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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4月1日-30日；
           本文内市场供应数据采集日期为2016年4月1日-30日；
           本文内市场销售数据采集日期为2016年4月1日-30日；
           本文内土地市场新增数据采集日期为2016年4月全月数据；
           本文内土地市场成交数据采集日期为2016年4月1日-30日；
           本文内媒体登录数据采集日期为2016年4月1日-30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
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
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交易网.
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      第一部分     楼市政策分析
 
      一、本月楼市政策一览
 
       1、住建部拟年内开展大规模房产中介整顿行动
      内容简介：今年，北上广深等城市楼市火爆，房价涨幅明显，二手房也水涨船高。房产中介市场一片混乱，经常出现“连夜提价”现象，为进一步提高挂牌房价对已缴纳定金买方单方面毁约。此外，还有房源信息更新不及时、各家大小中介彼此抢客源等现象，加剧了二手房市场的混乱。近日，上海、北京等地先后采取相关措施，对房地产经纪机构门店进行抽查，包括检查哄抬房价、擅自发布房源信息、阴阳合同、捂盘惜售、炒作房价、虚假广告、诱骗消费者交易等违法违规行为。住建部决定在年内开展一次专门针对房地产中介机构的大规模专项整顿治理行动，整顿的范围和力度都将超过以往。从房源，到合同，再到资质，以及经纪人的资格问题，都在重点整顿的范围内，还将建立中介和房地产经纪人的黑名单。不仅仅是打击违法违规的中介机构、从业人员，更要提高房地产中介服务的整体质量和服务水平。对房地产中介机构严管的态势，已经在资本层面产生影响，部分投资机构暂停和推迟了对部分房地产中介机构的投资计划。由首付贷引发的房地产中介机构的政策高压，将在2016年全年持续.
 
      政策解读：面对2015年底以来的特大型城市的房地产市场异动，中央各相关部门对市场异动的成因进行了多次探讨与分析，房地产市场中以首付贷、消费贷为表现形式的房地产市场配资行为，在一定程度上助涨了特大型城市的房地产市场，并蕴含着较大的系统性金融风险。首付贷，实际上是把很多支付能力不足的人拉入了房地产市场，一旦房地产市场的走势出现逆转，这些支付能力较差的人会产生违约风险，从而造成系统性的金融风险。由于首付贷、消费贷等基本以房地产中介机构为渠道发放，因此，住建部决议对中介机构进行大范围的专项治理整顿.
 
        2、国务院：降低企业社保费和公积金缴存比例
      国务院总理李克强4月13日主持召开国务院常务会议，决定阶段性降低企业社保缴费费率和住房公积金缴存比例，为市场主体减负、增加职工现金收入。为减轻企业负担，增强企业活力，促进增加就业和职工现金收入。会议决定，在去年已适当降低失业、工伤和生育三项社保费率基础上进行调整，从2016年5月1日起实施，具体举措为：①对企业职工基本养老保险单位缴费比例超过20%的省份，将缴费比例降至20%。单位缴费比例为20%且2015年底基金累计结余可支付月数超过9个月的省份，可以阶段性降低至19%；②将失业保险总费率由现行的2%阶段性降至1%—1.5%，其中个人费率不超过0.5%。上述两项措施的具体方案由各省（区、市）确定；③规范住房公积金缴存比例，对高于12%的一律予以规范调整，同时由各省（区、市）结合实际，阶段性适当降低住房公积金缴存比例。生产经营困难企业除可降低缴存比例外，还可依法申请缓缴公积金，待效益好转后再提高缴存比例或恢复缴存并补缴缓缴的公积金。初步测算，采取以上措施每年可减轻企业负担1000多亿元.
 
       3、湖北房地产去库存专项行动方案
      近日，省政府印发《湖北省房地产去库存专项行动方案》，大力推进公租房和棚改货币化、用足用好住房公积金、鼓励新市民进城购房为三大重点，具体措施为：
 
         ◆首套房贷首付比例最低20%     ◆全面实行公租房货币化补贴
        ◆农民工缴半年公积金可贷款       ◆住房公积金可省内异地贷款    
        ◆鼓励农民等新市民进城购房       ◆库存超过三年暂停用地供应    
        ◆资金困难的房企可延期纳税
 
           政策总结:针对房地产中介机构的大规模专项整顿治理行动，是为了提高房地产中介服务的整体质量和服务水平，使其平稳健康发展；降低企业社保费率和公积金缴存比例，可以降低企业负担，增加职工收入；省政府推出的一系列房地产新政，将有利于三四线城市房地产去库存.
 
      二、楼市发展趋势分析
 
      土地状况：
 
   [image: IMG_256]
 
       ◇供应情况：本月供应量同环比均增加，主要城市陆续发布年度供地计划.
               2016年4月，全国300个城市共推出土地1917宗，推出土地面积7143万平方米，环比增加14%，同比增加25%。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）465宗，推出土地面积2006万平方米，环比减少5%，同比增加20%.
 
                 ◇成交情况： 主要城市成交总量继续下滑，同比增两成.
       2016年4月，全国300个城市共成交土地1252宗，成交面积4982万平方米，环比减少8%，同比增加21%。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）308宗，成交面积1476万平方米，环比减少11%，同比增加30%.
 
              ◇楼面均价：主要城市楼面均价同环比均上涨，涨幅同比大于环比.
          2016年4月，全国300个城市成交楼面均价为1827元/平方米，环比上涨43%，同比上涨65%，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3657元/平方米，环比上涨52%，同比上涨86%.
 
             房价情况：
      本月监测的全国100个城市（新建）住宅平均价格为11467元/平米，环比上涨1.45%，涨幅较上月收窄0.45个百分点。从涨跌城市个数来看价格环比上涨的有71个，较上月增加11个，其中，惠州、昆山、中山、厦门、苏州环比涨幅超过5%；价格环比下跌的城市有25个，较上月减少13个，其中，徐州、唐山、鞍山跌幅超过1%；有4个城市与上月持平。同比来看，全国100个城市（新建）住宅均价较去年同期上涨8.98%，涨幅较上月扩大1.57个百分点。另外，北京、上海等十大城市（新建）住宅均价为21695元/平方米，环比上涨1.53%，涨幅较上月收窄0.99个百分点；同比上涨14.42%，涨幅较上月扩大1.59个百分点.
 
      整体来看，4月百城价格指数环比涨幅收窄、同比涨幅进一步扩大，环比上涨城市数量明显增多。政策方面，各地政府继续因城施策，因地制宜调控楼市；供应方面，重点城市推盘量稳步增加，去化效果较好。需求方面，深圳、上海调控政策效果显现，成交量有所回落；南京、武汉等二线城市成交继续维持较高热度.
 
 
      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4月，宜昌城区住宅成交1820套，环比下跌14.4%，同比上涨21.8%；成交面积约20.2万方，环比下跌14.5%，同比上涨28.2%；成交金额约11.1亿元，环比下跌13.5%，同比上涨37.2%；成交均价为5495元/㎡，环比上涨1.23%，同比上涨7.1%.
 
    
         具体来看，4月首周受清明小长假的影响，成交量稍显回落，不过从中旬开始，持续拉升，至4月底迎来新的高峰。跟“金三月”成交量相比，本月虽有回落，但总体保持在高位成交状态，四月楼市同样热闹非凡.
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         2、宜昌城区二手房成交情况
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            2016年4月，宜昌城区二手房成交1032套，环比微跌0.5%，同比上涨63.3%；成交面积约10.23万方，环比下跌3.6%，同比上涨85.4%；成交金额约3.31亿元，环比下跌7.7%，同比上涨95.3%；成交均价为3233元/㎡，环比上涨4.0%，同比上涨5.3%。从各区域来看，西陵区成交489套，环比下跌3%，占比达47%，位居第一；伍家区成交256套，环比下跌3%，占比25%，位居第二；夷陵区成交157套，环比上涨3%，占比15%，排名第三。总的来说，本月成交量与上月基本持平，远远超出去年同期，处于成交高位，“金三银四”表现均令人满意.
     
 
 
 
第二部分      土地市场分析
     一、土地供应市场解析
 
 
      1、土地供应情 
      本月出让土地8宗，出让面积14.97万方，出让总额约1.55亿元。而上个月和去年4月供应量均为0.
       
                                                           2016年4月宜昌土地出让情况
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2015年4月-2016年4月宜昌城区土地供给横向对比
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           2、出让土地特征
 
         从用地性质来看，本月出让工业用地4宗，商务金融用地4宗；从区域来看，夷陵区6宗，伍家区2宗.
  
           本月出让的住宅及商业用地详情
     
     【夷G（2016）06号】地块， 位于东城城乡统筹发展试验区郭家湾村，用途为商务金融用地，出让面积为15737.73平方米（合23.61亩），容积率1.5，预计未来放量约2.36万方（只含地上建筑面积）.
 
     【夷G（2016）07号】地块，位于东城城乡统筹发展试验区梅子垭村，用途为商务金融用地，出让面积为26682.36平方米（合40.02亩），容积率4.2，预计未来放量约11.21万方（只含地上建筑面积）.
 
     【夷G（2016）08号】地块，位于东城城乡统筹发展试验区梅子垭村，用途为商务金融用地，出让面积为22558.53平方米（合33.84亩），容积率4.2，预计未来放量约9.47万方（只含地上建筑面积）.
    
 
          【夷G（2016）09号】地块，位于东城城乡统筹发展试验区梅子垭村，用途为商务金融用地，出让面积为9362.46平方米（合14.04亩），容积率5.5，预计未来放量约5.15万方（只含地上建筑面积）.
 
 
       二、本月土地成交分析
 
 
       1、土地成交情况    
       本月成交地块2宗，成交面积84934平方米，成交总额约4988万元，成交均价约39万元/亩。上个月宜昌土地成交为0；与去年4月相比，地块数量相同，面积减少了48750平方米，同比下跌36%.
   
 
                2016年4月宜昌土地成交情况
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       2、成交土地特征     
         本月成交的地块均位于夷陵区，土地性质为住宅和商住用地.
 
       3、本月成交地块详情
        【夷G（2016）03号】地块，位于东城城乡统筹试验区郭家湾村，规划用地性质为住宅，由宜昌昌耀电力成套设备有限公司竟得，总占地面积 22776.46平方米（合34.16亩），容积率1.2，成交价30.80万元/亩，楼面地价约385元/㎡.
 
 
                                               4、土地市场成交走势
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     如图所示，自去年11月底中央喊话去库存后，土地供应量减少，成交量一路下跌，上个月跌为0。近两月宜昌商品房销售情况较好，开发商的拿地热情增加，土地交易市场开始企稳，本月底宜昌挂牌8宗土地，成交2宗。价格方面，由于本月成交的商住用地均位于夷陵区较偏位置，因此成交价格较低.
 
 
 
第三部分     各区楼市表现
    宜昌楼市主要动态
 
    ●本月接受认筹的项目有：   
     城中金谷21号楼认筹1万抵3万；    
     新华广场认筹5千抵3万；
     碧桂园·御园认筹高层2万抵5万，别墅5万抵10万；   
     恒信·中央公园7号楼认筹1万抵3万；
     宜化·巴黎香颂别墅认筹3万抵30万；
 
 
    ●本月开盘的项目有：
     恒大书香府5号楼开盘；
      恒大帝景13号楼开盘；
      城中半岛思远楼（6号楼）开盘；
      中建·宜昌之星6号楼加推；
 
 
     ●主城区重点项目及行业相关动态：
        4月2-4日，恒大绿洲唯美古装秀；      
       4月9-10日，中建·宜昌之星萌宠主题展及亲子活动      
       4月9-10日，恒大帝景摄影大赛；
       4月16-17日，中建·宜昌之星蝴蝶展；      
       4月16-17日，恒大帝景少儿绘画大赛；
       4月16-17日，恒大绿洲少儿才艺大赛；
       4月23日，碧桂园·御园营销中心及示范区开放   
       4月28-29日，宜化·巴黎香颂劳斯莱斯试驾会；
 
 
        一、西陵区   
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       二、伍家区 
       1、区内主要楼盘动态
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           2、区内重点项目调查   
       □项目名称：中建·宜昌之星
       □地理位置：伍家岗区沿江大道与白沙路交汇处
       □开 发  商：中建三局投资发展公司
       □开发规模：占地面积50万方，总建筑面积约170万方，其中住宅约100万方，商业70万方，投资额150亿元，住宅总户数10000户，容积率3.40.
        □规划要点：  项目规划有一栋300米超高层地标级建筑，配备裙楼会议中心、5A甲级写字楼和五星级酒店以及天际会所等。项目一期的位置在白沙路与江临路交汇处，总建筑面积25万方，由13栋高25-33层高层组成，当期户数1979户，容积率3.40，车位配比1:1.   
       □主力户型： 82-86/ 两房  96-109/三房一卫  113-128/三房两卫  135-138/四房两卫
 
       [image: IMG_270]
          B:96㎡/3室2厅1卫       D:127㎡/3室2厅2卫        E:135㎡/4室2厅2卫
       □项目动态：2015年6月20日，11县市城市展厅同步开放；7月5日，营销中心开放；7月18日，启动认筹5000抵50000的优惠活动；9月5日开盘，推出2-5号楼、7-13号楼共计11栋房源；12月加推1号楼；2016年4月加推6号楼.
       □销售情况：1-13号楼共1979套房源备案1537套，整体去化率78%，月均去化220套，均价6600元/㎡（不临江6000元/㎡，临江7500元/㎡）。其中，2-5、7-13号楼共1685套房源，7个月备案1563套，去化率93%；1号楼174套房源，4个月备案143套，去化率82%；6号楼2016年4月加推，120套房源备案42套，去化率35%.
          □项目点评：项目位于伍家岗区沿江大道与白沙路交汇处，享滨江资源，地理位置优越；交通便捷，配套齐全；中建三局，央企实力.
 
     
      三、高新区（主要包含宜昌开发区、西陵开发区）
      [image: IMG_271]
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       四、夷陵区
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            五、点军区
    [image: IMG_275]
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        六、猇亭区
        [image: IMG_277] 
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  第四部分   媒体监测
     一、纸媒投放情况
         本月截止到30日，宜昌共有14个地产项目投放报纸广告，比上个月增加6个，环比上涨75%；投放数量共计71篇，比上个月增加12篇，环比增长20%。“金三银四”商品房销售情况较好，各项目加快推盘节凑，广告投放量增加。本月广告投放量较大的主要有:共联商贸大市场、宜化·香墅、恒大帝景、碧桂园·御园、恒大绿洲、金色海岸等楼盘.
 
 
    二、纸媒投放数据监测
     1、报广投放时间段分析
 
 本月投放量统计
   [image: IMG_279]
         本月报广投放量从时间上来看，主要集中在15日、21日、22日、28日和29日，其中22日投放量达到13篇，为本月最高。从每周时间来看，本月投放量绝大多数集中在周五，投放27篇，占比38%；其次是周四，投放15篇，占比21%；周末投放6篇，占比8%，远远高于之前其它月份周末的投放量.
 
     2、投放媒体及版面分析
 
投放媒体及版面统计
  [image: IMG_280]
     本月媒体投放情况：三峡商报投放40篇，占比56.3%；三峡晚报投放25篇，占比35.2%；三峡日报投放6篇，占比8.5%。版面投放情况：整版13篇，占比18.3%，主要为碧桂园·御园和恒大帝景等楼盘投放；半版18篇，占比25.4%，主要为恒大绿洲和恒大帝景等楼盘投放；报眼及横幅40篇，占比56.3%，主要为共联商贸大市场和宜化·香墅等楼盘投放.
 
 
   3、项目投放量分析
 
 
各楼盘本月纸媒投放量对比
   [image: IMG_281]
                   纸媒投放TOP 1、2、3：共联商贸大市场、宜化·香墅、恒大帝景
    [image: IMG_282]
   
      本月共联商贸大市场投放报广26篇，占总投放量的37%，主要刊登在报眼及横幅位置，宣传商铺火爆招商的信息；宜化·香墅投放报广14篇，占总投放量的20%，主要刊登开盘倒计时信息；恒大帝景投放报广7篇，占比10%，主要刊登13号楼即将开盘的信息.
  
 
    
         纸媒投放TOP 4、5、6：碧桂园·御园、恒大绿洲、金色海岸
   [image: IMG_283]
     本月碧桂园·御园投放报广6篇，主要宣传4月23日营销中心及示范区开放的信息；恒大绿洲投放报广4篇，主要宣传书香府5号楼即将开盘的信息；金色海岸投放报广4篇，主要刊登清盘房源价格信息.
 
     三、网络媒体监测
     
     1、搜房网
    
     本月在搜房网投放广告的主要有恒大帝景、宜化·香墅、碧桂园·御园等楼盘.
   [image: IMG_284]
 
   [image: IMG_285]
 
 
  
        2、新浪网
      
         本月在新浪网投放广告的主要有宜化·香墅、宜化·新天地、碧桂园·御园、博鳌亚洲风情广场等楼盘。
   [image: IMG_286]
        
    3、大楚网
 
[bookmark: _Toc380050056]      本月在大楚网投放广告的主要有清江·月亮湾、上上城3期、恒信·中央公园、城中金谷、城中半岛等楼盘.
   [image: IMG_287]
  
 
 
 
      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·香墅、宜化·新天地等楼盘.
   [image: IMG_288]
  
    本月网络媒体投放情况：在搜房网投放广告的楼盘有3个，比上月减少1个，环比下跌25%；在新浪网投放广告的楼盘有4个，与上月持平；在大楚网投放广告的楼盘有5个，比上月减少1个，环比下跌17%；在搜狐焦点网投放广告的楼盘有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·香墅、宜化·新天地、碧桂园·御园等楼盘。本月网络宣传最新动态为：宜化·香墅认筹3万抵30万；碧桂园·御园4月23日营销中心及示范区开放同时启动认筹、5月1日开盘；恒大帝景13号楼即将开盘；上上城3期商业街内部认购.
   
 
 
    四、活动集锦
 
   [image: IMG_289]
           碧桂园·御园实景示范区开放                        中建·宜昌之星亲子活动
 
[image: IMG_290] 
       恒大绿洲少儿才艺大赛                            宜化·巴黎香颂劳斯莱斯试驾会
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                 武汉正邦兴业地产顾问有限公司
                        
                                                    2016年5月
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