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	[bookmark: _Toc371592453]第一部分  楼市政策分析
[bookmark: _Toc371592454][bookmark: _Toc347757543][bookmark: _Toc345167227]一、本月楼市政策一览
1、10月8日，湖北物价局：规定商品房销售“六不准” 
湖北省规定，房地产企业不准捂盘惜售，故意制造房源紧张气氛；不准向购房者传达虚假、夸大、不真实的价格信息或隐瞒价格附加条件；不准采取捏造和散布虚假信息等各种不正当手段哄抬商品房价格；不准以高于申报备案的价格开展各种虚假优惠活动；不准强制或串通其他部门及中介服务机构，向购房者变相强制收取服务费用或其他预付费；已售房源应标示销售状态，如果同时标示价格的必须如实标示实际成交价格，不准标示虚假信息误导消费者。
2、10月12日，两部委：重点治理中介推涨房价行为 
住建部与国家工商总局已着手赴地方重点督查清理房产中介违规推涨房价的行为，应对近期持续增加的房价上行压力。
对地方政府的督察工作已陆续展开，将重点对房产中介发布虚假房源信息以及炒作不实信息误导消费者；诱导协助购房人伪造购房证明材料；制造销售旺盛虚假氛围等进行重点督察。
3、10月15日，国土部：下放部分用地预审权 
国土资源部近日发布通知,下放备案类项目用地预审权限。国土资源部表示,今年以来,国务院取消和下放了一批行政审批事项,对国务院下放核准权限的12类项目,按照建设项目用地预审“同级审查”的原则,备案类项目用地预审权限由省级或相应的地方国土资源主管部门办理。
4、10月23日，财政部：个人销售自用房免征营业税 
财政部发布多种营业税若干政策问题通知,通知对多种情况免征营业税。其中个人销售自建自用住房、企业、行政事业单位按房改成本价、标准价出售住房的收入等,免征营业税。
政策解析：
“六不准”的出台，相信房地产交易市场会更加的规范有序，于此同时两部委也加大对房产中介机构的督查力度，重点查处误导、欺骗购房者行为，可以看出，政府部门对楼市的调控一直都是“从严”态势；国土部门近日陆续下放部分审批权限，此举会大大简化了上报审批流程，节约审批时间，提高行政部门办事效率。
今年下半年以来，房地产调控政策一直没有大的动作，开发商也都处于观望态势，即将召开的“十八届三中全会”会有什么强制性的政策出台还很难知晓，但肯定会有房产调控相关政策的展现，这也为今后的楼市发展披上了一件神秘的面纱，相信新的政策将更好的指引未来楼市的稳定发展。
第二部分  土地市场分析
[bookmark: _Toc371592457][bookmark: _Toc353178132][bookmark: _Toc347757546][bookmark: _Toc339981458]一、土地供应市场解析
[bookmark: _Toc371592458][bookmark: _Toc350245826]1、土地供应情况
[bookmark: _Toc371592459][bookmark: _Toc350245827]本月出让地块共24宗，总供应面积约155.43万㎡，总出让额约6.7亿元。
出让地块详情
	地块编号
	位置
	面积（㎡）
	用途
	挂牌时间
	起价(万)
	所属区域

	宜土网挂（2013）51号
	城东生态新区城东大道与中南路交汇处
	39371.04
	商住
	10-10
	6300
	伍家区

	宜土网挂（2013）52号
	点军区桥边镇桥边村
	33337.63
	工业
	10-31
	961
	点军区

	宜土网挂（2013）53号
	伍家乡共同村（伍家岗工业园区）
	24270.68
	工业
	10-31
	210
	伍家区

	宜土网挂（2013）54号
	伍家乡共同村（伍家岗工业园区）
	40021.68
	工业
	10-31
	1153
	伍家区

	宜土网挂（2013）55号
	伍家乡共同村（伍家岗工业园区）
	97358.6
	工业
	10-31
	2806
	伍家区

	宜土网挂（2013）56号
	伍家乡共同村（伍家岗工业园区）
	33140.71
	工业
	10-31
	957
	伍家区

	夷G[2013] 55号
	城乡统筹试验区郭家湾村（东方大道南侧）
	66666.66
	商住
	10-8
	18500
	夷陵区

	夷G[2013] 56号
	龙泉镇车站村（生物产业园）
	36916.22
	工业
	10-9
	1063
	夷陵区

	夷G[2013] 57号
	龙泉镇车站村（生物产业园）
	33494.54
	工业
	10-9
	965
	夷陵区

	夷G[2013] 58号
	龙泉镇车站村（生物产业园）
	33059.83
	工业
	10-9
	952
	夷陵区

	夷G[2013] 59号
	宜昌高新区生物产业园白岗路旁
	91181.15
	工业
	10-9
	2626
	夷陵区

	夷G[2013] 60号
	分乡镇分乡场村
	2044.68
	商住
	10-9
	80
	夷陵区

	夷G[2013] 61号
	夷陵区黄花镇
	9047.64
	工业
	10-9
	81
	夷陵区

	夷G[2013] 62号
	夷陵区三斗坪镇
	10248.05
	商服
	10-9
	82
	夷陵区

	夷G[2013] 63号
	夷陵经济开发区陈淌坪村
	124591.14
	工业
	10-24
	3588
	夷陵区

	夷G[2013] 64号
	龙泉镇车站村（生物产业园）
	30559.06
	工业
	10-24
	880
	夷陵区

	夷G[2013] 65号
	宜昌高新区生物产业园
	58248.05
	工业
	10-24
	1529
	夷陵区

	夷G[2013] 66号
	宜昌高新区生物产业园
	339649.76
	工业
	10-24
	8916
	夷陵区

	夷G[2013] 67号
	宜昌高新区生物产业园
	47793.11
	工业
	10-24
	1255
	夷陵区

	夷G[2013] 68号
	宜昌高新区生物产业园
	16072.01
	工业
	10-24
	422
	夷陵区

	夷G[2013] 69号
	宜昌高新区生物产业园
	21791.37
	工业
	10-24
	588
	夷陵区

	夷G[2013] 70号
	宜昌高新区生物产业园
	144272.76
	工业
	10-24
	3895
	夷陵区

	夷G[2013] 71号
	宜昌高新区生物产业园
	184446.85
	工业
	10-24
	4980
	夷陵区

	夷G[2013] 72号
	夷陵区小溪塔冯家湾
	36673.63
	商服
	10-24
	4951
	夷陵区


 
[bookmark: _Toc371592460][bookmark: _Toc350245828][bookmark: _Toc347757547]二、本月土地成交分析
1、土地成交情况
成交地块详情
	地块编号
	位置
	面积（亩）
	用途
	成交时间
	起始价(万)
	成交价
（万）
	竞得人

	宜土网挂
（2013）43号
	城东大道东站片区
	247.5
	商住
	10-21
	47000
	47000
	宜昌娃哈哈投资开发有限公司

	宜土网挂
（2013）44号
	胜利四路与夷陵大道交汇处
	16.0
	公共设施 住宅
	10-23
	25200
	25210
	杨伟

	宜土网挂
（2013）45号
	西陵二路18号
	19.1
	商业
	10-25
	5300
	5300
	宜昌开元置业有限公司

	宜土网挂
（2013）48号
	猇亭区北部工业区民主路北侧
	22.4
	工业
	10-29
	431
	431
	湖北奥索美家具有限公司

	夷G[2013] 52号
	小溪塔高新技术产业园郭家湾村
	50.0
	工业
	10-11
	1260
	1270
	宜昌市银岭冷冻设备有限公司


 
本月共成交土地5宗，成交土地面积约23.67万㎡，成交总额约7.92亿元，成交均价约223万元/亩。成交商住地块2宗，商业地块1宗，工业地块2宗。
本月成交地块中，位于胜利四路与夷陵大道交汇处的【宜土网挂（2013）44号】地块，面积约16亩，容积率5.5，成交价达1578万元/亩；位于西陵二路18号的【宜土网挂（2013）45号】地块，面积约19亩，容积率3.3，成交价约277万元/亩，被宜昌开元置业有限公司竞得，将建设文化馆及全民健身中心等。
 
[bookmark: _Toc371592461]第三部分  各区楼市表现
宜昌楼市主要动态：
l         本月接受认筹的项目有：
星湖湾3期认筹1万抵3万；
宏信·依山郡认筹2万抵3万；
平湖国际D栋认筹2万抵3万；
三元·新外滩认筹5万抵10万；
润恒·国华瑞景认筹2万抵3万；
宜化·新天地二期认筹1万抵2万。
l         本月新开盘项目有：
东郡24#楼10月20日开盘；
宏信·公园里10月28日开盘；
恒信·中央公园10月19日开盘；
山水国际3、4#楼10月19日开盘；
清江润城·悦邸44#楼10月19日开盘；
香山·福久源19、20#楼10月19日开盘。
l         预计下月开盘项目有：
春立方；宏信·依山郡；梅岭一号二期；
宜化·新天地二期；城中金谷二期1、2#楼。
l         主城区其他重点项目动态：
春立方10月26日营销中心开放；
宜化·绿洲新城10月20日营销中心开放；
山水华庭10月13日营销中心/样板间开放；
宜昌·恒大绿洲“国庆七天乐，感恩大回馈”活动；
宜化·新天地举办“寻找最美新娘”及“凯迪拉克试驾尊享会”活动。
[bookmark: _Toc371592462][bookmark: _Toc353178136][bookmark: _Toc347757549][bookmark: _Toc345167233]一、西陵区
1、区内主要楼盘动态
	项目
	销售价格
	销售情况

	CBD数码城
	待定
	项目将于11月2日正式认筹

	锦绣华庭
	7500
	13-16#楼在售，85-133㎡户型
本月备案36套，目前已备案361套

	碧水兰庭
	7800
	78-94㎡二房、98-124㎡三房，清盘在售
2013年9月1日已正式交房

	锦绣华俯
	7900
	4、5#楼在售，88-136㎡户型
本月无备案，总共已备案180套

	华祥
商业中心
	8000
	二期写字楼在售，精装公馆在售
三期“天玺”10月27日正式对外公开

	美联
御江一品
	待定
	11月9日下午 14：00-16:30将举办“一品养生 醇享燕窝”
主题燕窝免费品尝活动


 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
2、区内重点项目调查
◎ 项目名称：华祥商业中心·天玺
□ 地理位置：西陵二路与体育场路交会处
□ 开 发 商：湖北华祥投资发展有限公司
□ 项目定位：城心龙脉·半山墅区
□ 主广告语：俯视一座城市的仰望
□ 开发规模：总占地9.8万方，总建面36万方，容积率2.29，绿化率40%，建筑密度为25%，分三期开发，一期开发时间2013年10月到2014年7月。
□ 规划要点：由14栋高层和31栋联排别墅组合而成。高层每栋一单元，两梯四户配置。
□ 项目动态：10月27日在华祥商业中心现场举办“空降龙首”天玺启幕盛典。据了解，本期房源包括1栋26层、3栋32层高层，总共468套房源，户型面积在87-138㎡之间；51套联排别墅，共5层，地下2层，地上3层，面积在230-274㎡。
□ 项目点评：项目地处核心商圈，交通便利，周边配套设施完善，背靠营盘山公园（相传宜昌“龙脉”所在），环境优雅舒适，属西陵老城区唯一半山别墅区，该项目将为宜昌注入新的居住理念，其升值潜力不言而喻。
[image: IMG_256]
 
[bookmark: _Toc371592463]二、伍家区
1、区内主要楼盘动态
	项目
	销售价格
	销售情况

	兴发广场
	6100
	二期7、8#楼8月21日开盘即售罄，将加推9、10#楼

	春立方
	待定
	10月26日营销中心开放，将于11月2日正式认筹

	东辰壹号·峰景
	5900
	四期6#、9#楼在售，目前已备案80%

	宏峰·上上城
	待定
	三期即将推出

	宏信·依山郡
	待定
	10月31日正式启动认筹，预计11月底开盘

	城中金谷
	5900
	二期3#楼9月23日开盘，95-115㎡户型，现基本售罄
1、2#楼接受登记中

	宜化·新天地
	5700
	一期1-7#楼少量房源在售
二期15-18#楼将于11月3日开盘

	香山·福久源
	6400
	19-20#楼在售，本月备案47套，总共已备案30%

	凯旋名门
	6100
	5#楼在售，87-129㎡户型
本月备案29套，总共已备案76%

	东郡
	6200
	19-21#楼在售，本月备案18套，目前已备案96%
24#楼10月20日开盘，本月备案27套

	江山多娇
	8300
	4期1-4#在售，109㎡-175㎡户型，目前已备案54%

	新外滩
	12000
	1、2#楼在售，260-420㎡户型
本月备案4套，总共已备案76套，即将加推新品

	金色海岸
	9500
	尾盘在售，57-750㎡户型

	虹桥国际公寓
	临江9300
非临江7300
	临江房源C1/C2栋在售，139-186㎡户型，已备案20%

	金东山六期
	商11500
住4700
	二期街铺清盘在售
公寓40-50㎡在售，年底将推出住宅产品

	龙盘湖·世纪山水
	7400
	洋房在售110-156㎡户型，全款96折，按揭97折
11月6日将举办“中铁·龙盘湖·世纪山水杯”NBA明星对抗赛


 
2、区内重点项目调查
◎ 项目名称：宜化·新天地
□ 地理位置：伍家岗东艳路
□ 开 发 商：宜昌市宜景房地产开发有限公司
□ 开发规模：总建面约68万方，容积率2.5，绿化率36%，总 4384户。
□ 规划要点：由13栋洋房及37栋高层住宅围合而成
□ 形象定位：68万方世界级居住综合体
□ 户型产品： A户型  2×2×2  114.95㎡（可蝶变）
              B户型  2×2×1  93㎡（可蝶变）
              C户型  2×2×2  113㎡（可蝶变）
              D户型  2×2×1  84㎡
              E户型  3×2×2  139㎡
□ 项目动态：一期基本售罄，二期15-18#楼于11月3日开盘，开盘前举办“寻找宜昌最美新娘”、“凯迪拉克试驾”等活动造势，均价5700元/㎡，此次推出496套房源，采取摇号方式顺序选房，开盘当天座无虚席，去化约80%左右。
□ 项目点评：项目位于城乡路核心地段，距东站仅需5分钟车程，周边配套还不完善，但前景可观，升值潜力较大。
[image: IMG_257]
[bookmark: _Toc371592464]三、开发区
1、区内主要楼盘动态
	项目
	销售价格
	销售情况

	水榭花都
	5400
	A-E栋楼在售，81-126㎡户型，本月备案8套

	地铂港
	5200
	70-90㎡户型在售，本月备案1套

	东山康城
	4800
	90-110㎡户型在售，本月备案21套

	清风华园
	待定
	总建面约14万方，预计月底开盘

	泰富广场
	6400
	二期住宅在售，约240套房源，113-136㎡户型
本月备案22套，目前已备案209套

	西江国际
	5200
	现房在售， 90-118㎡户型
本月备案11套，目前已备案189套

	运河名都
	6000
	1#楼清盘在售，二期预计年内动工

	运河佳苑
	6300
	二期5#、6#、7#楼尾盘在售，95㎡-144㎡户型
本月备案7套，总共已备案514套

	宜洋汽车后市场
	公寓4000
商铺13000
	三期尾盘在售，44-106㎡户型，全款97折，按揭99折

	鸿华
SOHO时代
	5500
	50-90㎡(住宅)，52-704㎡(办公)在售，已备案86%

	三峡企业
总部基地
	7600
	独栋企业办公楼在售，将推出集成式办公楼

	水悦城
	待定
	写字楼、商铺正在登记中

	恒信
中央公园
	5700
	10月19日开盘加推，本月备案43套


 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
2、区内重点项目调查
◎ 项目名称：清风华园
□ 地理位置：东山开发区大连路33号　
□ 开 发 商：宜昌和艺企业孵化运营管理有限责任公司　
□ 开发规模：总建面约14万方，绿化率38%，车位配比1:1。
□ 规划要点：由6栋山景高层和1栋小高层组成。
□ 形象定位：东山里·智慧人居典范
□ 主力户型： A2户型  2×2×1  78㎡
              B1户型  2×2×1  79㎡
              C2户型  3×2×2  107㎡
              C4户型  4×2×2  139㎡
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□ 项目动态：5月8日展示中心对外开放，办理“礼宾护照”可享购房减2万元优惠，预计月底开盘。
□ 项目点评：交通便利，坐享清华科技园配套，科技及教育资源。
[bookmark: _Toc371592465]四、夷陵区
1、区内主要楼盘动态
	项目
	销售价格
	销售情况

	 宏信·玫瑰城
	待定
	总建面40万方， 8月18日营销中心开放，预计月底开盘

	 宏信·公园里
	5000
	一期1、3、11#楼10月28日开盘，去化70%以上

	 平湖天下
	4800
	三期在售，90-135㎡户型，目前已备案52%

	平湖国际
	5200
	A-C栋在售，78-157㎡户型，目前已备案70%

	平湖港湾
	待定
	总建面5万方，VIP招募中，预计年内开盘

	 七星花园
	4000
	1-3#楼，9月12日开盘，70-126㎡户型，目前已备案72%

	 至上•未来城
	4700
	1-3#楼89-127㎡户型在售，目前已备案94%
加推5#楼，已备案67%

	 山水国际
	4800
	1#、2#、5#、6#、7#楼在售，82-137㎡户型，已备案80%
3、4#楼10月19日开盘，本月备案91套，已备案38%

	 萧氏茗邸
	4000
	现房在售，135㎡三房、148㎡四房，目前已备案30%

	 弘林大厦
	5000
	50-97㎡户型，目前已备案59%

	 河畔春秋
	4000
	2、3号楼在售，90-98㎡户型，目前已备案88%

	 锦绣星城
	5000
	4期12#楼在售，108-135㎡户型，目前已备案52%
商铺5万抵8万

	 国宾壹号
	4900
	尾盘在售，双拼、联排、叠拼，300万/套起

	 宏信·嘉豪城
	4200
	大户型享9.65折优惠，商铺、车位在售

	清江润城
	4900
	41、42、45、47#楼在售，72-136㎡户型，目前已备案95%
44#楼10月19日开盘，已备案87%

	梅岭一号
	4800
	1#楼梅岭公馆50-65㎡小户型在售，二期洋房预计11月开盘

	星湖湾
	4800
	二期加推80-112㎡户型，首付4万起，目前已备案92%
三期小洋楼即将面市

	宜昌·恒大绿洲
	5500
	50、51#楼黄金周开盘，目前已备案94%


 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
2、区内重点项目调查
◎ 项目名称：宏信·公园里
□ 地理位置：夷陵区平云二路黄金公园（金凤朝阳正对面）
□ 开 发 商：宜昌宏信房地产有限公司
□ 开发规模：占地4.7万㎡，容积率为2.79，总建筑面积18万㎡。
□ 规划要点：包含住宅、酒店、运动馆、社区医疗服务、文化室等。
□ 建筑风格：ART DECO风格
□ 形象定位：公园里的欧陆风
□ 主广告语：我家就在公园里
□ 主力户型： A1户型  3×2×2  129.25㎡（可蝶变）
              B2户型  3×2×2  133.04㎡（可蝶变）
              B3户型  3×2×2  112.78㎡
              D1户型  3×2×1  126.34㎡（可蝶变）
                D3户型  2×2×2  88.28㎡
[image: IMG_259]
                       
□ 配套设施：三中、三小、金凤朝阳幼儿园等教育配套；夷陵客运站、68路、100路公交、未来轻轨1、3号线始发站等交通配套；国贸超市、雅斯超市、金凤美食街、农贸市场等生活配套设施。
□ 主要卖点：占据夷陵区核心位置，坐拥三重园林景观，俯瞰小溪塔全景，便享1、3号轻轨出行交通，宏信地产品牌保证。
□ 销售动态：一期1、3、11#楼299套房源于10月28日开盘，此前认筹享2万抵3万元优惠，均价5000元/㎡，开盘当天现场人山人海，开盘劲销70%以上，选房结束后进行了抽奖活动。
□ 项目点评：项目地处夷陵核心区域，紧邻黄金公园，周边生活配套设施完善，居住环境优雅，建成将是小溪塔片区又一标志性楼盘，此次选择在公园开盘乃宜昌首创，让业主真真切切感受到了“我家就在公园里”。
[image: IMG_260]
 
[bookmark: _Toc371592468]五、猇亭区
区内主要在售楼盘动态：
	项目
	销售价格
	销售情况

	盛世天下
	3500
	清盘在售，7日内签合同99折优惠

	 东都国际
	3700
	3#、6-8#楼在售，80-119㎡户型，本月备案10套

	润恒·国华瑞景
	3700
	2、3、6#楼在售，79-105㎡户型，本月备案8套
7#楼VIP招募，认筹2万抵3万

	宜化·绿洲新城
	待定
	10月20日营销中心对外开放


 
 
 
 
 
 
六、点军区
区内主要在售楼盘动态：
	项目
	销售价格
	销售情况

	维多利亚港湾
	4500
	50-53#楼在售，本月备案93套，目前已备案69%

	江南星城
	待定
	总建面28万方，正在施工建设中


 
[bookmark: _Toc353178141] 
[bookmark: _Toc371592470]第四部分  媒体监测
[bookmark: _Toc371592471][bookmark: _Toc353178142][bookmark: _Toc347757555][bookmark: _Toc345167239]一、平面媒体投放情况
本月截止到31日，共有32个地产项目投放报纸广告，共计181篇。本月广告投放量较大的主要有宜化·新天地、三峡物流园、宜昌·恒大绿洲、清江润城·悦邸、金色海岸等楼盘。
[bookmark: _Toc371592472][bookmark: _Toc353178143][bookmark: _Toc347757556][bookmark: _Toc345167240]二、媒体投放数据监测
1、报广投放时间段分析
[image: IMG_261] 
 本月报广投放量从时间上来看，主要集中在10月11日、10月16日、10月18日和10月25日这4个时间点，这4个时间点主要为周五，另外就是山水国际、清江润城·悦邸等楼盘纷纷释放开盘信息，本月25日投放量达到巅峰，共计35篇。
[image: IMG_262]
  从占比上来看，本月报广投放主要集中在周五，占到总投放量的38.1%，其它几天的投放量约占总量的61.9%。
2、投放媒体分析
[image: IMG_263]
本月三峡商报投放量跃居榜首，共66篇，占纸媒总投放量的36%。三峡晚报次之，共63篇，占纸媒总投放量的35%。三峡日报共52篇，占纸媒总投放量的29%。
3、媒体投放版面分析
[image: IMG_264]
 
本月媒体投放版面，主要集中在报眼及条幅投放。报眼及条幅投放广告较多的楼盘主要有宜化·新天地、三峡物流园等。本月整版投放量占比28%，整版投放广告较多的楼盘主要有三峡物流园6篇，宜化·新天地5篇，金色海岸5篇，三元·新外滩5篇。半版投放占比32%，半版广告投放较多的楼盘主要有宜化·新天地18篇，宜昌·恒大绿洲8篇。
 
 
 
武汉正邦兴业地产顾问有限公司
2013年11月
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