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特别提醒
 
数据采集时间说明
本文内宏观政策、城市规划以及市场观点信息采集日期为2016年7月1日-31日；
本文内市场供应数据采集日期为2016年7月1日-31日；
本文内市场销售数据采集日期为2016年7月1日-31日；
本文内土地市场新增数据采集日期为2016年7月全月数据；
本文内土地市场成交数据采集日期为2016年7月1日-31日；
本文内媒体登录数据采集日期为2016年7月1日-31日。
 
版权说明
本文内包含的资料属于武汉正邦兴业地产顾问有限公司的商业机密, 一旦泄漏，可能被商业竞争者
利用，因此本文档内容仅限于武汉正邦兴业地产顾问有限公司内部及相关合作伙伴参考之用，除此之外，不得私自发布、使用和复制文档的任何内容。
如果武汉正邦兴业地产顾问有限公司相关合作方或第三方决定采用本文或本文内数据，对本文档中
数据的发布、使用和复制的必须通告武汉正邦兴业地产顾问有限公司并且在引用文本中进行明确说明。
本限制条款不适用于从其它合法渠道得到对文中包含数据的使用授权的情况。
版权由武汉正邦兴业地产顾问有限公司所有。
 
本报告数据说明：
1、本报告中所涉及的批准预售、新开盘及加推、成交数据未特别注明的，均为建筑面积；
2、本报告中所涉及的新开盘及加推、成交价格未特别注明的，均为建筑面积价格；
3、本报告中批准预售、成交数据均来自宜昌房地产交易网站；土地数据来自宜昌市国土资源局网站。
 
 
 
  第一部分   楼市政策分析
[bookmark: _Toc398024652][bookmark: _Toc384797619][bookmark: _Toc384797303][bookmark: _Toc384797221][bookmark: _Toc345167227]一、本月楼市政策一览
1、抑制资产泡沫出重手 房地产再融资严禁买地及还贷
7月28日，证监会透露上市房企募集资金只能用于房地产建设，而不能用于拿地和偿还银行贷款。这是继上海、深圳、南京等地房地产调控政策收紧后的又一记重拳，对于依赖融资买地的房企来说，影响巨大。
通过公开发行和非公开发行进行再融资的渠道被收紧，房企想从资本市场低成本“补血”变得困难。从供给侧改革的角度看，本应继续放宽再融资，但由于持续宽松政策下高杠杆增多，很多房企大规模融资，同时盲目拿地王，这都是此前中央提及的“资产泡沫”的表现。因此，政策收紧也是为了防范金融风险，尤其是防止地产行业泡沫的出现；从房企定向增发的主要用途来看，多数房企定增用于项目开发及偿还借款，再融资收紧，对于那些希望在下半年大规模扩张的房企来说，是一个利空消息，也可能会使部分房企降低姿态，加快推盘来回笼资金。土地市场在经历上半年的疯狂之后，下半年降温是大概率，特别是上半年“地王”频出的情况不会再出现。
2、楼市调控因城施策 防止房价过快上涨
7月14日，国家发改委就宏观经济运行情况举行发布会，透露下半年对楼市的调控将更注重因城施策，防止房价持续过快上涨。总体上看，当前房地产市场调控的主基调是去库存。下半年，针对市场分化的情况，有关部门将更注重分类施策、因城施策，促进市场平稳发展。对一线及部分二线城市，密切关注其库存下降情况，加大住房供应，合理引导住房消费，防止房价持续过快上涨；对三、四线等商品房库存较大的城市，根据当地市场情况，采取有效措施，化解房地产库存。同时，以满足居民合理住房需求为目标，以解决城镇新居民住房需求为主要出发点，构建以政府为主提供基本保障、以市场为主满足多层次需求的住房供应体系，以建立购租并举的住房制度为主要方向，深化住房制度改革。
3、20余省鼓励农民买房去库存 山西支持开发商降价
自去年年底中央经济工作会议为房地产“去库存”定调以来，在“因城施策”方针下，半年多时间里，已有上海、重庆、江苏、浙江、山东、安徽、海南、山西等28个省区市开出去库存“药方”。供需两侧同时发力是各地去库存方案的总体思路。为释放买房人需求，各地通过减免税费、降低首付比例、调低房贷利率、放宽公积金政策等举措让消费者获得更多实惠。虽方式、力度有所区别，但鼓励农民进城买房几乎成了各地去库存的“标配”。 鼓励农民进城买房可以在一定程度上促进三四线城市房地产去库存，但有不少难点需要突破，如：买房时如何按揭贷款，买房后农民是否在城市就业，城市能否提供更多就业机会和培训机会等。明确提出鼓励开发商降价的地方不多，山西目前是唯一一例，对带头落实国家政策降低房价的开发商给予奖励，并协调金融机构在融资和相关金融服务方面给予一定的支持。
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政策解析：总体上看，当前房地产市场调控的主基调仍是去库存。再融资收紧，可能会使部分房企降低姿态，加快推盘来回笼资金。因城施策，对一线及部分二线城市，密切关注其库存下降情况，加大供应，防止房价快速上涨；对三四线商品房库存较大城市，采取有效措施化解房地产库存。鼓励农民进城买房几乎成了各地去库存的“标配”。
 
二、楼市发展趋势分析
 
土地状况：
	指标
	推出面积
	成交面积
	出让金
	楼面均价
	溢价率

	
	(万平方米)
	(万平方米)
	(亿元)
	(元/平方米)
	

	绝对量
	7347
	5958
	2057
	2001
	46%

	环比
	-30%
	-25%
	-15%
	9%
	-13%

	同比
	-19%
	-23%
	25%
	66%
	27%


 
◇供应情况：主要城市供地总量回落，同比降幅近两成，一线城市供地仍偏低。
2016年7月，全国300个城市共推出土地2083宗，推出土地面积7347万平方米，环比减少30%，同比减少19%。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）530宗，推出土地面积2154万平方米，环比减少27%，同比减少19%。
◇成交情况：成交总量同环比双降，一线城市上涨，二三线城市均下滑。
2016年7月，全国300个城市共成交土地1573宗，成交面积5958万平方米，环比减少25%，同比减少23%。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）432宗，成交面积1923万平方米，环比减少15%，同比减少9%。
◇楼面均价：主要城市楼面均价同环比上涨，长三角区域及中西部重点城市高价地频出。
2016年7月，全国300个城市成交楼面均价为2001元/平方米，环比上涨9%，同比上涨66%，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3502元/平方米，环比下跌3%，同比上涨57%。
 
房价情况：
本月监测的全国100个城市（新建）住宅平均价格为12009元/平米，环比上涨1.63%。从涨跌城市个数来看价格环比上涨的有66个，较上月减少7个，其中，嘉兴、廊坊、合肥、厦门、福州涨幅相对较高，在4-5%之间；价格环比下跌的城市有30个，较上月增加8个，其中，海口和秦皇岛跌幅超过1%；有4个城市与上月持平。同比来看，住宅均价较去年同期上涨12.39%。另外，北京、上海等十大城市（新建）住宅均价为22945元/平方米，环比上涨2.20%，同比上涨17.19%。整体来看，7月百城住宅均价环比同比均有所扩大，热点城市政策不断趋紧。
 
三、本地楼市成交情况
 
1、宜昌城区住宅成交情况
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2016年7月，宜昌城区新建住宅成交1827套，环比下跌4.1%，同比上涨17.1%；成交面积20.78万方，环比微跌0.9%，同比上涨18.8%；成交总额约11.50亿元，环比微涨0.7%，同比上涨43.3%；成交均价为5536元/㎡，环比上涨1.6%，同比上涨5.4%。
虽然7月住宅成交量相对于6月有所下滑，但成交仍不俗。尤其在25日，成交量高达137套，创今年单日成交最高峰值。其中14日、28日和29日单日成交均超过90套。本月碧桂园御园、香樟里、中兴国际花园、城中半岛、山水华庭等楼盘开盘或加推是本月成交不俗的主要原因。
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2016年7月，从各区域成交情况来看，伍家区成交1028套，占比56%，位居榜首，环比下跌5.6%，同比上涨60.1%。区内城中半岛、山水华庭、东辰雅园等楼盘销售较好；夷陵区成交254套，占比14%，排名第二，环比下跌18.1%，同比下跌32.3%。区内国宾壹号、清江润城、楚天·虹桥澜岸等楼盘销售较好；点军区本月挺进第三，成交223套，占比12%，环比上涨62.8%，同比上涨118.6%。随着至喜大桥的通车，点军区成交量上涨尤为明显，区内清能碧桂园和碧桂园御园加推，销售火爆。
 
 
2、宜昌城区二手房成交情况
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2016年7月，宜昌城区二手房成交859套，环比微跌0.8%，同比增长72.8%；成交面积8.42万方，环比下跌5.2%，同比增长86.7%；成交总额约2.70亿元，环比下跌8.2%，同比增长100%；成交均价为3203元/㎡，环比下跌3.1%，同比增长6.8%。总的来说，本月环比跌幅不足一成，同比增幅超过七成，近三个月销量稳定。
从区域来看，西陵区成交355套，占比高达41%，位居第一；伍家区成交235套，占比27%，排名第二；夷陵区成交162套，占比19%，排名第三。
 
 
第二部分   土地市场分析
[bookmark: _Toc398024655][bookmark: _Toc384797622][bookmark: _Toc384797306][bookmark: _Toc384797224][bookmark: _Toc384796965][bookmark: _Toc380050036][bookmark: _Toc353178132][bookmark: _Toc347757546][bookmark: _Toc339981458]一、土地供应市场解析
[bookmark: _Toc380050037][bookmark: _Toc350245826]1、土地供应情况
本月宜昌城区出让土地22宗，出让面积102.36万方，出让总额约16.54亿元。与上月相比，地块增加了21宗，面积增加了101.14万方，环比大幅增长；但与去年同期相比，地块减少了5宗，面积减少了10.32万方。
 
           2016年7月宜昌城区土地供应情况
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2、出让土地特征
从用地性质来看，本月出让住宅及商业用地12宗，土地面积约60万方，预计未来放量约146万方，出让工业用地6宗，商服用地4宗。
从区域来看，夷陵区4宗，伍家区2宗，点军区8宗，高新区8宗（除了东山园区和白洋，其余6宗电子信息产业园均位于点军区桥边镇，后划为高新区）。本月出让地块绝大多数位于点军区，至喜大桥通车将带动点军经济发展，炒热片区土地，吸引更多开发商前来投资。
 
 
3、本月出让的住宅及商业用地详情
【宜土网挂（2016）24号】地块，位于点军区点军大道北侧，用途为商住用地，出让面积为90910.46平方米（合136.37亩），容积率2.2，预计未来放量约20万方（只含地上建筑面积）。
【宜土网挂（2016）25号】地块，位于伍家岗区合东路与岳湾路交汇处，用途为住宅用地，出让面积为26133.78平方米（合39.20亩），容积率1.8，预计未来放量约4.7万方（只含地上建筑面积）。
【宜土网挂（2016）26号】地块，位于伍家岗区伍家乡合益村六组，用途为住宅用地，出让面积为11313.69平方米（合16.97亩），容积率2.5，预计未来放量约2.8万方（只含地上建筑面积）。
【宜土网挂（2016）31号】地块，位于点军区五龙路南侧，用途为商住用地，出让面积为32204.51平方米（合48.31亩），容积率2.2，预计未来放量约7.1万方（只含地上建筑面积）。
【宜土网挂（2016）32号】地块，位于点军区五龙路南侧，用途为商住用地，出让面积为75582.77平方米（合113.37亩），容积率2.2，预计未来放量约16.6万方（只含地上建筑面积）。
【宜土网挂（2016）33号】地块，位于点军区五龙路南侧，用途为商住用地，出让面积为89412.97平方米（合134.12亩），容积率2.5，预计未来放量约22.4万方（只含地上建筑面积）。
【宜土网挂（2016）37号】地块，位于宜昌高新区电子信息产业园将军路，用途为商住用地，出让面积为30923.56平方米（合46.39亩），容积率2.5，预计未来放量约7.7万方（只含地上建筑面积）。
【夷G（2016）19号】地块， 位于小溪塔街道平湖大道，用途为住宅用地，出让面积为13692.95平方米（合20.54亩），容积率2.6，预计未来放量约3.6平方米（只含地上建筑面积）。
 
 
二、本月土地成交分析
 
1、土地成交情况
本月成交土地3宗，成交面积6.58万方，成交总额约1.90亿元，成交均价约19.24万元/亩。与上月相比，地块减少了10宗，面积减少了37.00万方，环比下跌84.90%；与去年7月相比，地块减少了2宗，面积减少了52.57万方，同比下跌88.87% 。
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2、成交土地特征
从用地性质来看，本月成交地块均为工业用地；从区域来看，均位于高新区（电子信息产业园之前属于点军区桥边镇，后化为高新区）。
 
3、土地市场成交走势
宜昌土地交易市场近半年成交量一直比较低迷，本月仅成交3宗工业用地，且连续两月没有商住用地成交。据统计2016年截止到目前共成交10宗商住用地，土地面积约26万方，预计未来放量约64万方，而近期住宅每月销售比较稳定，市场主力去库存，后续压力稍减。由于本月成交地块均为工业用地，且都位于高新区（原点军区桥边镇）因此价格不高。至喜大桥的通车，拉尽了点军与主城区的距离，加上本月供应土地绝大多数位于点军区，后续点军将成为开发热点。
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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：
恒和香樟里认筹1万抵3万；
宏信·公园里二期认筹1万抵2万；
繁荣世家3号楼认筹1万抵3万；
宜化·巴黎香颂三期认筹1万抵5万；
恒大山水城VIP团购2千享3万开盘额外优惠。
l 本月开盘的项目有：
恒大帝景i+公馆7月2日开盘；
恒和香樟里1、2号楼7月23日开盘；
碧桂园·御园34、35号楼7月23日加推；
清能碧桂园28、34号楼7月加推；
春华星运城1、8号楼7月加推；
中兴国际花园6号楼7月加推；
城中半岛10号楼7月加推；
山水华庭五期17号楼7月加推；
中兴广场·九号公馆7月31日开盘。
[bookmark: _Toc398024658][bookmark: _Toc384797625][bookmark: _Toc384797309][bookmark: _Toc384797227][bookmark: _Toc384796968][bookmark: _Toc380050041][bookmark: _Toc353178136][bookmark: _Toc347757549][bookmark: _Toc345167233]l 主城区重点项目及行业相关动态：
7月2-3日，宜昌碧桂园“清凉夏日·烧烤电影狂欢节”；
7月9日，半山雲庭样板间开放；
7月15日，恒大山水城营销中心开放暨产品发布会；
7月16日，中兴广场·九号公馆样板间开放；
7月22日，恒大山水城“玛雅水世界·狂欢嘉年华”；
7月30日，宜昌碧桂园萤火虫之夜。
 
 
一、西陵区
1、区内主要楼盘动态
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2、区内新项目调查
 
□项目名称：恒和香樟里
□地理位置：西陵区体育场路13号（体育场路与白龙井路交汇处）
□开 发 商：武汉轻工建筑设计有限公司、宜昌恒和置业有限公司
□开发规模：项目占地面积1.7万方，总建筑面积约6万方，住宅总户数487户，配备386个停车位。容积率2.8，绿化率36.80%。
□规划要点：6栋住宅楼呈点式分布，采光、通风、景观得到最大保证。
□主力户型：71/74㎡两房一卫   88㎡蝶变三房   110㎡三房一卫   124㎡三房两卫
[image: IMG_266]
 
□项目动态：2015年9月开工；2016.2.27营销中心开放；2016.7.8认筹1万抵三万； 2016.7.23开盘。
□销售情况：本次开盘推出的是1#、2#楼71-124平米户型，共158套房源备案81套，去化率51%。其中，1#楼13层2梯4户2个单元，户型面积71㎡、74㎡和88㎡，104套房源备案43套，去化41%，均价7103元/㎡；2#楼18层2梯3户1个单元，户型面积110㎡和124㎡，54套房源备案38套，去化70%，均价7214元/㎡。
□项目点评：项目位于西陵区体育场路中段，拥有良好的教育资源，文化气息浓郁；东山公园、白马公园、绿萝路植物园，三公园环绕，景观休闲资源丰富；周边配套齐全，居住生活便利。
 
 
 
二、伍家区
  区内主要楼盘动态
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三、高新区（主要包含宜昌开发区、西陵开发区）
 
[image: IMG_269]
 
 
四、夷陵区
[image: IMG_270]
 
 
五、点军区
 
 
[image: IMG_271]
 
六、猇亭区
[image: IMG_272]
 
 
第四部分   媒体监测
[bookmark: _Toc398024665][bookmark: _Toc380050048][bookmark: _Toc353178142][bookmark: _Toc347757555][bookmark: _Toc345167239]一、纸媒投放情况  
1、项目投放情况
[image: IMG_273]
本月截止到31日，宜昌共有7个地产项目投放报纸广告，投放数量共计18篇（日报4篇、商报5篇、晚报9篇）。其中，东辰雅园投放7篇，主要宣传二期加推信息；恒大帝景投放3篇，主要刊登精装公寓开盘劲销的信息；江南URD投放3篇，主要宣传VIP申领的信息。
 
 
2、版面欣赏
[image: IMG_274]
 
二、网络媒体监测
[bookmark: _Toc380050051]1、搜房网
[bookmark: _Toc380050052]本月在搜房网投放广告的主要有弘洋·拉菲小镇、上上城3期、山水华庭、兴润·秋语台、世纪山水、中兴广场等楼盘。
 
[image: IMG_275]
 
 
2、大楚网
[bookmark: _Toc380050056]本月在大楚网投放广告的主要有宜化·巴黎香颂、恒大帝景、新华广场、恒信·中央公园、山水华庭、宜化·新天地、江南URD、城中半岛2期等楼盘。
[image: IMG_276]
 
 
3、新浪网
  本月在新浪网投放广告的主要有宜化·巴黎香颂、山水华庭、宜化·新天地等楼盘。
 
[image: IMG_277]
 
4、搜狐焦点
[bookmark: _Toc380050054]本月在搜狐焦点网投放广告的主要有宜化·巴黎香颂、宜化·新天地等楼盘。
 
[image: IMG_278]
 
本月网络媒体投放情况：搜房网6个，与上月持平；大楚网8个，比上月减少1个，环比下跌11%；新浪网3个，与上月持平；搜狐焦点2个，比上月减少3个，环比下跌60%。本月在网络媒体投放广告最多的主要为宜化·巴黎香颂、宜化·新天地、山水华庭等楼盘。
网络媒体最新动态为：弘洋·拉菲小镇二期新品8月上市；中兴广场·九号公馆7月31日开盘；恒大帝景·公园邸大宅即将开盘；城中半岛2期11号楼即将加推；山水华庭5期17号楼加推。
 
 
三、活动集锦
 
[image: IMG_279]
 
 
  武汉正邦兴业地产顾问有限公司
2016年8月
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