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	[bookmark: _Toc387667133][bookmark: _Toc374521659][bookmark: _Toc372096367][bookmark: _Toc372095418][bookmark: _Toc372095337][bookmark: _Toc371849979][bookmark: _Toc371849854][bookmark: _Toc369853711]                   第一部分   楼市政策分析
[bookmark: _Toc387667134]    一、本月楼市政策一览
    1、4月24日，央行：定向下调存款准备金率
    中国人民银行在官网挂出通知，自本月25日起，人民银行下调县域农村商业银行和农村信用合作银行的存款准备金率，其中县域农商行降准2个百分点，县域农村合作银行降准0.5个百分点。
政策解读：本次降准只针对县域农商行和合作银行，其意主要是想引导信贷资源更多地流向“三农”，以提高 “三农”发展的能力,从而刺激经济的发展。
   2、4月25日，国土部：严格界定养老用地
   国土部日前下发 《养老服务设施用地指导意见》，明确界定了养老服务设施用地范围，只有专门为老年人提供生活照料、康复护理、托管等服务的房屋和场地设施占用土地,才可确定为养老服务设施用地。老年酒店、宾馆、会所、商场、俱乐部等商业性设施占用土地,不属于此范围。
政策解读：随着我国人口老龄化的加剧，养老问题已经成为政府工作的重要任务，对于开发商而言会是一片新的市场，此次明确养老用地范围,有利于规范房企的开发思路。
[bookmark: _Toc387667135][bookmark: _Toc374521660]    二、楼市发展趋势分析
    ◎土地状况：
    ◆ 供应情况：4月全国300个城市共推出土地2646宗，环比增加26%，同比减少22%；推出土地面积10377万平方米，环比增加18%，同比减少16%；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）795宗，环比增加23%，同比减少18%；推出土地面积3480万平方米，环比增加12%，同比减少15%。本月土地供应量较去年同期减少了16个百分点，较上月增加了18个百分点。
     ◆ 成交情况：4月全国300个城市共成交土地1638宗，环比增加8%，同比减少38%；成交面积6738万平方米，环比增加13%，同比减少33%。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）501宗，环比增加7%，同比减少36%；成交面积2517万平方米，环比增加11%，同比减少24%。全国土地市场成交量有所回升，但受房地产市场降温影响，成交量仍明显低于上年同期。
    ◆ 成交价格：4月全国300个城市成交楼面均价为1389元/平方米，环比上涨18%，同比上涨46%；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）成交楼面均价为1860元/平方米，环比上涨9%，同比上涨38%。本月土地成交楼面均价继续上涨，涨幅高于前期水平，住宅用地涨幅低于整体。
   ◎ 房价情况：
本月监测的100个城市中约半数成交价格环比上涨，其中保定、宜昌涨幅最
大，分别为3.35%、3.1%，江阴则环比跌幅最大，为3.19%。10个重点城市中，除深圳、成都、杭州价格环比微幅下降外其余全部上涨，其中南京涨幅最大，环比上涨0.7%。总体而言，本月成交均价涨跌各半。（参考百房价格指数）
    ◎趋势分析：
目前国家经济不景气,银行贷款偏紧，房地产市场表现欠佳，楼市调控有望定向宽松，而此次政府“定向降准”刺激经济发展，似乎看到楼市调控的希望。大背景不好可能会为楼市调控提供空间,政策可能定向宽松，比如在公积金贷款、商业贷款上对首套房置业者的进一步定向宽松,降低贷款利率，提高信贷额度及审批周期，降低购房者入市的门槛等。
[bookmark: _Toc387667136]                 第二部分   荆门土地市场分析
[bookmark: _Toc387667137][bookmark: _Toc374521662][bookmark: _Toc372096370][bookmark: _Toc372095421][bookmark: _Toc372095340][bookmark: _Toc371849982][bookmark: _Toc371849857][bookmark: _Toc369853714][bookmark: _Toc366241970][bookmark: _Toc360803238][bookmark: _Toc5818]    一、土地供应市场解析
[bookmark: _Toc360803239][bookmark: _Toc360803133]       1.本月出让地块
[bookmark: _Toc360803240][bookmark: _Toc360803134]本月土地市场共出让土地9宗。出让土地面积约16.3万方，合计约244.41亩，总出让额1.02亿元，较3月而言，土地供应量大幅减少。本月出让地块列表如下：
      [image: IMG_256]
    2.出让土地特征
    从用地性质来看，以商住用地为主。本月出让地块为3宗商住用地、2宗住
[bookmark: _Toc360803242][bookmark: _Toc360803136][bookmark: _Toc366241971][bookmark: _Toc360803241]宅用地、2宗商业用地及2宗工业用地。从区域上来看，主要集中在掇刀区与东宝区，其中掇刀区供地4宗，东宝区供地4宗，高新区供地1宗。
    本月商业、住宅及商住类用地预估总建面约30.5万方，各地块总体规模偏小，地理位置有点偏，地段发展不够成熟。其中【荆土网挂（2014）25号】地块容积率为3.5，预估总建面为2.6万方，位于果园三路许家塝居民点，临近月亮湖北路，附近开发的项目有洋丰嘉园、凯旋帝景、瑞景新城、公兴幸福里。
就总体上而言，4月各类用地出让总面积环比减少了1.2倍，住宅、商业及商住类用地出让总面积环比减少了64%，供应市场明显走低。本月依旧延续了前三个月的供地特点，出让土地的位置主要集中在城区边缘。随着荆门城市的发展，城区范围将不断扩大，城区周边区域将成为未来政府开发的方向。
[bookmark: _Toc387667138][bookmark: _Toc374521663][bookmark: _Toc372096371][bookmark: _Toc372095422][bookmark: _Toc372095341][bookmark: _Toc371849983][bookmark: _Toc371849858][bookmark: _Toc369853715]    二、本月土地成交情况
    1.本月成交地块
    本月共成交土地2宗，成交土地面积为17.8万方，成交总额3.32亿元，成交均价约124.9万元/亩，本月成交量较3月而言有所减少。本月成交地块列表如下：
     [image: IMG_257]
    2.成交土地特征
    本次成交地块均为商住用地，规模均较大，总占面都在7万方以上。
4月出让面积环比减少34.3%，市场成交量有所减少，开发商拿地偏谨慎。以下为本次成交的2块用地信息：
      【荆土网挂（2014）22号】地块以约665元/㎡的楼面均价被荆门民诚置业股份有限公司竞得，预估总建面为35.4万方；    【荆土网挂（2014）20号】地块以约580元/㎡的楼面均价被荆门天励投资有限公司竞得，预估总建面为16.9万方。
[bookmark: _Toc387667139]                                                第三部分   荆门楼市供求分析
[bookmark: _Toc387667140][bookmark: _Toc358387317][bookmark: _Toc17547]一、住宅成交情况
4月荆门市住宅类商品房交易情况对照表：
    [image: IMG_258]
[bookmark: _Toc358387321]    住宅成交量环比大幅减少。据荆门市房地产市场信息发布平台数据显示：2014年4月，荆门市住宅类商品房成交总套数637套，较2014年3月减少293套，环比减少32%；销售总面积73196㎡，较2014年3月减少32221㎡，环比减少31%；销售均价3839元/㎡，较2014年3月上涨274元/㎡，环比上涨8%。
[bookmark: _Toc358387318]二、非住宅成交情况
4月荆门市非住宅类商品房交易情况[image: IMG_259]
   非住宅成交量也环比大幅较少。据荆门市房地产市场信息发布平台数据显示：2014年4月，荆门市非住宅类商品房成交总套数98套，较2014年3月减少26套，环比下降21%；销售总面积8339㎡，较2014年3月减少25253㎡，环比减少75%；销售均价6119元/㎡，较2014年3月下降768元/㎡，环比下降11%。
[bookmark: _Toc387667142][bookmark: _Toc358387319]  三、总体成交分析
[bookmark: _Toc30492]       本月荆门楼市总体成交量出现下跌，无论住宅还是非住宅环比都大幅度下降，呈现“旺季不旺”的局面。目前国家经济不景气，银行信贷收紧，致使房企借贷不济，运行放缓；对购房者而言贷款优惠不再，购买力下降，信心不足，观望之风较浓，从而使楼市遭受了一定的冲击。
[bookmark: _Toc387667143]  四、新增供应楼盘
2014年4月楼盘办理预售许可情况
[image: IMG_260]
[bookmark: _Toc387667144][bookmark: _Toc358387325][bookmark: _Toc2113]    五、住宅成交价格分析
    目前荆市销售均价主要集中在3000-4000元/㎡格。4月份，销售均价在2000-3000元/㎡住宅项目占住宅总销量的6%，3000—4000元/㎡占比77%，4000—5000元/㎡占比7%，5000—6000元/㎡占比7%,6000元/㎡以上占比3%。
                       4月商品房住宅销售均价对比图
            [image: IMG_261]
                      第四部分   热点楼盘动态
[bookmark: _Toc387667146][bookmark: _Toc374521668]    一、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。
    ◇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    119-137㎡；          占比40%；
[bookmark: _GoBack]              三房变四房      131、134㎡；         占比9%；
    ◇项目动态：1-6#楼高层认筹1万抵2-2.5万（其中130㎡以上的认筹抵2.5万，130㎡及以下抵2万），预计5月底开盘。
    ◇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。
     二、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9.8万方，总建面22.8万方，容积率2.0，绿化率30%，建筑密度16%，共1778户，车位配比1:1。
    ◇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，棋牌活动中心，商业街及儿童游乐中心。
    ◇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：营销中心于3月29日开放，目前处认筹阶段，认筹2000抵2万，目前认筹客户有400多组（共推出900多套房源），预计5月1日开盘。
    ◇项目点评：拥有1万㎡湿地公园，但周边基础配套还不够完善
              [image: IMG_262] [image: IMG_263]
    三、荆南熙园
    ◇地理位置：掇刀区职教集团北100米；
    ◇开 发 商：荆门中建三局房地产开发有限公司；
    ◇形象定位：城区中央墅级人文家；
    ◇项目规模：占面约9万方，建面27万方，建筑密度27.99%，绿化率30%；
    ◇规划要点：分三期开发建设，由高层、小高层、花园洋房、别墅四种物业形态组成。其中分为3栋33层高层住宅、4栋18层高层住宅、12栋4+1层花园洋房、4栋别墅、1栋3层的商业楼，1栋3层的幼儿园。
    ◇主力户型：  （7、9楼） A1   二房二厅一卫     88.01㎡     占比20%、
                          A3   三房二厅一卫     108.4㎡     占比20%；
                          C1   四房二厅二卫     135.01㎡    占比40%；
                          C2   四房二厅二卫     125.17㎡    占比20%；
    ◇项目动态：3月22日营销中心开放，4月19日开始认筹，认筹2000抵2万，预计5月开盘。
    ◇项目点评：主打中建地产品牌，但目前项目周边配套还不完善，且昭示性不强。
               [image: IMG_264]  [image: IMG_265]
[bookmark: _Toc387667149]    四、荆门万达广场
    ◇地理位置：漳河新区象山大道与体育场路交汇处；
    ◇开 发 商：荆门万达广场投资有限公司；
    ◇形象定位：73万方国际级城市综合体；
    ◇项目规模：总占面14.2万方，总建面73万方；
    ◇规划要点：16栋32层住宅、2栋27-28层写字楼，其他为2-4层大商业区。
    ◇项目动态：营销中心已于本月26日开放，开放当日请到韩国明星蔡妍助阵；现形象展示阶段，预计住宅6月份认筹。
    ◇项目点评：紧邻象山大道、坐拥生态运动公园、附近大型地产项目聚集、享有品牌盛誉，未来荆门的新中心。
                [image: IMG_266]
            第五部分   媒体监测
[bookmark: _Toc387667151][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
          本月截止到30日，共有27个地产项目投放报纸广告，共计159篇。本月广告投放量较大的主要有荆门万达广场、飞扬·新天城、白云广场、紫荆豪庭、凯旋湾、洋丰嘉园、水岸新城、碧波春城等楼盘。
         2、投放量前五详情
          TOP 1、2：荆门万达广场、飞扬·新天城
                                 [image: IMG_267]
          本月荆门万达广场投放报广共28篇，均为万达形象宣传；飞扬·新天城共投放报广19篇，大部分为二期洋房认筹信息。
              TOP 3、4：白云广场、紫荆豪庭、凯旋湾
        [image: IMG_268]
    本月白云广场共投放报广12篇，其写字楼即将发售；紫荆豪庭共11篇，释放二期开盘信息；凯旋湾共11篇，二期高层认筹；
    TOP 5：洋丰嘉园、水岸新城、碧波春城
       [image: IMG_269]
[bookmark: _Toc374521674][bookmark: _Toc366243094][bookmark: _Toc353178143][bookmark: _Toc347757556][bookmark: _Toc345167240]      本月洋丰嘉园共投放报广8篇，一期产品开盘信息；水岸新城共投放报广8篇，为户型产品信息；碧波春城共投放报广8篇，一期产品认筹中。
[bookmark: _Toc387667152]   二、报广投放特征
     1、投放时间
            [image: IMG_270][image: IMG_271]
    本月投广量较大的时间点有4号、11号、18号、21号、25号、28号、30号，主要集中在周五。其中30号投放量最大，共计18篇，与“五一”将至有关。
    2、投放媒体及版面
            [image: IMG_272][image: IMG_273]
    湖北都市前沿投放量位居本月榜首，共75篇，占纸媒总投放量47%。荆门晚报次之，共56篇。本月媒体投放版面以整版为主，共计135篇，投放量较多的楼盘主要有飞扬·新天城、荆门万达广场等。半版次之，共计17篇，投放量较多的楼盘主要有洋丰嘉园。
[bookmark: _Toc387667153][bookmark: _Toc374521675]              第六部分   本月荆门楼市运行特点
   （1）土地市场：表现不佳。本月土地供应量与成交量较3月而言均大幅度减少；出让土地面积约16.3万方，合计约244.41亩，总出让额1.02亿元，其中住宅与商业类用地供应量大幅减少，用地区位不断向城区周边扩张；本月成交土地面积为17.8万方，成交总额3.32亿元，成交均价约124.9万元/亩，其中土地成交面积环比减少34.3%。
   （2）住宅市场：旺季不旺。荆门住宅市场从元月至今，一路走低，其未露3月“小阳春”,更未现4月旺季。本月荆门市住宅市场成交量大幅下跌，其中成交总套数637套，环比减少32%；销售总面积73196㎡，环比减少31%。
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