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	[bookmark: _Toc355338267][bookmark: _Toc347757542]第一部分  楼市政策分析
[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。
政策解析：
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: _Toc355338269]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3229宗，环比增加58%，同比增加7%；推出土地面积11812万平方米，环比增加40%，同比减少0.5%。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）882宗，环比增加32%，同比增加11%；推出土地面积3689万平方米，环比增加32%，同比增加2%。近期全国住房用地供应计划及各城市供地计划先后公布，部分城市供应量缩减，本月全国土地供应量环比增加，但仍小幅低于去年同期水平。
◆ 成交情况：4月全国300个城市共成交土地2153宗，环比减少17%，同比减少9%；成交面积7566万平方米，环比减少24%，同比减少15%；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）635宗，环比减少18%，同比增加13%；成交面积2564万平方米，环比减少21%，同比增加3%。受“国五条”及细则调控影响，交易市场本月有所降温，全国土地成交量环比、同比均有下滑，住宅用地成交量同比小幅增加。
◆ 成交价格：3月全国300个城市成交楼面均价为1062元/平方米，环比上涨5%，同比上涨32%；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1476元/平方米，环比上涨1%，同比上涨17%。本月大型房企拿地积极性较高，土地与住宅用地成交楼面均价仍延续前期走势，较去年同期均有15%以上涨幅。
◎ 房价情况：
本月监测的43个重点城市成交价格稳略有上升，其中深圳环比涨幅最大，达11.17%，三亚环比跌幅最大，为15.04%。10个重点城市中，仅上海价格环比略有下降降幅为1.64%,其余重点城市价格均有上升。
本月宜昌楼市情况：
本月打折优惠楼盘数量增多，开发商纷纷抢在五一长假来临之前“亮出”心动优惠，吸引眼球加速置业者入市步伐，争夺客源。
 
[bookmark: _Toc355338275]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：
凯旋名门4#楼公开认筹；
江山多娇4期3#、4#楼认筹；
城中金谷2期认筹1万抵3万；
东都国际3#楼认筹5000抵2万；
香山福久源二期14#楼认筹享2万元优惠；商铺签订投资意向书5万抵10万。
l     本月新开盘项目有：
宜化·新天地4月19日开盘；
兴发广场二期4月28日开盘；
大都·东辰星光4月30日开盘；
东辰壹号·峰景四期4月12日开盘。
l     主城区其他重点项目动态：
恒信·中央公园4月21日营销中心开放；
锦绣天下·华庭启动“东南亚游园”活动；
通达·南山悦4月26日营销中心对外开放；
山水国际举行“缤纷五月天，轻松购房季”活动；
恒润·国华瑞景举行“春暖花开，约惠春天”活动；
碧水兰庭与梅岭一号项目携手参加居博会，推出看房赠绿及特惠房活动；
至上·未来城举办“甜蜜四月，浪漫筑家”活动，4月28日现场营销中心开放。
[bookmark: _Toc355338276][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

	锦绣华庭
	7200
	14-16#楼共247套房源，85-133㎡户型，截止目前网签112套
5月将加推13#楼，认筹1万抵3万

	紫晶城
天御
	   9000
	尾盘在售，87-174㎡户型，目前网签97%

	滨江壹号
	8000
	酒店式公寓10余套在售，地下车库在售

	碧水兰庭
	7800
	78-94㎡二房、98-124㎡三房
持续“我在兰庭，我爱绿色”活动

	锦绣华俯
	 7900
	4、5#楼在售，户型88-136㎡，已去化81%
少量商铺在售

	华祥
商业中心
	8000
	一期住宅已售罄，仅剩少量商铺在售。
二期写字楼在售，推出“五一特惠”活动


 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
[bookmark: _Toc355338277]    二、伍家区
1、区内主要楼盘动态
	项目
	销售价格
	销售情况

	宏信·依山郡
	待定
	总建面32万㎡，容积率2.1，绿化率40%
由高层、洋房及联排叠拼组合而成

	世纪山水
	6080起
	二区洋房及别墅已封顶，洋房110-156㎡户型
购房享受95折优惠，到访送定制礼品

	兴发广场
	5400
	一期售罄，二期6#楼4月28日开盘，7#楼预计六月推出

	宜化新天地
	5400
	4月19日开盘，81-139㎡户型，2万抵5万

	金东山六期
	商11500
住4700
	二期街铺清盘中，约20多套在售，交5万抵7万
公寓40-50㎡在售，住宅预计下半年推出

	凯旋名门
	5400
	1-3#楼尾盘在售，85-120㎡户型，4#楼开始认筹

	大都上善谷
	5200
	目前已售罄，车库在售

	新外滩
	12000
	1、2#楼在售，260-420㎡户型，已备案40套

	城中金谷
	5200
	一期在售，86㎡—136㎡户型，已备案82%，二期即将推出

	宜化山语城
	5200
	目前已售罄，95-132㎡户型

	东辰壹号御景
	5100
	97-136㎡现房在售

	东辰壹号峰景
	5600
	四期4#楼共216套，93-144㎡户型，4月12日开盘即售罄
6#、9#楼开始接受登记

	香山福久源
	5600
	15#楼在售，2万抵4万，已备案77%
14#楼将于五月初推出；签订投资意向书享5万抵10万

	宏峰上上城
	5100
	二期少量房源在售，三期将于下半年推出

	东郡
	5180
	20、21号楼认筹1万抵2万，82-132㎡户型

	江山多娇
	7500
	4期3#、4#楼认筹， 户型78㎡-156㎡

	虹桥国际公寓
	临江9100
非临江7000
	临江房源C1/C2栋在售，139-186㎡户型，E栋清盘在售
买房送中央空调

	金色海岸
	9500
	推出少量珍藏户型，5#楼C2户型清盘价减1000元/㎡


     2、区内重点项目调查
◎ 项目名称：宜化·新天地
□ 地理位置：伍家岗区城乡路
□ 开 发 商：湖北宜化置业、宜昌城投地产
□ 形象定位：68万方世界级居住综合体
□ 开发规模：总建面68万㎡，容积率2.5，绿化率36%，总户数4384户。
□ 规划要点：由13栋多层花园洋房，37栋高层住宅以围合式布置组合，配套5万㎡商业。
□ 主要卖点：新亚洲风格景观园林，九大组团景观亮点，打造生态运动乐园，配备5万㎡商业、音乐喷泉水幕电影、露天健身等。
□ 主力户型： Ａ户型　2×2×1  115.98㎡（可蝶变3房）
　　　　　　　Ｂ户型　2×2×1  90.79㎡ （可蝶变3房）
　　　　　　　Ｃ户型　2×2×2  117.57㎡（可蝶变3房）
□ 销售状况： 均价5400元/㎡，该项目已于４月19日开盘，由于前期宣传及蓄客时间较长，开盘当天人流量过大，导致现场出现混乱。
[image: IMG_256]
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
	5800
	A、B、C栋楼在售，全款98折、按揭99折

	地铂港
	5200
	70-90㎡户型在售，已备案26%

	东山康城
	4950
	90-110㎡户型在售，现推特价房42万元起

	泰富广场
	6400
	二期住宅在售，约240套房源
113、114、136㎡三种户型，目前已备案56%

	西江国际
	4800
	现房在售，户型90-118㎡，已备案67%

	运河名都
	6000
	1#楼在售，按揭99折，全款98折，已备案85%

	运河佳苑
	6300
	二期95㎡-144㎡户型，享受两个98折，一次性付款再享99折优惠，预计2014.6月交房

	宜洋汽车后市场
	公寓4000
商铺12000
	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69%

	三峡企业
总部基地
	7600
	独栋企业办公楼在售，近期将推出4#集成式办公楼

	水悦城
	待定
	写字楼、商铺正在登记中，预计2013年中开盘

	600米
	19万/套起
	离夷陵中学600米，34、41、51㎡待售

	恒信
中央公园
	待定
	4月21日营销中心开放


 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
2、区内重点项目调查
◎ 项目名称：恒信·中央公园
□ 地理位置：发展大道与汉宜高速公路交汇处
□ 开 发 商：湖北恒信德龙实业有限公司
□ 开发规模：占地5.5万㎡，总建面22万㎡。A区为办公、商业，总建面7.7万㎡，容积率5.5；B区为住宅，总筑面14.3万㎡，容积率3.5，建筑密度17.2%，绿地率40%，总户数1468户。
□ 规划要点：包括酒店、写字楼、花园洋房、高层、汽车展示厅等。
□ 主要卖点：以欧陆台地园林为设计雏形，自上而下借势建园，锻造错落有致的立体景观，打造大宜昌首个公园主题社区。
□ 主力户型： 5A户型  4×2×2  129.63㎡
              5B户型  2×2×1  95.26㎡
              9C户型  2×2×1  108.01㎡
□ 项目进展：该项目分两期建设，目前正在进行场地平整和桩基施工，预计2014年完工，营销中心已于本月21日对外开放，到场嘉宾均送礼品，更可参加iphone，ipad抽奖活动。
□ 项目点评：地理位置优越，交通十分便利，离市中心较近，但该项目紧邻主干道及汉宜高速，给业主的日常生活带来较大的噪声影响。
[image: IMG_257]
[bookmark: _Toc355338279][bookmark: _Toc347757552]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，约2600套，预计10月开盘

	 平湖天下
	4766
	三期在售，90-135㎡户型，一次性付款98折，按揭99折

	平湖国际
	5200
	A-C栋在售，78-157㎡户型，即将推出D栋

	平湖港湾
	待定
	位于夷陵区虾子沟，总占地8061.9㎡，总建面5万方

	 七星花园
	待定
	总建面4.5万㎡，348户

	 至上•未来城
	4480
	1-3#楼89-127㎡户型在售，4月28日现场营销中心开放

	 山水国际
	4298起
	 1#、2#、5#、6#楼准现房在售，82-137㎡户型
购房赠婚宴、婚庆用品、蜜月旅行置业金

	 萧氏茗邸
	4000
	现房在售，135㎡三房、148㎡四房

	 弘林大厦
	4800
	3月30日开盘，购房享2万抵3万优惠
七日内签合同送家电，成功购房可参加5月5日抽奖

	 河畔春秋
	4000
	2、3号楼在售，90-98㎡户型，总价享3万优惠

	 锦绣星城
	5000
	三期在售，108-135㎡户型，一次性98折，按揭99折
商铺5万抵8万

	 国宾壹号
	4900
	尾盘在售，一次性付款97折，按揭98折

	 宏信·嘉豪城
	4200
	一期大户型享9.65折优惠，商铺、车位在售

	清江润城
	4800
	41、42、45、47#楼72-136㎡户型在售，2万抵5万

	梅岭一号
	4800
	3月23日开盘，开盘去化70%以上，购房享2万抵5万

	星湖湾
	4800
	二期加推80-112㎡户型，首付4万起

	宜昌·恒大绿洲
	5500
	“五一盛惠”，每日前3名，享额外92折
峰汇豪邸即将开盘


 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
2、区内重点项目调查
◎ 项目名称：弘林大厦
□ 地理位置：夷陵区长江市场主入口处
□ 开 发 商：宜昌弘林置业有限公司
□ 开发规模：占地6019.6㎡，总建面 30470.3㎡，容积率 3.69，绿化率 30%。
□ 规划要点：集住宅与商铺于一体的2栋高层。一期总建面约4万㎡，负一层为菜市场，负二层为停车场，地上1-3层规划为大型购物广场。
□ 形象定位：雄居财富中心·掌控城市未来
□ 主力户型： A-G户型  1×2×1  49㎡
               B  户型  2×2×1  87㎡
               C  户型  3×2×1  103㎡
               E  户型  3×2×2  135㎡
                    [image: IMG_258] 
 
□ 销售状况：该项目已于3月30日开盘，均价4800元/㎡，目前已备案100套，按时签约赠家电。
□ 项目点评：该项目引进低碳环保地源热技术，24小时供热水，户型紧凑方正，周边配套设施完善。
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，88折优惠

	 东都国际
	  3700
	6-10#楼在售，80-120㎡户型，首付8万起
3#楼认筹5000抵2万

	 润恒
 国华瑞景
	3700
	2、3、6#楼在售，79-105㎡户型，下定立减1万


 
 
 
 
 
 
 
 
 
[bookmark: _Toc355338281]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
	3200
	42、43#楼共299套在售，124-167㎡户型，已备案81%


 
 
 
 
 
[bookmark: _Toc355338282]第四部分  媒体监测
[bookmark: _Toc355338283][bookmark: _Toc347757555][bookmark: _Toc345167239]一、平面媒体投放情况
本月截止到30日，共有35个地产项目投放报纸广告，共计162篇。本月广告投放量较大的主要有东郡、三峡物流园、福久源·新天地、大都·东辰星光及东辰壹号·峰景等楼盘。
[bookmark: _Toc355338284][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_259]
 
本月报广投放量从时间上来看，主要集中在4月3日、4月12日、4月19日、4月26日及4月28日这5个时间点，这5个时间点主要为周五，其次就是清明和劳动节节前。各楼盘都抢抓节日契机，推出各类促销活动，其中26日投放量达到本月巅峰，共计37篇，主要是参加居博展的项目做宣传。
               [image: IMG_260]
     
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45%，其它几天的投放量约占总量的55%。
2、投放媒体分析
[image: IMG_261]
 
本月三峡晚报投放量仍居榜首，共79篇，占纸媒总投放量的49%。三峡商报次之，共45篇，占纸媒总投放量的28%。三峡日报共38篇，占纸媒总投放量的23%。
3、媒体投放版面分析
                 [image: IMG_262] 
本月媒体投放版面，主要集中在整版投放。本月整版投放量占比48%，整版投放较多广告的楼盘主要有大都·东辰星光12篇，东辰壹号·峰景和至上·未来城各5篇。其次是半版投放占比23%，半版广告投放较多的楼盘主要有宜昌·恒大绿洲4篇，金东山大市场3篇，ＳＯＨＯ国际城2篇。在报眼及封面条幅投放广告较多的楼盘主要有三峡物流园、东郡。
4、项目投放量分析
                         [image: IMG_263] 
纸媒投放TOP 1：东郡
[image: IMG_264]
  本月东郡共投放报广18篇，其中2篇为内页整版，1篇为头版，其它均为条幅广告，主要为其后期产品做认筹宣传。
  纸媒投放TOP 2、3：三峡物流园 、福久源·新天地
[image: IMG_265]
  本月三峡物流园封面报眼共计16篇，该项目的农贸城和冷链仓储配送中心即将开园；福久源·新天地投放共计13篇，其中3篇是内页整版，2篇为内页半版，该项目14#楼即将开盘，积极投放报广续客宣传。
纸媒投放TOP 4、5：大都·东辰星光、东辰壹号·峰景
                                        [image: IMG_266]
 
本月大都·东辰星光、东辰壹号·峰景分别投放报广12篇和7篇， 其中东辰壹号·峰景已于4月12日开盘，东辰星光已于4月30日开盘。
春暖花开四月天，宜昌楼市也迎来了久违的暖春，开发商积极开展各种优惠促销活动，吸引人气各有妙招。如：东辰壹号·峰景、宜化·新天地、兴发广场等纷纷开盘；碧水兰庭、梅岭一号等楼盘参展居博会；星湖湾则顺势加推小户型产品。
             [image: IMG_267]
 
 
武汉正邦兴业地产顾问有限公司
2013年5月
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