增加73.111元/㎡，环比增幅1.735%。
2012年11月，荆门市房地产市场非住宅商铺成交总套数48套，较2012年10月增加13套，环比增加37.143%；销售总面积4732.09㎡，较2012年10月增加3506.08㎡，环比增加285.975%；销售均价4925.095元/㎡，较2012年10月减少5933.6415元/㎡，环比下降54.64%。
[bookmark: _Toc30492] 四、新增供应楼盘
 2012年11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

	润丰园
	虎牙关大道西侧，十里牌小学北侧
	湖北众兴房地产开发有限公司
	荆房预字(2012)064号
	1幢楼
	15557
	11-13

	徽商·国际城·博雅苑
	易家岭发展路南段西地块
	湖北辉商房地产开发有限公司
	荆房预字(2012)2069号
	1#、 2#、6#、11#、12#、13#楼
	13132
	11-13

	城市春天住宅
小区二期
	虎牙关大道与
培公大道
	荆门市大豪置业有限公司
	荆房预字(2012)068号
	1、2、3号楼
	37806
	11-19

	万豪国际三期29-B栋商住楼
	泉口一路18号
	荆门市亚鑫置业有限公司
	荆房预字(2012)071号
	29-B栋商住楼
	5736
	11-22


 
 2012年11月新上市房源情况
 
l     润丰园
	项目名称
	地址
	开发单位
	开盘
总套数
	11月
认筹客户
	认筹时间

	 
润丰园
 
	荆门市掇刀区虎牙关大道西侧
	湖北众兴房地产开发有限公司
	92
	106
	2012-11-10

	项目信息
	润丰园位于荆门主干道之一的掇刀虎牙关大道西侧，是城市南拓的核心区域，随着城市交通的不断发展，项目三面临路，交通便捷，出行极为方便。项目由两栋20层高层组合而成，地下2层分别为标准化菜市场及停车场，地上1-4层为集中商业区，5-20层为住宅区。
项目地处未来7万人口核心居住区域，周边配套完善，北接星球商业中心、月亮湖中学，南临十里牌小学、职教幼儿园、职业技术学院、东方百货购物广场、建设银行、一医南院等，同时小区自身还配备了掇刀首个地下标准化市场，让业主上学购物休闲娱乐于一体真正享受一站式无忧幸福家庭生活。
考虑到一般家庭对居住的需求，项目设计了89平米的两房及113平米的三房，户型紧凑、设计合理、明厅、明卧、明厨明卫，通风采光性好。
润丰园11月10日盛大认筹，预存8000总房款立减16000元，成功认筹有精美礼品赠送。


 l     锦绣·紫荆城
	项目名称
	地址
	开发单位
	开盘
总套数
	11月
已售套数
	开盘时间

	锦绣·紫荆城
	荆门市象山大道
青山路西端
	荆门紫荆城置业有限公司
	66
	30
	2012-11-15

	项目信息
	项目位于荆门市象山大道青山路西端（荆楚理工学院北侧），具有优越的地理位置和优美的自然环境。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。
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：6栋7层多层、3栋12层小高层和3栋19层高层。6栋7层多层
多层花园洋房（玫瑰苑30#、33#、35#），86、105、116㎡，11月15日盛大开盘，开盘期间钜惠30000元（购房者在总价基础上直接优惠3万元），折后均价3800元/㎡。
 


 l     锦宏·凤凰城
	项目名称
	地址
	开发单位
	开盘
总套数
	11月
已售套数
	开盘时间

	锦宏·凤凰城
	掇刀凤翔路与虎牙关大道交汇处西南角
	湖北锦宏置业发展有限公司
	132
	31
	2012-11-18

	项目信息
	项目位于虎牙关大道与凤翔路交汇处，与碧桂园相邻而建，东接荆门市主要交通要道207国道，北接掇刀机场，西涉凤凰水库。分二期开发，共30多万方，一期总占地面积3.4万方，总建筑面积10万方左右，由4栋11层小高层建筑和5栋18层高层建筑组合而成，最宽楼间距有58米，共831户。其中地上地下停车位共790个，绿化率达35.2%。
11月18日，3#楼、5#楼93-112平方米，新品加推，二房变三房，三房变四房，家家有花园，户户送面积，参加认筹，5000抵10000元。


 
 
[bookmark: _Toc319491320] l     凯信·壹号公馆
	项目名称
	地址
	开发单位
	 
	 
	开放时间

	凯信·
壹号公馆
	深圳大道与
培公大道交会处
	荆门凯信置业
有限公司
	 
	 
	2012-11-18

	项目信息
	凯信·壹号公馆是五星级商务酒店和高档人文生态社区，总建筑面积约8.5万平方米，小区住宅由一栋11层小高层和2栋27层高层建筑组成，前部将会打造荆门第一家五星级酒店，是一个集星级酒店、高端住宅及商业于一体的城市综合体项目。项目位于南城中央商务区核心地段，背靠东宝山千佛洞国家森林公园。项目所处之地学校、银行、商场、医院、公园、菜市场等生活配套设施一应俱全，此外，项目还规划配置有五星级酒店、高层公寓、高级会所、大型购物中心、生活超市、主题商业街等。
凯信·壹号公馆户型从50平方米的精致公寓到174平方米四房一应俱全，基本上户户双阳台、赠送飘窗和入户花园，总户数大概有200多套。
凯信·壹号公馆营销中心于18日盛情开放，来访有礼，预计12月底开盘销售。
 


 
[bookmark: _Toc2113] 五、住宅成交价格分析
11月份，销售均价在2000元/㎡以下住宅的销售占住宅总销量的0.23%，2000—3000元/㎡占比3%，3000—4000元/㎡占比49.77%，4000—5000元/㎡占比40%,5000元/㎡占比7%。
 [image: IMG_256]六、住宅成交面积分析
11月份，东宝区成交34313.85㎡，占总量的48%，共成交314套；掇刀区成交37206.13㎡，占总量的52%，共成交333套。
[image: IMG_257]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
	4711.9
	34313.85
	314

	商品房非住宅
	3005.26
	604.76
	9

	合计
	4682.342
	34918.61
	323

	掇刀区

	 
	销售均价（元/㎡）
	销售面积（㎡）
	销售套数

	商品房住宅
	3896.65
	37206.13
	333

	商品房非住宅
	5206.4
	4127.33
	39

	合计
	4027.434
	41333.46
	372

	屈家岭

	 
	销售均价（元/㎡）
	销售面积（㎡）
	销售套数

	商品房住宅
	1460.75
	19580.52
	167

	商品房非住宅
	2965.05
	974.95
	20

	合计
	1532.099
	20555.47
	187


[bookmark: _Toc4890] 
八、本月楼盘销售排名
 
	11月住宅销售套数排名

	排名
	项目名称
	所在区域
	销售套数

	1
	中建·金象广场二期
	东宝区
	99

	2
	长龙·中央公园
	东宝区
	51

	3
	锦绣·紫荆城二期
	东宝区
	49

	4
	西山林语
	东宝区
	39

	5
	锦宏·凤凰城
	掇刀区
	31

	6
	楚天城一期
	掇刀区
	30

	7
	葡萄园·城市花园
	掇刀区
	28

	8
	嘉顺力·凯旋湾
	掇刀区
	26

	9
	锦绣荆城
	掇刀区
	17

	10
	大汉龙城
	掇刀区
	16


 
	11月商铺销售套数排名

	排名
	项目名称
	所在区域
	销售套数

	1
	荆门宜洋汽车后市场
	掇刀区
	16

	2
	星球商业中心
	掇刀区
	9

	3
	荆门国际广场
	东宝区
	6


 
 第四部分  荆门热点楼盘动态
  桃花岛都市花园二期
地理位置：荆门市东宝区泉口路28号。
项目规模：占地面积：66947.4㎡。建面：106977.9㎡。绿化率：30%。容积率：1.59。车位：228（架空101，地上127）。建筑密度：25.2%。
总户数：258套。
项目风格：小区为现代风格。
个案客户层：享受都市宁静生活的现代人，主要面向首次置业群体。
项目情况：项目地处城北未来发展核心，交通四通八达。项目分两期开发，一期工程已完工并已交付使用，入住率达到90%以上。二期总建筑面积3万方，由9栋纯多层组成，是目前市场上稀缺的全多层社区。
户型面积：纯多层板式结构，一梯两户，南北通透，面积以81-87平米的两房和101-109平米的三房为主。
开发商：荆门东昕房地产开发有限公司。
主要卖点：地段价值：位于老城中心地段，项目紧挨西宝山，具有得天独厚的资源优势，临象山大道，交通方便。
区域发展价值：项目北侧的葛洲坝水泥厂拆迁在即，老城区部分土地将进行重新开发，城区价值将得到极大的提升。
教育价值：项目周围学校环绕，东宝区青山小学、象山中学、市一中、荆楚理工学院，一站式全日制教育，学校就在家门口，孩子安全教育双重保障。
交通价值：项目毗邻荆门主要交通干道象山大道，通达性好，距荆门火车站约2KM,距中天街约3KM，随着规划道路的扩宽建设，项目交通将四通八达，出行极为方便。
公共配套价值：紧邻东宝中心区，周边各类消费配套齐全，超市、菜场、银行、学校、通讯服务、市政服务等各类生活场所环伺周围，同时得享都市的繁华和清幽的居住环境，背靠西宝山，依山傍山、青山绿水，空气清新怡人，更是别处无法享受得到的。
项目效果图：  
[image: IMG_259]
     
项目动态：一期工程已完工并已交付使用，入住率达到90%以上。二期即将盛装面市。
 
  昊天·山水城
地理位置：荆门长宁大道长宁8号。
项目规模：占地面积：179126㎡。建面：320000㎡。绿化率：42%。容积率：1.42。
项目风格：欧式园林建筑风格。
个案客户层：荆门及周边地区高端客户需求，满足改善型住房需要。
项目情况：昊天•山水城坐落于荆门市区北部的龙凤山生态保护区，在四干渠和映莲湖（原田家冲水库）两水交汇形成的半岛之间，昊天·山水城独拥7万平米的天然氧吧，昊天•山水城整体规划32万平米英伦墅区，皆源于欧洲皇室城堡中的艺术灵感。
建筑形态：目前首期规划约76栋不同形态的豪宅和米兰风情商业街（7000多方）组成，一期销售由1栋酒店、1所幼稚园、4栋花园洋房、18栋小高层、39栋高端别墅和商业街组成。
销售状态：项目体量较大，宣传造势较好，还进行营销大使选拔，并悬赏10万元，目前销售价格未知。
开发商：昊天集团•荆门昊天房地产开放有限公司 
主要卖点：配套成熟：昊天•山水城配套有五星级度假酒店、皇家私属幼儿园、米兰风情商业街。独具特色的管家服务，五星化智能安防系统。
八大景观组团：主入口凯旋大道景观区、罗马假日景观区、普罗旺斯景观区、托斯卡纳景观区、米兰商业风情大道景观区、安达卢西亚景观区、威尼斯之夏临湖别墅景观区。
产品多样：主要产品有独栋别墅、双拼别墅、联排别墅、高差别墅、花园洋房、小高层、高层等多种建筑，选择具有多样化特征。
设施齐全：配有会所，游泳池，球场等高档休闲娱乐场所，成为卖点之一。
主要缺点：离市区有一定的距离，有车一族较为方便，坐公交就着实不便，离市区的距离也增加了上下班的时间成本。
项目效果图：
[image: IMG_261]
项目动态：楼盘价格尚未出来，该项目宣传造势工作进行的如火如荼，3位美女营销大使已经选出，并在位于长宁大道的体验馆进行签约仪式。
 
  朝晖御苑
地理位置：虎牙关大道4号（医学院对面）
项目规模：占地面积：73036㎡。建面：280000㎡。绿化率：35%。容积率：3.0。
项目风格：现代简约欧式建筑风格。
个案客户层：荆门城区首置刚需客户及改善型中高端客户。
项目情况：项目位于荆门南向发展的主干道——虎牙关大道中心段，项目地处荆城两大商圈及三大生活区交汇处，傲居城市之巅，繁华、便捷而又闹中取静；项目紧邻千佛山森林公园、天鹅湖水上公园，生态环境良好。
建筑形态：14栋22层至29层现代简欧风格高层建筑，项目定位于“坡地、低碳、生态”的高档纯住宅花园小区，建成后将是虎牙关大道沿线规模最大的生态园林式纯住宅小区。
销售状态：楼盘还未开盘，目前价格和具体开盘时间未知。
开发商：荆门九衢置业发展有限公司
主要卖点：交通便利：多路公交可以直达项目所在地，市内乘坐3路、4路、6路、8路、10路、29路等到医学院站下车。
特色景观：项目本身含有五大欧式主题花园，景观特色明显，成为该项目的一大卖点。
地段优越：小区就伫立在与星球商业中心一街之隔的坡地之上，双城中轴，三城核心，离尘而不离城，地段优势明显。
格调会所：设计者依坡势巧妙建造格调斐然的架空层泛会所。有一定的特色。
主要缺点：四面被建筑群落包围，外部形象欠佳；自身商业配套较少；仅一个出入口，有一定不便。
项目效果图：            
[image: IMG_263]
    
项目动态：项目还未开盘，朝晖御苑项目营销中心将在12月中旬正式对外开放，首期开盘时间以及销售价格尚未知晓。
 
            武汉正邦兴业地产顾问有限公司
二○一二年十二月
         




image1.jpeg
0% 3%

®20005/m LT
= 2000-30003%/m°
 3000-40003,/m°
= 4000-50003,/m°
m50005¢/m Ll b





image2.jpeg
RE
L9l





image4.jpeg




image5.jpeg




image6.jpeg




