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	[bookmark: _Toc374015847]第一部分  楼市政策分析
[bookmark: _Toc374015848][bookmark: _Toc347757543][bookmark: _Toc345167227]一、本月楼市政策一览
1、11月1日，国土部：将对新增建设用地实行总量控制
为了贯彻十分珍惜、合理利用土地和切实保护耕地的基本国策，促进节约集约利用土地，国土部起草了《节约集约利用土地规定（草案）》（征求意见稿）。《规定》提出，国家对新增建设用地实行总量控制，下级土地利用总体规划确定的新增建设用地总量不得突破上级土地利用总体规划确定的控制指标。
　国土资源部会同有关部门制定《禁止用地项目目录》和《限制用地项目目录》、工程项目建设用地控制指标、工业项目建设用地控制指标、房地产开发用地宗地规模和容积率等各类土地使用标准。对不符合土地使用标准的，县级以上国土资源主管部门不得通过建设用地审查，不得办理建设用地供应手续。
2、11月13日，三中全会：建立城乡统一建设用地市场
三中全会公报提出，城乡二元结构是制约城乡发展一体化的主要障碍。必须健全体制机制，形成以工促农、以城带乡、工农互惠、城乡一体的新型工农城乡关系，让广大农民平等参与现代化进程、共同分享现代化成果。要加快构建新型农业经营体系，赋予农民更多财产权利，推进城乡要素平等交换和公共资源均衡配置，完善城镇化健康发展体制机制。
三中全会公报提出“建立城乡统一的建设用地市场”，后期要看具体操作方案，渐进可能性更大，包括稳步推进农村集体建设用地流转。此外，建立城乡统一的建设用地市场，是指要做到农村建设用地和城市建设用地的公平与同权，保障农民在土地上的合法财产权利，但农村小产权房不会很快“转正”。
3、11月18日，住建部:集中开展全国工程质量专项治理 
住房和城乡建设部印发《房屋建筑工程勘察设计质量专项治理工作方案》和《住宅工程质量常见问题专项治理工作方案》。通知决定，未来五年集中开展全国工程质量专项治理。
　　为巩固近年来工程质量管理成果、促进工程质量水平进一步提高、满足人民群众对工程质量的更高期望和要求，住建部决定在全国集中深入开展工程质量专项治理工作。专项治理工作包括房屋建筑工程勘察设计质量专项治理和住宅工程质量常见问题专项治理两方面内容。
　　4、 11月22日，武汉房管局：出台“汉七条”
武汉市房管局近日发布《关于进一步加强房地产市场调控工作的意见》明确提出外地购房者社保缴存年限延至两年，并抓紧研究提高第二套住房贷款的首付款比例。
提出坚决抑制投资投机性住房需求，调整非本市户籍居民家庭购房纳税或缴纳社保年限，由一年调整为两年，并仅限一套住房；加大土地用地供应管理；加大保障房建设和供应；增加普通商品房供给；加大市场监管力度。
5、11月27日，央行：继续做好差别化信贷
中国人民银行武汉分行下发《关于调整武汉市差别化住房信贷政策的通知》，通知明确：够买首套继续执行首付30%；二套房首付比例由60%提高到70%；暂停发放三套及以上住房贷款。
6、11月28日，国土部：部署全国土地变更调查工作
国土资源部日前下发通知，部署开展2013年度全国土地变更调查与遥感监测工作，要求各地切实加强组织领导，落实保障措施，严格把关成果质量，确保各项工作顺利实施。《2013年度全国土地变更调查与遥感监测实施方案》同步下发。通知强调，各省（区、市）务必严把土地调查成果质量关。
　　据悉，以实现“一查多用”和“以图管地”为总目标，2013年度全国土地变更调查工作继续坚持“三上两下”的工作程序，继续坚持“国家总体掌控、地方细化调查”的工作原则，具体工作任务重点锁定9项：遥感监测、用地管理信息下发、土地利用现状变更调查、基本农田情况调查、土地利用现状变化成果核查、用地管理信息审查和标注、数据汇总统计与分析、国家级土地调查数据库更新及变更调查成果数据评价。
政策解析：三中全会之前，政策导向扑所迷离，各地猜测不断，不论是开发商还是购房者无不观望政策动向。然而，伴随着会议的落幕，新一轮的改革即将全面铺开，行政干预将逐步淡化，市场调控将占主导，各级地方政府对楼市的调控也有新的动作，武汉市也同步下发“汉七条”，加大商品房调控监管力度。
伴随着新一轮改革的展开，土地市场等势必会有一场大的变革，这将对今后楼市有怎样的影响，仍需持续的监测。
 
[bookmark: _Toc374015850][bookmark: _Toc353178131]第二部分  土地市场分析
[bookmark: _Toc374015851][bookmark: _Toc353178132][bookmark: _Toc347757546][bookmark: _Toc339981458]一、土地供应市场解析
[bookmark: _Toc374015852][bookmark: _Toc350245826]1、土地供应情况
[bookmark: _Toc374015853][bookmark: _Toc350245827]本月出让地块共3宗，总供应面积约33.29万㎡，总出让额约11亿元。
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）57号
	城东大道与东运路交汇处
	121316
	商住
	11-8
	70555
	伍家区

	宜土网挂
（2013）58号
	猇亭区先锋路
	104244.34
	商服
	11-15
	7300
	猇亭区

	夷G[2013] 73号
	城乡统筹试验区郭家湾村
（东方大道与东城路交汇处东南侧）
	107349.44
	商住
	11-11
	32200
	夷陵区


2、挂牌土地特征
本月挂牌地块中，2宗商住用地，1宗商服用地。从区域上来看，伍家岗区1宗，猇亭区1宗，夷陵区供地1宗。
从本月挂牌出让情况来看，以商住用地为主，夷陵区、伍家区挂牌均为商住用地，猇亭区出让为商服用地（作为仓储物流用地），西陵区及开发区本月无新地块挂出。
本月挂牌的【宜土网挂（2013）57号】地块，位于城东大道与东运路交汇处，出让性质为商住用地，合约182亩，出让价格为388万元/亩，该地块位于运河公园与月星地块之间，建成将为城东商住组团注入新的活力。
2012年11月-2013年11月宜昌城区土地供给横向对比
	年
	2012年
	2013年

	月
	11月
	12月
	1月
	2月
	3月
	4月
	5月
	6月
	7月
	8月
	9月
	10月
	11月

	数量（宗）
	12
	7
	11
	20
	0
	19
	13
	18
	12
	12
	10
	24
	3

	面积（㎡）
	382387
	501316
	467077
	821790
	0
	993105
	1104906
	624130
	806108
	576412
	245582
	1554257
	332909

	总额（万）
	11182
	76197
	15715
	63133
	0
	132845
	174326
	51281
	111381
	137635
	61039
	67740
	110055


[bookmark: _Toc374015854][bookmark: _Toc350245828]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）46号
	点军区桥边镇桥边村
	47.1
	工业
	11-4
	905
	905
	湖北百年红家具有限公司

	宜土网挂
（2013）49号
	城乡路一期道路西侧
	23.2
	商住
	11-14
	5600
	11350
	陈红洁

	宜土网挂
（2013）50号
	伍家岗区沿江大道
	29.6
	商住
	11-21
	10000
	25000
	宜昌鸿泰置业有限公司

	宜土网挂
（2013）51号
	城东大道与中南路交汇处
	59.1
	商住
	11-19
	6300
	26580
	宜昌新华园置业有限公司

	夷G[2013] 53号
	小溪塔街办冯家湾社区
	91.6
	商住
	11-1
	10996
	11006
	湖北中核投资管理有限公司

	夷G[2013] 54号
	夷陵区分乡镇分乡场村二组
	2.3
	商住
	11-1
	59
	84
	湖北裕盛置业有限责任公司

	夷G[2013] 55号
	城乡统筹试验区郭家湾村
（东方大道南侧）
	100.0
	商住
	11-8
	18500
	20500
	宜昌新豪房地产开发有限公司

	夷G[2013] 56号
	龙泉镇车站村（生物产业园）
	55.4
	工业
	11-14
	1063
	1073
	宜昌市丽生医疗设备有限公司

	夷G[2013] 57号
	龙泉镇车站村（生物产业园）
	50.2
	工业
	11-14
	965
	975
	宜昌市登特医疗设备有限公司

	夷G[2013] 58号
	龙泉镇车站村（生物产业园）
	49.6
	工业
	11-14
	952
	962
	宜昌市亮宇精密机械制造
有限公司

	夷G[2013] 61号
	夷陵区黄花镇
	13.6
	工业
	11-14
	475
	845
	湖北裕盛置业有限责任公司

	夷G[2013] 62号
	夷陵区三斗坪镇
	15.4
	商服
	11-14
	584
	594
	宜昌景观古镇文化旅游发展
有限公司


   
[bookmark: _Toc374015855][bookmark: _Toc369074148]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：
春立方8#楼认筹2万抵3万；宏信·依山郡认筹2万抵3万；
正泰·玫瑰园认筹1万抵2万；三元·新外滩认筹5万抵10万；
星湖湾3期认筹1万抵3万；清江润城·悦邸54#楼认筹1000抵5000；
兴发广场9、10#楼认筹1万抵2万；城中金谷1、2#楼认筹2000抵1万2。
l         本月新开盘项目有：
丽景国际11月16日开盘；
CBD数码城11月24日开盘；
水蓝郡2期11月30日开盘；
春立方7#楼11月16日开盘；
宜化·新天地11月2日开盘；
国华瑞景7#楼11月16日开盘；
锦绣天下·华庭11月2日开盘；
梅岭一号二期·园墅11月9日开盘；
中铁·龙盘湖·世纪山水11月16日开盘。 
l         预计下月开盘项目有：
东郡25#楼；山水华庭；城中金谷二期1、2#楼；
宏信·依山郡；兴发广场9、10#楼；清江润城·悦邸54#楼。
l         主城区其他重点项目动态：
宜昌·恒大绿洲举办“‘幸福绿洲’感恩节，马克杯DIY”活动；
宜化·新天地举办“香飘新天地，味美新生活”蛋挞DIY体验会活动；
中铁·龙盘湖·世纪山水11月6日举办“美国NBA篮球对抗赛”活动；
三元·新外滩11月9日举办“VIP客户盛宴暨‘帕拉迪奥’样板间鉴赏会”活动。
[bookmark: _Toc374015856][bookmark: _Toc353178136]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
	9200
	11月24日开盘，41-127㎡户型
本次推出约200套房源，开盘去化50%左右

	锦绣华庭
	7500
	13、19#楼在售，85-133㎡户型
本月备案62套，目前已备案245套

	锦绣华俯
	7900
	4、5#楼在售，88-136㎡户型
本月备案2套，总共已备案182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；老城区绝版商铺火热租售中

	天玺
	待定
	10月27日正式对外公开；
将于12月1日在万达皇冠假日酒店举办“天玺”产品发布会

	美联
御江一品
	待定
	10月27日营销中心开放；
11月9日下午举办“一品养生 醇享燕窝”燕窝品尝活动

	学院街
改造项目
	待定
	将建设“宜昌历史风貌街”，投资30亿元，计划6年完工
目前已进入实质拆迁阶段


   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
2、区内重点项目调查
◎ 项目名称：CBD数码城
□ 地理位置：西陵二路与珍珠路交汇处
□ 开 发 商：宜昌市恒福置业投资有限公司
□ 项目定位：国际数码综合体，与世界共享未来
□ 开发规模：占地1万方，总建面9万方，容积率6.50，绿化率20%
□ 规划要点：由一栋4层专业数码卖场、一栋25层5A级写字楼、四栋28层住宅组成。
□ 主力户型： A户型   3×2×2  117.25-120.34㎡（可蝶变）
              B1户型  2×2×1  88.97㎡
              D户型   3×2×2  127.91㎡（可蝶变）
              E户型   1×2×1  71.30㎡（可蝶变）
              F1户型  2×2×1  79.50㎡（可蝶变）
              H户型   1×2×1  41.59㎡
[image: IMG_256] 
A户型                                  B1户型                                 E户型 
□ 项目动态：2013年10月24日开盘，总共推出房源接近200套，以100㎡以下的可改性功能房为主面积段多，占比约60%。开盘优惠为认筹2万抵3万、开盘99折、按时签约99折，折后均价约9200元/㎡。当天销售约100套，去化率约50%。
□ 项目点评：项目地处西陵核心老城区，地理位置优越，交通十分便利，门口即电脑城、CBD购物中心，坐拥都市繁华，时尚生活一步到位，户型灵活多变，产品丰富，但朝向欠佳，居住舒适度有所影响。
[image: IMG_257]
2、区内重点项目调查
◎ 项目名称：春立方
□ 地理位置：城东大道与中南路交汇处
□ 开 发 商：宜昌仁恒置业有限公司
□ 开发规模：总占地31055平米，总建面97080.90平米，容积率2.5，绿化率30%，停车位568个。
□ 规划要点：由6栋高层组成，建成后共有650套住宅。
□ 形象定位：新都市时尚生活中心/城东核心 菁英阶群活力特区
□ 户型产品： A1户型  3×2×2  134.30㎡（可蝶变）
              B1户型  3×2×1  112.38㎡
              C1户型  2×2×2  116.59㎡（可蝶变）
              D户型   2×2×2  109.84-113.94㎡（可蝶变）
              E户型   2×2×1  86.25-87.27㎡
              F户型   2×2×1  97.21-100.42㎡（可蝶变）
[image: IMG_258] 
A户型                                         D户型                                       E户型  
□ 项目动态：项目10月26日营销中心对外开放；11月2日7#楼启动认筹，认筹2万抵3万；11月16日开盘，开盘当天销售近9成，均价约6000元/㎡。目前7#楼已施工至9层左右。
□ 项目点评：项目位于城东大道核心位置，其发展潜力不言而喻，且紧邻兴发、月星等城东新兴商业中心，升值价值将逐步显现；另外，户型产品灵活，可变空间较多，附加值较大。
[image: IMG_259] 
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
	D、E栋楼在售，81-126㎡户型，本月备案2套

	地铂港
	5200
	现房在售，70-90㎡户型，本月无备案

	东山康城
	5000
	现房在售，90-110㎡户型，本月备案14套

	清风华园
	待定
	总建面约14万方，预计年内开盘

	泰富广场
	6400
	二期住宅在售，约240套房源，113-136㎡户型
本月备案6套，目前已备案215套

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

	运河名都
	6000
	1#楼清盘在售，二期年内动工

	运河佳苑
	6300
	二期5#、6#、7#楼尾盘在售，95㎡-144㎡户型
本月备案12套，总共已备案526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

	水悦城
	待定
	商铺招商已完成40%，目前已施工至10层

	恒信
中央公园
	5700
	5、9#楼在售，90-129㎡户型，目前备案52%


 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
2、区内重点项目调查
◎ 项目名称：水悦城
□ 地理位置：发展大道与城东大道交汇处
□ 开 发 商：宜昌市东茂实业有限公司
□ 开发规模：占地16065㎡，容积率5.9，建筑密度60%，绿地率30%，地上建筑面积95000㎡，办公建筑面积19800㎡，规划停车位600个。
□ 规划要点：以商业为中心，主塔楼为38层的住宅，辅塔为酒店式公寓与办公楼，地下为停车场、超市等，集餐饮、娱乐、休闲为一体的商住中心。
□ 形象定位：水灵动•悦由心
□ 项目动态：项目现场施工已至10层左右，写字楼、住宅持续接受登记中，价格待定；商铺招商达到40%，包括KFC、必胜客、优衣库等；酒店规模在2万方左右，计划自营管理，对外已接触纽宾凯和汉庭，商业整体预计2014年10月1日前营业，写字楼、住宅待定。
□ 项目点评：项目扼守开发区交通要道，与康龙广场、泰富广场等携手共筑开发区集购物、休闲、餐饮、娱乐为一体的新兴商业核心，其号召力强，辐射范围广，业态涵盖全，建成将汇聚大量人流，树立新标杆。
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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，预计年内开盘

	 宏信·公园里
	5000
	1、3、11#楼在售，88-130㎡户型，去化约75%

	 平湖天下
	4800
	三期在售，90-135㎡户型，目前已备案53%

	平湖国际
	5200
	A-C栋在售，78-157㎡户型，目前已备案73%

	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#楼在售，70-126㎡户型，目前已备案79%

	 至上•未来城
	4700
	5#楼在售，已备案82%

	 山水国际
	4800
	3、4#楼在售，本月备案16套，已备案45%

	 萧氏茗邸
	4000
	现房在售，135㎡三房、148㎡四房，目前已备案37%

	 弘林大厦
	5000
	尾盘在售，50-97㎡户型

	 锦绣星城
	5000
	4期12#、16#楼在售，108-135㎡户型，目前已备案55%
商铺5万抵8万

	 国宾壹号
	4900
	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
	44#楼清盘在售，本月备案24套，已备案94%
54#楼认筹1000抵5000，预计下月开盘

	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

	梅岭一号
	4800
	1#楼50-65㎡小户型在售
二期洋房11月9日已开盘，去化约40%

	星湖湾
	4800
	三期小洋楼已面市，VIP招募1万抵3万

	宜昌·恒大绿洲
	5500
	50、51#楼尾盘在售，92-126㎡户型


 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
2、区内重点项目调查
◎ 项目名称：梅岭一号
□ 地理位置：宜昌市发展大道101号（梅子垭水库对面）
□ 开 发 商：宜昌天实置业有限责任公司
□ 开发规模：占地面积77.12亩，规划总建筑面积约13万方，容积率为2.5，规划总户数约1096户，总停车位906个。
□ 规划要点：高层、花园洋房、联排别墅
□ 形象定位：山归墅·水依城
□ 主广告语：16万方坡地墅质小镇
□ 主力户型： F户型（1F）  5×2×2  169㎡
              G户型（2F）  5×2×2  156㎡
              H户型（3F）  3×2×2  139㎡
              I户型（4F）  3×2×2  139㎡
              J户型（5F）  3×2×2  134㎡
              K户型（6F）  3×2×2  157㎡
[image: IMG_261]
□ 销售动态：项目二期（园墅）11月9日已开盘，开盘当天共推出8-10#楼共74套房源，当天成交27套，1F、2F赠送面积最大，去化最好，均价8200元/㎡，中间楼层均价约7000元/㎡，后期将加推11、12#楼。
[bookmark: _Toc374015862]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
	6-9楼在售，80-119㎡户型，本月备案34套

	润恒·国华瑞景
	3700
	2、3、6#楼在售，79-105㎡户型，本月备案7套
7#楼11月16日开盘，本月备案54套

	宜化·绿洲新城
	待定
	10月20日营销中心对外开放


 
 
 
 
 
 
[bookmark: _Toc374015863]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959套，目前已备案78%

	江南星城
	待定
	总建面28万方，已于7月29日开工


 
 
 
[bookmark: _Toc374015864]第四部分  媒体监测
[bookmark: _Toc374015865][bookmark: _Toc353178142][bookmark: _Toc347757555][bookmark: _Toc345167239]一、平面媒体投放情况
本月截止到30日，共有43个地产项目投放报纸广告，共计203篇。本月广告投放量较大的主要有三峡物流园、宜化·新天地、东郡、春立方、天玺、宜昌·恒大绿洲等楼盘。
4、项目投放量分析
各楼盘本月纸媒投放量对比
[image: IMG_262] 
纸媒投放TOP 1、2：三峡物流园、宜化·新天地
[image: IMG_263] 
本月三峡物流园共计投放报广34篇，主要为其VIP一卡通招募及100元店铺抵用券活动做宣传；宜化·新天地共投放报广18篇，主要为半版和整版投放，主要为其二期开盘做宣传，并释放热销信息。
纸媒投放TOP 3、4：东郡、春立方
[image: IMG_264] 
本月东郡共计投放报广15篇，主要为条幅投放，其25#楼将于12月6日开盘；春立方共计投放报广12篇，主要释放其开盘信息。
纸媒投放TOP 5、6：天玺、宜昌·恒大绿洲
         [image: IMG_265]
本月天玺共投放报广11篇，该项目于12月1日在皇冠假日酒店举行产品发布会；宜昌·恒大绿洲投放报广10篇，主要是做促销活动宣传。
接近年尾，楼市保持稳中有升的态势向前发展，即将到来的“返乡置业”热潮又将为楼市注入新的活力，相信本年度成交量将再创新高。城区各楼盘活动造势、气氛暖场的促销力度不断加大，如：三元·新外滩“VIP盛宴及‘帕拉迪奥’样板间开放”活动；宜化·新天地举办“香飘新天地，味美新生活”蛋挞DIY体验会；宜昌•恒大绿洲举办“‘幸福绿洲’感恩节，马克杯DIY”活动；中铁•龙盘湖•世纪山水举办“美国NBA篮球对抗赛”活动。
[image: IMG_266]
 
 
武汉正邦兴业地产顾问有限公司
2013年12月
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