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	[bookmark: _Toc384804555]第一部分  楼市政策分析
[bookmark: _Toc384804556][bookmark: _Toc384797619][bookmark: _Toc384797303][bookmark: _Toc384797221][bookmark: _Toc384796962][bookmark: _Toc380050033][bookmark: _Toc347757543][bookmark: _Toc345167227]     一、本月楼市政策一览
    1、4月24日，央行：定向下调存款准备金率
     中国人民银行在官网挂出通知，自本月25日起，人民银行下调县域农村商业银行和农村信用合作银行的存款准备金率，其中县域农商行降准2个百分点，县域农村合作银行降准0.5个百分点。
政策解读：本次降准只针对县域农商行和合作银行，其意主要是想引导信贷资源更多地流向“三农”，以提高 “三农”发展的能力,从而刺激经济的发展。
    2、4月25日，国土部：严格界定养老用地
     国土部日前下发 《养老服务设施用地指导意见》，明确界定了养老服务设施用地范围，只有专门为老年人提供生活照料、康复护理、托管等服务的房屋和场地设施占用土地,才可确定为养老服务设施用地。老年酒店、宾馆、会所、商场、俱乐部等商业性设施占用土地,不属于此范围。
    政策解读：随着我国人口老龄化的加剧，养老问题已经成为政府工作的重要任务，对于开发商而言会是一片新的市场，此次明确养老用地范围,有利于规范房企的开发思路。
    政策总结：
    本月无大的政策出台，政策总体表现平稳。但此次央行“定向降准”似乎在释放楼市调控的信号，楼市调控有望定向宽松。
    目前国家经济不景气,银行贷款偏紧，房地产市场表现欠佳，而此次政府“定向降准”是希望通过存准率的下调来刺激经济的发展。此背景可能会为楼市调控提供空间,比如在公积金贷款、商业贷款上对首套房置业者的进一步定向宽松,降低贷款利率，提高信贷额度及审批周期，降低购房者入市的门槛等。
[bookmark: _Toc384804557][bookmark: _Toc384797620][bookmark: _Toc384797304][bookmark: _Toc384797222][bookmark: _Toc384796963][bookmark: _Toc380050034]   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2646宗，环比增加26%，同比减少22%；推出土地面积10377万平方米，环比增加18%，同比减少16%；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）795宗，环比增加23%，同比减少18%；推出土地面积3480万平方米，环比增加12%，同比减少15%。本月土地供应量较去年同期减少了16个百分点，较上月增加了18个百分点。
     ◆ 成交情况：4月全国300个城市共成交土地1638宗，环比增加8%，同比减少38%；成交面积6738万平方米，环比增加13%，同比减少33%。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）501宗，环比增加7%，同比减少36%；成交面积2517万平方米，环比增加11%，同比减少24%。全国土地市场成交量有所回升，但受房地产市场降温影响，成交量仍明显低于上年同期。
    ◆ 成交价格：4月全国300个城市成交楼面均价为1389元/平方米，环比上涨18%，同比上涨46%；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1860元/平方米，环比上涨9%，同比上涨38%。本月土地成交楼面均价继续上涨，涨幅高于前期水平，住宅用地涨幅低于整体。
    ◎ 房价情况：
本月监测的100个城市中约半数成交价格环比上涨，其中保定、宜昌涨幅最大，分别为3.35%、3.1%，江阴则环比跌幅最大，为3.19%。10个重点城市中，除深圳、成都、杭州价格环比微幅下降外其余全部上涨，其中南京涨幅最大，环比上涨0.7%。总体而言，本月成交均价涨跌各半。
    本月宜昌楼市情况：
     本月宜昌楼市状态不佳，各项指标均出现下滑。4月土地市场遇冷，供应量与成交量均大幅度减少；同时住宅市场也不断降温，从年初至今住宅成交量一路下跌，而且项目开盘去化也不是很强劲。目前政策稳定，但受国家经济形势影响，楼市动作显得谨慎，观望之风较浓。
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[bookmark: _Toc384804558][bookmark: _Toc384797621][bookmark: _Toc384797305][bookmark: _Toc384797223][bookmark: _Toc384796964]第二部分  土地市场分析
[bookmark: _Toc384804559][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
[bookmark: _Toc380050038][bookmark: _Toc350245827]      本月无出让地块，供应市场表现冷清，政府供地热情明显降温。
    2013年4月-2014年4月宜昌城区土地供给横向对比
   [image: IMG_257] 
     二、本月土地成交分析
    1、土地成交情况
    本月成交地块9宗，成交总面积为13.2万方，成交总额为3284万元，成交均价为17万元/亩。
                            成交土地详情
[image: IMG_258]
    2、成交土地特征
    本月成交地块以工业用地为主，其中工业用地5宗、商服用地4宗。
   由于房地产市场表现欠佳，近期住宅用地成交量明显下降，而本月竟无住宅用地成交，开发商拿地还是显得比较谨慎。
    3、2013年1月—2014年4月土地市场成交走势
 土地成交面积走势
[image: IMG_259]
土地成交价格走势
[image: IMG_260]
[bookmark: _Toc384797624][bookmark: _Toc384797308][bookmark: _Toc384797226][bookmark: _Toc384796967][bookmark: _Toc380050040][bookmark: _Toc369074148]    由上图可以看出，土地成交面积在2月抬头上升之后一直处于滑落状态，本月环比减少了69%；成交价格方面，自去年12月份以来一路攀升，但到本月却大幅下跌，环比跌幅达84%。受全国形势影响，本月宜昌土地市场显得比较冷清，成交量大幅度减少，其中住宅类用地无成交，主要以工业用地为主，成交价格明显被拉低。
[bookmark: _Toc384804561]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：
           华鹏梧桐邑一期认筹1万抵2万；
           兴发广场财富金街认筹5万抵10万；
           美联御江一品【御江座】认筹3万抵8万；
    本月新开盘项目有：
          天玺28#楼4月19日开盘；
          仁恒春立方1、5#楼4月26日开盘；
          宏峰上上城3期3#楼4月26日开盘；
          恒信·中央公园8#楼1单元4月27日开盘；
    预计下月开盘项目有：
          山水华庭二期预计5月底开盘；
          清江尚玲珑一期预计5月底开盘；
          正泰玫瑰园4#楼预计5月初开盘；
          华鹏梧桐邑一期预计5月中旬开盘；
          兴发广场财富金街预计5月中旬开盘；
    主城区其他重点项目动态：
          正泰玫瑰园“三峡红娘相亲大会”活动；
          华鹏梧桐邑“产品推介会”活动；
          兴发广场“业主答谢会”活动；
          东都国际“三峡红娘猇亭区相亲大会”活动；
          宜化新天地“世界名犬总动员”活动；香山福久源“随手拍”活动；
          清江尚玲珑“首部微电影《嫁给我，好么！》”放映活动。
        一、西陵区
     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：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/270度俯瞰一城美景
    □ 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。
    □ 规划要点：由14栋高层和31栋联排别墅组合而成。
    □ 主力户型：A户型  3×2×2  138.00㎡
                  B户型  3×2×2  123.00㎡
                  C户型  2×2×1  87.00㎡
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     □ 项目动态：28#楼于4月19日在万达皇冠假日酒店举行开盘仪式，2梯4户的高层，共计108套87-138㎡房源，开盘去化80%，目前均价7500元/㎡。
[bookmark: _Toc384797626][bookmark: _Toc384797310][bookmark: _Toc384797228][bookmark: _Toc384796969][bookmark: _Toc380050042][bookmark: _Toc353178137][bookmark: _Toc347757550][bookmark: _Toc345167234]     □ 项目点评：项目地处西陵老核心区，区内交通便利，生活配套设施完善，但403老区环境对生活居住品质存在一定的影响。
[bookmark: _Toc384804563]    二、伍家区
     1、区内主要楼盘动态
     [image: IMG_263]
    □ 项目动态：28#楼于4月19日在万达皇冠假日酒店举行开盘仪式，2梯4户的高层，共计108套87-138㎡房源，开盘去化80%，目前均价7500元/㎡。
    □ 项目点评：项目地处西陵老核心区，区内交通便利，生活配套设施完善，但403老区环境对生活居住品质存在一定的影响。
    2、区内重点项目调查
    ◎ 项目名称：仁恒春立方
    □ 地理位置：伍家岗区城东大道与仁智路交汇处，紧邻中南路；
    □ 开 发 商：宜昌仁恒置业有限公司 ；
    □ 开发规模：总占地3.1万方，总建面9.7万方，绿化率30%，建筑密度20%，容积率2.5，住宅650套，车位568个，可容纳2000多人。
    □ 规划要点：6栋高层和2栋商业，并规划有新古典英伦风格园林；
    □ 形象定位：城东核心菁英阶群活力特区；
    □ 户型产品：
                A  3×2×2  131.66㎡  占比14%    B  3×2×1   112.05㎡  占比14% 
                C  2×2×2  110.64㎡  占比14%    D  2×2×2   110.15㎡  占比14%   
                E  2×2×1  86.54㎡   占比30%    F  2×2×1   99.62㎡   占比14%
[image: IMG_264][image: IMG_265]
                          E户型                                            F户型
     □ 项目动态：4月26日1#楼与5#楼高层开盘，共计194套房源，去化24%；整体均价6100元/㎡ ；
     □ 项目点评：位于城东大道，交通便利；紧邻未来的城东公园且附近有正在开发的兴发广场、月星环球商业中心，未来生活环境舒适且方便；但目前该地段还未发展成熟，与较成熟地段相比而言生活还是有些不便。
[bookmark: _Toc384804564][bookmark: _Toc384797627][bookmark: _Toc384797311][bookmark: _Toc384797229][bookmark: _Toc384796970][bookmark: _Toc380050043]   三、开发区
    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：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；
[bookmark: _GoBack]       □ 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，总建面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：包括花园洋房、高层、酒店、写字楼、汽车展示厅等，并规划以欧陆台地园林为设计雏形，打造宜昌首个公园主题社区；
       □ 形象定位：城市中轴·大城中央；
       □ 主力户型： 8A  2×2×1（可蝶变）   98.6㎡  50%
                            8B  2×2×1 （可蝶变）  93.2㎡  50%
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        □ 项目动态：8#楼于4月27日开盘，共推出128套房源，开盘去化41%，目前均价5880元/㎡。
[bookmark: _Toc384797628][bookmark: _Toc384797312][bookmark: _Toc384797230][bookmark: _Toc384796971][bookmark: _Toc380050044]      □ 项目点评：交通十分便利，但该项目周边生活配套欠完善，近临高速公路，对居住品质有一定影响。
[bookmark: _Toc384804565]    四、夷陵区
       1、区内主要楼盘动态
[image: IMG_269]
        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：稻花香集团旗下宏信地产；
       □ 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
       □ 主力户型： A1户型  3×2×2  129.25㎡（可蝶变） 占比约9%
                            B2户型  3×2×2  133.04㎡（可蝶变） 占比约8%
                             B3户型  3×2×2  112.78㎡           占比约8%
                            D1户型  3×2×1  126.34㎡（可蝶变） 占比约8%
                            D3户型  2×2×2  88.28㎡            占比约8%
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                 A1户型                        B3户型                             D3户型
      □ 项目动态：1、3、11#楼尾盘在售，目前均价5000元/㎡，一次性9.8折，按揭9.9折。
    □ 项目点评：项目地处小溪塔中心区域，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。
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    五、猇亭区
     区内主要在售楼盘动态
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    六、点军区
[bookmark: _Toc384797315]  区内主要在售楼盘动态：
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[bookmark: _Toc384804568][bookmark: _Toc384797631][bookmark: _Toc384797316][bookmark: _Toc384797233][bookmark: _Toc384796974]第四部分  媒体监测
[bookmark: _Toc384804569][bookmark: _Toc380050048][bookmark: _Toc353178142][bookmark: _Toc347757555][bookmark: _Toc345167239]    一、纸媒投放情况
      本月截止到30日，共有34个地产项目投放报纸广告，共计183篇。本月广告投放量较大的主要有宜化新天地、江山多娇、金鸾名苑、恒信·中央公园、三峡物流园等楼盘。
[bookmark: _Toc384804570][bookmark: _Toc380050049][bookmark: _Toc353178143][bookmark: _Toc347757556][bookmark: _Toc345167240]   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
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    本月报广投放量从时间上来看，主要集中在4月11日、4月18日、4月25日、4月29日、4月30日这5个时间点，主要集中在周五，其中29、30日临近“五一”节假日。本月11日投放量达到巅峰，共计29篇，恰逢周末且遇“三月三万人相亲节”，各大项目借势宣传。
        2、投放媒体及版面分析
投放媒体及版面统计
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       本月三峡商报投放量位居榜首，共76篇，占纸媒总投放量的42%。三峡晚报次之，共74篇，占纸媒总投放量的40%；三峡日报共33篇，占纸媒总投放量的18%。投放版面主要集中在报眼及条幅。报眼投放广告较多的楼盘主要有宜化·新天地、三峡物流园、江山多娇等；整版投放量占比23%，半版投放占比21%。
      3、项目投放量分析
各楼盘本月纸媒投放量对比
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               纸媒投放TOP 1、2、3：宜化·新天地、江山多娇、金鸾名苑
                [image: IMG_283]
                [image: IMG_284]
      本月宜化新天地共计投放报广38篇，大多为条幅，主要是为4月13日三期开盘做宣传；江山多娇共投放报广20篇，全为条幅，配套设施宣传，提升项目的影响力。金鸾名苑共投放报广16篇，全为条幅，释放开盘信息。
纸媒投放TOP 4、5：恒信·中央公园、三峡物流园、清江尚玲珑
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[bookmark: _Toc380050050]      本月恒信·中央公园共计投放报广12篇，主要为条幅，释放8#楼开盘信息。三峡物流园共计投放报广11篇，全为报眼，主要是仓库对外招租信息。清江尚玲珑共计投放报广8篇，主要为半版投放，大多为项目形象宣传信息。
[bookmark: _Toc384804571][bookmark: _Toc384796975]    三、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正泰玫瑰园、恒大绿洲、华鹏梧桐邑、城中金谷、美联御江一品等楼盘。
            [image: IMG_288]
[bookmark: _Toc380050053]       2、搜狐焦点网
      本月在搜狐焦点网上投放广告的主要有宜化新天地、香山·福久源等项目
            [image: IMG_289]
[bookmark: _Toc380050055]        3、大楚网
[bookmark: _Toc380050056]       本月在大楚网上投放广告的主要有宜化新天地、清江尚玲珑、恒大绿洲等项目。
             [image: IMG_290]
       目前楼市表现不佳，众楼盘皆欲增添人气，正好本月活动集中且月末即是“五一”，开发商皆借势营造氛围，以期增加来访，  如：清江尚玲珑冠名赞助“三月三万人相亲节”、各楼盘踊跃加入“车房展”、宜化新天地举办“世界名犬总动员”活动、正泰玫瑰园“三峡红娘相亲大会”活动等。
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