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	[bookmark: _Toc355626303][bookmark: _Toc355338267]第一部分  楼市政策分析
[bookmark: _Toc355626304][bookmark: _Toc355338268][bookmark: _Toc347757543]一、本月楼市政策一览
1、4月1日，武汉市房管局：出台房价控制目标涨幅低于居民收入增幅 
武汉市公布今年房价控制目标：新建商品住房(不含保障房)价格同比增幅，低于人均可支配收入实际增幅。
市房管局相关负责人介绍，剔除保障房和CPI上涨因素后，控制房价增幅的难度更大，但这也显示了市政府保持房价基本稳定的信心和决心。并将通过限购、差别化信贷和税收、商品房预售监管等一系列措施，来确保房价控制目标实现，不让武汉房价大起大落。
2、4月1日，国务院：将构建不动产统一登记制度
国务院办公厅发布《关于实施〈国务院机构改革和职能转变方案〉任务分工的通知》，要求整合房屋登记、林地登记、草原登记、土地登记的职责等，中央编办负责于2013年4月底前完成。
出台并实施不动产统一登记制度，由国土资源部、住房城乡建设部会同法制办、税务总局等有关部门负责，2014年6月底前出台。
3、4月2日，国土部：推进城镇化要对土地制度进行适度改革
国土资源部副部长胡存智在2013中国城镇化高层国际论坛上表示，在城镇化转型发展过程当中，要对土地制度进行适度改革，来适应当前的城市化进程。
要通过坚持用途管制制度，优化国土空间利用格局，增强城镇化的健康发展空间保障能力。这主要是通过加强规划，建立规划的评估调整制度，完善土地用途的转型制度。同时要完善节约集约用地，促进城镇化转型。
4、4月15日，发改委：房企不得捂盘惜售故意制造房源紧张气氛
发改委公开要求房地产企业必须在交易场所醒目位置放置标价牌、价目表或者价格手册，一次性公开所有可售房源，明确标示所有可售房源的价格及相关信息，不得把明码标价变成“口头告知”，不得采用拖延开盘时间或者控制房源等手段捂盘惜售，故意制造房源紧张气氛。
发改委要求各级价格主管部门切实贯彻落实国务院办公厅通知的要求，把商品房销售明码标价作为常态监管，对房地产企业违反规定的行为，发现一起，查处一起，决不姑息。
5、4月18日，国土部：公布全国住房用地供应计划
国土资源部公布全国住房用地供应计划显示，2013年全国住房用地计划供应15.08万公顷，其中“三类住房”用地计划占住房用地计划总量的79.4%，符合中央房地产调控政策要求。
国土资源部还要求各地认真做好房地产市场形势分析，稳步推进商品住房用地供应，对房价较高、上涨较快的地区，适当增加并优先供应中小套型普通商品住房用地。国土资源部将根据市场运行状况，组织各地调整住房用地供应计划并向社会公布。
6、4月19日，银监会:银行信贷要支持中小套型普通商品住房建设 
中国银监会日前下发的关于银行业服务实体经济的指导意见要求，2013年银行业在信贷投放上支持扩大内需、节能环保、农业等领域。意见提出，银行信贷要支持中小套型普通商品住房建设。
7、4月24日，国家税务总局：暂未出台有关房产税试点通知 
据来自房地产相关层面的多个信息显示，第二批房产税试点城市在近期亮相的概率很高，而杭州首当其冲。但国家税务总局工作人员称暂无出台任何有关房产税试点通知，并表示一切以国税总局官方网站发布信息为准。
政策展望：
楼市经历了“新国五条”的洗礼有了很多微妙的变化，各职能部门也是相继出台许多相关调控措施，住房用地供应计划已于本月对外公布，不动产登记制度也在逐步建立等。调控依然严厉，但市场需求逐渐回暖，房地产市场迎来暖春，前景向好。
[bookmark: _Toc355626306]第二部分  荆门土地市场分析
[bookmark: _Toc355626307][bookmark: _Toc5818]一、土地供应市场解析
[bookmark: _Toc355626308][bookmark: _Toc355626136]1. 本月出让地块
[bookmark: _Toc355626309][bookmark: _Toc355626137]本月土地市场共挂牌出让土地2宗。出让土地面积93369.79㎡，合计约140亩，总出让额5506万元。挂牌土地列表如下：
 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

	荆土挂[2013]4号
	荆山大道以西、关公大道以北、显圣路以东
	84634.54
	老年公寓
	2013/4/24
	5015
	掇刀区

	荆掇土网挂[2013] 5号
	团林铺镇207国道以西、西街以东
	8735.25
	商住
	2013/4/27
	491
	掇刀区


2. 挂牌土地特征
本月所供地块共2宗，都属于掇刀区，1宗为商住用地，位于团林铺镇207国道以西、西街以东，出让价为37万/亩，另一宗为老年公寓用地。
4月土地供应与3月持平，土地供给量仅为2宗，主要集中在掇刀区。
[bookmark: _Toc355626310][bookmark: _Toc5592]二、本月土地成交情况
[bookmark: _Toc355626311][bookmark: _Toc355626139]“新国五条”出台以后，政府推地速度放缓，开发商拿地谨慎，本月无地块成交。
   
[bookmark: _Toc4961][bookmark: _Toc355626312]第三部分  荆门楼市供求分析
[bookmark: _Toc355626313][bookmark: _Toc17547]一、        住宅成交情况
4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/㎡）

	2013年4月
	1393
	150102.66
	4020.02

	2013年3月
	735
	84257.01
	4093.63

	环比
	89.52%
	78.15%
	-1.80%


[bookmark: _Toc355626314]一、        商铺成交情况
4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/㎡）

	2013年4月
	8
	1086.4
	3658.32

	2013年3月
	36
	2643.05
	6510.02

	环比
	-77.78%
	-58.90%
	-43.80%


[bookmark: _Toc355626315][bookmark: _Toc6279]三、总体成交分析
[bookmark: _Toc355626316][bookmark: _Toc355626144]2013年4月，共销售商品房1401套，总面积约151189.06㎡。
[bookmark: _Toc355626317][bookmark: _Toc355626145]据荆门市房地产市场信息发布平台数据显示：
[bookmark: _Toc355626318][bookmark: _Toc355626146]2013年4月，荆门市房地产市场住宅成交总套数1393套，较2013年3月增加658套，环比增加89.52%；销售总面积150102.66㎡，较2013年3月增加65845.65㎡，环比增长78.15%；销售均价4020.02元/㎡，较2013年3月降低73.61元/㎡，环比下降1.8%。
[bookmark: _Toc355626319][bookmark: _Toc355626147][bookmark: _Toc30492]2013年4月，荆门市房地产市场非住宅商铺成交总套数8套，较2013年3月减少28套，环比下降77.78%；销售总面积1086.4㎡，较2013年3月减少1556.65㎡，环比下降58.90%；销售均价3658.32元/㎡，较2013年3月减少2851.7元/㎡，环比减少43.80%。
[bookmark: _Toc355626320]四、新增供应楼盘
2013年4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

	金果园小区
	水产路与果园二路交汇处
	荆门市恒鑫置业有限公司
	荆房预字(2013)009号
	1-5#
	49785
	4-22

	西山林语
	白龙山新村1号
	湖北洋丰逸居置业股份有限公司
	荆房预字(2013)023号
	广景苑7号楼
	11430
	4-22

	民心苑小区
	掇刀区培公大道南
	荆门市民心房地产
开发有限公司
	荆房预字(2013)026号
	1-3#
	37109
	4-22

	杨湾花园小区
	掇刀区团林铺镇西街
	荆门市华裕置业有限公司
	荆房预字(2013)022号
	1-9#
	32492
	4-2

	福星家园
	掇刀区团林铺镇207
	湖北康大实业有限公司
	荆房预字(2013)021号
	1-4#
	10309
	4-2


2013年4月新上市房源情况
l     金果园小区
	项目名称
	地址
	开发单位
	开盘
总套数
	4月
已售套数
	开盘时间

	金果园小区
	水产路与果园二路交汇处
	荆门市恒鑫置业有限公司
	516
	66
	4-28

	项目信息
	小区总占地面积约17641.53平方米，总建筑面积62908平方米，绿化面积5292平方米，小区由5栋18层的电梯房组合而成，总共516套住房，保障性住房占百分之六十，共366套，其中经济适用房326套，廉租房36套；商品房占百分之四十，150套。
门前设有大型停车场，小区采用了人性化的人车分流，地下停车场有10830平方米，有车位343个，充分满足了现在人对停车的需求。小区坐北朝南，楼间距45米左右，充分的保证了通风和采光。
小区户型面积适中，从87-94平方两房两厅，三房两厅都有，可以满足不同人群的需求，通过落地飘窗及入户花园的设计，增加了使用面积，提高了得房率。


   
[bookmark: _Toc319491320]五、住宅成交价格分析
4月份，销售均价在2000元/㎡以下住宅的销售占住宅总销量的1.29%，2000—3000元/㎡占比0.29%，3000—4000元/㎡占比40.42%，4000—5000元/㎡占比54.70%,5000元/㎡以上占比3.30%。
[image: IMG_256]
[bookmark: _Toc355626322]六、住宅成交面积分析
[bookmark: _Toc355626323]4月份，东宝区成交19863.01㎡，占总量的12.92%，共成交180套；掇刀区成交130239.65㎡，占总量的87.08%，共成交1213套。
                  [image: IMG_257] 
[bookmark: _Toc355626325]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
	4134.70
	19863.01
	180

	商品房非住宅
	3503.78
	1075.24
	7

	合计
	4102.30
	20938.25
	187

	掇刀区

	 
	销售均价（元/㎡）
	销售面积（㎡）
	销售套数

	商品房住宅
	4002.53
	130239.65
	1213

	商品房非住宅
	18548.39
	11.16
	1

	合计
	4003.78
	130250.81
	1214


本月楼盘销售排名
	4月住宅销售套数排名

	排名
	项目名称
	所在区域
	销售套数

	1
	佳信·凯旋城
	掇刀区
	430

	2
	荆门碧桂园三期凤栖岛
	掇刀区
	294

	3
	朝晖御苑
	掇刀区
	163

	4
	锦绣荆城
	掇刀区
	92

	5
	楚天城一期D组团
	掇刀区
	50

	6
	楚荣·首府一期
	掇刀区
	29

	7
	凯凌香格里拉二期
	东宝区
	25

	8
	锦绣·紫荆城二期
	东宝区
	22

	9
	嘉顺力·凯旋湾一期
	掇刀区
	19

	10
	恒泰华庭
	东宝区
	19


 
	4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
	3

	2
	万豪国际
	东宝区
	2

	3
	星球商业中心
	掇刀区
	1


[bookmark: _Toc355626327]第四部分  荆门热点楼盘动态
         华太·紫荆豪庭
□ 地理位置：掇刀区龙井大道
□ 开 发 商：荆门紫荆城置业有限公司
□ 项目规模：总占地6万平方米，总建筑面积17.5万平方米，小区绿化率达33.6%，由7栋高层及商业组成，建成后可容纳1081户。
□ 规划要点：项目打造近1.7万平米的商业广场，提供配套增值服务包括儿童游乐场、老年人活动中心等。
□ 项目风格：现代简约风格
□ 主力户型：B1户型  2×2×1  90㎡
              C 户型  3×2×2  113㎡
□ 主要卖点：未来城市中心商务区，
□ 项目动态：项目营销中心已于本月18日对外开放，即将推出一期1、4#楼住宅房源仅305套，有6路、28路公交车经过。
[image: IMG_259]
 
         荆门碧桂园
□ 地理位置：荆门市掇刀区凤翔路1号（凤凰湖旁）
□ 开 发 商：荆门碧桂园房地产开发有限公司
□ 项目规模：总占地面积26万平方米，总建筑面积120万平方米。
□ 规划要点：涵盖双拼美墅、联排美墅、花园洋房、临街商铺等产品。
□ 形象定位：给您一个五星级的家
□ 项目风格：西班牙纯美建筑风格
□ 户型产品：85㎡两室两厅， 130㎡三室二厅
□ 物业管理： 国家一级资质物业服务，为业主提供日常的园林园艺保养、家居清洁、24小时安保等服务。
□ 主要卖点：临2000亩凤凰湖，享数公里湖岸线。
□ 配套设施：拥有荆门首家已开业五星级标准酒店、西班牙风情商业街等。并规划沿凤凰湖修建50万方滨湖公园，打造开放式滨湖公园，270°水岸广场，亲水平台、滨湖步道、景观长廊等。
□ 项目动态：高层1-3#楼3.30开盘，带精装修，办VIP3000抵1万，老带新每推荐一位减1000元房款，均价4000元/㎡，目前已备案82%。
□ 项目效果图：
[image: IMG_261]
 
 
武汉正邦兴业地产顾问有限公司
二○一三年五月
[bookmark: _Toc2113] 
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