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	[bookmark: _Toc398024651]第一部分   楼市政策分析
[bookmark: _Toc398024652][bookmark: _Toc384797619][bookmark: _Toc384797303][bookmark: _Toc384797221][bookmark: _Toc384796962][bookmark: _Toc380050033][bookmark: _Toc347757543][bookmark: _Toc345167227]    一、本月楼市政策一览
     11月5日，宜昌公积金管理中心：公积金连缴6月可申请贷款
       政策解读：以往规定全日制高校大专及以上学历的只需正常缴存满6月以上，其他职工则需正常缴存满12月以上，而现在全面缩到最短为6个月。公积金缴存时间的缩短，将有助于购房需求的释放。
     11月11日，湖北省办公厅：公积金可用于装修及交物业费
       内容简介：省政府下发《关于进一步加强住房公积金管理工作的通知》，提出“公积金可用于房屋装饰装 修，同一设区城市必须执行同一缴存比例”。
       政策解读：公积金提取的条件放宽了，这将有助于缴纳者享受到公积金带来的更多福利。严格管理公积金提取和使用是必要的，但之前公积金的受惠面太窄，而现在不仅可以购房，还可用于装修及交物业费等。
     11月22日，央行：贷款和存款基准利率下调
       内容简介：从11月22日起，贷款和存款基准利率下调：一年期贷款基准利率下调0.4个百分点至5.6%；一年期存款基准利率下调0.25个百分点至2.75%，另外存款利率波动区间的上限，由基准利率的1.1倍调整为1.2倍。
       政策解读：央行此政策的出台，对于开发商与购房者来说，可以因此减少开支，节约成本。楼市各方参与者的信心将会增强，此举无疑为房地产市场注入了正能量。
     政策归纳：
[bookmark: _Toc384797620][bookmark: _Toc384797304][bookmark: _Toc384797222][bookmark: _Toc384796963][bookmark: _Toc380050034][bookmark: _Toc398024653]       近期“松绑限购”、“放开限贷”闹得火热，其余温未尽，本月楼市又暖风袭来—“央行降息”。这些利好信息接踵而至，让情绪低落的楼市感受了正能量，会增强楼市参与者的信心。但对楼市的影响到底有多大呢？是不是这几招就可唤醒楼市呢？如果返乡置业后，现阶段的政策对楼市影响达不到预期的效果，那政府还会继续出招且将向纵深化发展。
    二、楼市发展趋势分析
     土地状况：.
                [image: IMG_256]
    供应情况：11月全国300个城市共推出土地2317宗，环比减少0.1%，同比减少40%;推出土地面积8117万平方米，环比减少6%，同比减少49%。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）855宗，环比增加23%，同比减少39%；推出土地面积3138万平方米，环比增加9%，同比减少51%。全国主要城市推地量继续小幅下滑，同比降幅仍近半。
    成交情况：11月全国300个城市共成交土地1192宗，环比减少26%，同比减少59%；成交面积4166万平方米，环比减少34%，同比减少65%。其中，住宅用地（含住宅用地及包含住宅用地的综合性用地）385宗，环比减少13%，同比减少64%；成交面积1648万平方米，环比减少14%，同比减少66%。本月重点城市土地市场交易现复苏迹象，整体市场分化继续，成交总量同环比均减少。
    成交价格：11月全国300城市成交楼面均价为2083元/平方米，环比上涨53%，同比上涨55%；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3476元/平方米，环比上涨57%，同比上涨98%。受宅地价格上涨带动，本月成交楼面均价继续冲高，同环比涨幅均在五成以上。
     房价情况：
    本月监测的100个城市中成交价格环比上涨的有23个，较上月减少了4个，其中邯郸与西宁涨幅最大，在2%以上；而其余76个城市均环比下跌，其中中山、绍兴及日照跌幅最大，在3%。10个重点城市中4个上涨，其中上海（由于新推楼盘价格较高）涨幅最大，其环比上涨1.18%；而其余城市均出现不同程度的下跌。总体而言，本月成交价格仍呈现下跌态势。
     本月宜昌楼市情况：
          [image: IMG_257] [image: IMG_258]
    央利好动作接踵而至，对楼市存在积极影响。
[bookmark: _Toc398024654][bookmark: _Toc384797621][bookmark: _Toc384797305][bookmark: _Toc384797223][bookmark: _Toc384796964][bookmark: _Toc380050035][bookmark: _Toc353178131]   十一月成交量为1933套，环比增加48%，市场行情明显好转。至上季度8月份宜昌楼市跌入谷底后，市场开始止跌回升，呈现节节攀升之势，并在本月出现大幅度的提升。近期成交价格并未出现较大的变动，但楼盘营销活动较多且有吸引力，加之大的宏观政策向好，宜昌楼市有回暖的迹象。后期返乡置业大军即将到来，且又添新政，宜昌楼市有望继续保持上行或处高位徘徊。
第二部分   土地市场分析
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[bookmark: _Toc380050037][bookmark: _Toc350245826]      1、土地供应情况
   本月共出让地块17宗，出让总面积为135.5万方，出让总额为23.7亿元。本月总出让面积环比增加1.46倍，同比增加3.07倍。
11月出让地块详情
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2013年11月-2014年11月宜昌城区土地供给横向对比
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    2、出让土地特征
    从用地性质上来看，以住宅用地为主，其中住宅用地7宗、工业用地5宗、商业用地3宗，商住与商服住宅用地各占1宗。从区域上来看，供地区域主要集中在点军区，其中点军供地7宗、伍家岗6宗、高新区2宗，夷陵区与猇亭区各为1宗。本月住宅类用地为62.9万方，环比增加19.1倍，同比增加1.75倍。住宅类用地供应量大幅增加。
    3、本月出让的住宅类用地介绍：
   【宜土网挂（2014）100号】，为此次点军挂牌土地中地段最好的地块，位于点军区五龙路北侧，预计未来放量为23.2万方，离江南星城较近。
   【宜土网挂（2014）101号】，位于点军区双十路南侧，预计未来放量为15.5万方；【宜土网挂（2014）102号】，位于点军区双十路南侧，预计未来放量为28.3万方。这2地块均分布在姚家坳东侧，地段较偏。
   【宜土网挂（2014）103号】，位于点军区南站路南侧，预计未来放量为29.6万方，碧桂园附近。【宜土网挂（2014）104号】，位于点军区夷桥路西侧，预计
未来放量为14.8万方。
   【宜土网挂（2014）105号】，位于点军区五龙三路西侧，预计未来放量为4.12万方；【宜土网挂（2014）106号】，位于点军区五龙三路西侧，预计未来放量为8.2万方。105-106号地均位于碧桂园附近。
   【宜土网挂（2014）113号】，属开发区三峡高速临近区域，位于高新区优抚医院对面，预计未来放量为15.4万方，附近楼盘有东山康城、春华星运城等。
   【夷G[2014]68号】，位于湖北夷陵经济开发区黄金卡社区，预计未来放量为5.3万方，附近楼盘有宏信玫瑰城、宏信公园里等。
挂牌土地示意图
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    二、本月土地成交分析
   1、土地成交情况
   本月成交地块7宗，成交总面积17.3万方，成交金额0.56亿元，成交均价22万元/亩。本月成交面积环比减少7%，同比减少52%。
11月成交地块详情
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   2、成交土地特征
   从用地性质上来看，主要为工业用地，其中工业用地5宗，商服与商服住宅用地各1宗。从区域来看，全集中在夷陵区。其中住宅类用地为1170.77平方米，环比减少97%，同比减少99%，住宅类用地量大幅减少。
   3、2013年1月—2014年10月土地市场成交走势
   如下图所示，楼市不良局面依旧，开发商拿地动作趋于理性，至九月以来土地市场不断遇冷，十一月成交量继续走低，处开年以来较低水平。而今年地方政府推地的热情也不及去年，进而导致土地市场供应量缩水。供应不足，且处年底，本月政府推地力度加大，而下月土地成交量也势必有所增加。未续八月上升劲头，十一月成交均价大幅下跌。主要是受本月成交地块区位较偏，工业地块居多影响。
土地成交面积走势
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土地成交价格走势
[image: IMG_264]
第三部分   各区楼市表现
   宜昌楼市主要动态：
   本月开始接受认筹项目有：
          锦绣星城15#楼认筹1万抵2万；
          金都建材城3、4#楼认筹3万抵4万；
          宜化新天地31-35#楼认筹1万抵5万；
   本月新开盘项目有：
          11月18日，恒大帝景推出8#楼；
          11月8日，华鹏梧桐邑推出8、10#楼；
          11月29日，中交宜城春晓推出1、2#楼；
          11月23日，兴润秋雨台推出1-3、5#楼；
   预计下月开盘项目有：
          宜昌碧桂园12月底开盘；
          中兴国际花园12月下旬开盘；
          宜化巴黎香颂12月中旬开盘；
          山水华庭三期12月中旬开盘；
          磨基山旅游综合体12月下旬开盘；
          江南星城15、17、19#楼12月底开盘；
   主城区其他重点项目动态：
          宜化巴黎香颂“恐龙展”；
          中交宜城春晓“感恩节欢乐会”；
          宏峰上上城“悬空餐厅”全城盛宴；
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     一、西陵区
     1、区内主要楼盘动态
[image: IMG_265]
    2、区内重点项目调查
    ◎项目名称：弘洋·拉菲小镇
    □地理位置：西陵二路与东山四路的交汇处；
    □开 发 商：弘洋地产；
    □开发规模：总占地6.4万方，总建面近25万方，容积率2.9，绿化率35%，共1800多户，车位近1500个。
    □规划要点：由8栋32/33层的高层和19栋3层的花园洋房组合而成，整个项目分二期开发。
     鸟瞰图：
[image: IMG_266]
 
区位图：
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    □主力户型：
             A1户型   3×2×2  113.24㎡
             A2户型   3×2×1  88.32㎡
             A4户型   3×2×1  87.00㎡
             A5户型   2×2×1  68.89㎡
A1户型                    A2户型                   A4户型
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    A1户型点评：户型方正，三面采光；主卧带南向大飘窗，次卧均设有大开间落地窗，光线充足；入户次卧私密性欠佳。
    A2户型点评：客厅拥有南向阳台，北向卧室也配备大阳台，其余卧室均带南向飘窗，通风采光良好；但是卧室阳台与厨房相连，对空气新鲜度存在影响。
    A4户型点评：南向阳台增加客厅舒适度，卧室带飘窗，面积控制紧凑；但通透性一般，餐厅功能不足。
    □项目动态：于万达与CBD均设有外展点，现处于形象展示阶段。
    □项目点评：地处西陵区边缘地带，距宜洋汽车后市场三期较近，地段偏远，欠成熟。
      万达外展点：
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    CBD外展点：
    [image: IMG_272]
    二、伍家区
    1、区内主要楼盘动态
[image: IMG_273]
       2、区内重点项目调查
      ◎项目名称：宜化巴黎香颂
      □地理位置：伍家岗区城东大道与东风路交汇处（运河公园斜对面）；
      □开 发 商：宜昌宜盛置业有限责任公司；
      □开发规模：总占面约14万方，总建面约45万方，容积率为2.5，建筑密度为18.1%，总户数2751户，车位2759个。
      □规划要点： 由13栋高层与4栋多层建筑组成，并规划有10万方中庭景观。
      鸟瞰图：
            [image: IMG_274]
 区位图：
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        □主力户型：A  2×2×1    86㎡      B  3×2×1    96㎡
                         C  3×2×2   115㎡      D  4×2×2   125㎡
           A户型                       B户型
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                          C户型                 D户型
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     A户型点评：南向带飘窗主卧，精致两房；但在动静分离干湿分区及利用率上并没有规划设计。
       B户型点评：主卧带南向飘窗，干湿分区，西侧小阳台可蝶变为精巧书房；但卧室均有西晒影响。
       C户型点评：南北双阳台，通风采光俱佳，卧室均位于东侧，温度适宜；且有近6平方米的阳台与入户卧室相连，可蝶变为大卧室。但入户卧室私密性差。
       D户型点评：南北均配有大尺度阳台，且三面临空，通风采光较好，北向内侧小阳台可蝶变为精巧书房；但动静参杂影响舒适度且卧室大部分位于西侧。
       □项目动态：售楼部已开放，同时于万达广场东街187号、云集路47号（民生银行对面）分别设有两个外展营销中心。现认筹1万抵5万，户型面积区间为86—125㎡，预计2014年底开盘。在11.15-12.14期间举办“恐龙文化展”。
     恐龙展：
        [image: IMG_280]
   售楼部前厅：
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    三、开发区
    1、区内主要楼盘动态
        [image: IMG_282]
     2、区内重点项目调查
     ◎项目名称：康龙2+1购物广场
     □地理位置：发展大道与城东大道交汇处；
     □开 发 商：宜昌市康龙实业有限责任公司；
     □开发规模：总用地面积15123平方米，总建筑面积102385平方米，总户数356户，共689个车位。
     □规划要点：负1层至5层为商业，建面3.8万方；6至31层为住宅，建面3.7万方；负2、3层为地下停车场，拥有停车位689个。项目建成后将与现有的康龙家居广场合二为一，形成8万方的大型商业综合体。
     全景图：
         [image: IMG_283]
区位图：
   [image: IMG_284]
        □主力户型：   2-C     3×2×2      113㎡ 
                      1-C     2×2×1      87.4㎡      
                1-D     3×2×2      122.1㎡
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     1-C户型点评：户型设计紧凑，干湿分离动静分区，且入户花园可蝶变为活动房；但为西向与北向阳台，通风采光及舒适度均受影响。
     2-C户型点评：动静分离及干湿分区，客厅及卧室均配有阳台，通风采光较好；但空间异形影响舒适度，推门见厕阴阳相冲不吉利。
     1-D户型点评：动静分离，干湿分区；但是阳台为西向影响通风采光。
    □项目动态：康龙国际广场项目在建，营销中心已开放，项目认筹时间待定，价格待定。商业部分正在招商。
    施工楼栋图：
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Ø  营销中心：
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    四、夷陵区
   1、区内主要楼盘动态
      [image: IMG_290]
     2、区内重点项目调查
     ◎项目名称：繁荣世家
    □地理位置：东湖大道与罗河路交会处；
    □开 发 商：宜昌盘石置业有限公司；
    □开发规模： 总占面4.2万方，总规模13.5万㎡，容积率2.6，绿化率30.6%，建筑密度小于18%，可容纳1055户，共900个停车位。
    □规划要点：由7栋11-32层小高层、高层建筑围合而成，楼间距高为50米，规划为夷陵中心首个低容低密度高档社区。
      鸟瞰图：
        [image: IMG_291]
区位图：
[image: IMG_292]
          □主力户型：
               A2   3×2×1    93.87㎡     A1  3×2×2   102.29㎡ 
               B1   3×2×2   109.43㎡     B2  2×2×1   83.28㎡
               B3   3×2×1    95.76㎡     C1  4×2×2   122.93㎡(蝶变四房)
                         A2户型                               B2户型
         [image: IMG_293] [image: IMG_294]
                                 C1户型
          [image: IMG_295]
     A2户型点评：主卧带南向大尺度飘窗，动静分离干湿分区，空中花园可蝶变舒适儿童房；但卧室均位于西侧，存在西晒的影响。
       B2户型点评：户型紧凑，卧室均带宽景飘窗，全明空间，采光较好；但是对于动静及干湿设计上并未有科学合理的布局。
      C1户型点评：南北通透，三面采光，入户花园可蝶变为活动房，提高了利用率；但推门见厕阴阳相冲不吉利，而卧室大部分西向布置，存在西晒影响。
     □项目动态：繁荣世家营销中心已于11月1日对外开放。现两万抵四万认筹中，首推一期1/2/7#楼， 80-120㎡高性价比舒适三房。
     售楼部：
          [image: IMG_296] 
    围墙：
     [image: IMG_297]
 
五、点军区
[bookmark: _Toc384797315]1、区内主要在售楼盘动态：
[image: IMG_298]
     2、区内重点项目调查
     ◎项目名称：宜昌碧桂园
     □地理位置：点军区湖北省宜昌市点军区五龙三路8号；
     □开 发 商：宜昌碧桂园房地产开发有限公司；
     □开发规模：总占地465.89亩，建筑面积约40万方，容积率1.15，绿地率为36.4%，共2537户。
     □规划要点：规划有钻石墅、双拼美墅、多层花园洋房及高层电梯洋房，其中西班牙风格美墅面积区间为178-512平米，洋房面积区间为80-138平米。且设计有11340㎡皇家园林、5600㎡英伦风情商业街、4400㎡五星级凤凰俱乐部及4000㎡国际幼儿园等配套。
      鸟瞰图：
[image: IMG_299]
    □主力户型： G165T   5×2×4   257.08㎡    
                 G171T   5×2×4   244.2㎡  
               G165T户型
       一层：
[image: IMG_300]
  一层点评：南北双向入户设计，近7米超宽客厅开间，大气阔绰的厨房和餐厅空间，尊贵品质自然奢华，并配有便于老人生活的首层卧室。
 二层：
[image: IMG_301] 
 二层点评：超大主卧套房，设置超大南向私密露台花园，营造舒适别墅花园生活；空间大气的书房外连阔绰阳台，彰显舒适幽雅博文远见的内涵气息。
   三层：
     三层平面图：多功能房与宽裕的天庭花园直接相连，尽享休闲与娱乐的乐趣，让繁忙的生活在此显得惬意舒心。
      □项目动态： 首推79-138㎡阔景洋房及175-512㎡半山美墅；现VIP客户免费招募中，凭卡可享开盘额外99折优惠及项目自带五星级凤凰会所（内部配套包括咖啡厅、红酒吧、健身房、瑜伽室、多功能影视厅等）。
      海报图：
                     [image: IMG_302] [image: IMG_303] 
          [image: IMG_304] [image: IMG_305] [image: IMG_306]
                             [image: IMG_307]  
      六、猇亭区
      区内主要在售楼盘动态：
             [image: IMG_308]
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
    本月截止到30日，共有28个地产项目投放报纸广告，共计87篇。本月广告投放量较大的主要有宜化巴黎香颂、月星国际城、中交宜城春晓、恒大帝景及宜化新天地等楼盘。
[bookmark: _Toc398024666][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
[image: IMG_309] [image: IMG_310]
      本月报广投放量从时间上来看，主要集中在7日、14日、21日、28日这4个时间点，全部在周五。其中28日投放量达到巅峰，共计20篇，既是月底又是周末，众楼盘做活动者较多。
    2、投放媒体及版面分析
投放媒体及版面统计
[image: IMG_311] [image: IMG_312]
    本月三峡晚报投放量位居第一，共36篇，占纸媒总投放量的41%。三峡商报次之，共34篇，占纸媒总投放量的39%。投放版面集中在半版与整版，各占比49.5%，整版投放较多的楼盘主要有宜化巴黎香颂及月星国际城等。
    3、项目投放量分析
各楼盘本月纸媒投放量对比
[image: IMG_313]
纸媒投放TOP 1、2、3：宜化巴黎香颂、月星国际城、中交宜城春晓
[image: IMG_314][image: IMG_315]
    本月月星国际城共计投放报广11篇，以整版为主，主力店旁独立产权铺限量加推。宜化巴黎香颂共投放报广9篇，整版居多，大多为认筹信息释放；中交宜城春晓共投放报广7篇，全为半版，多为开盘打广告。
纸媒投放TOP 4、5、6：恒大帝景、恒大绿洲、宜化新天地
[image: IMG_316] [image: IMG_317]
[bookmark: _Toc380050050][bookmark: _Toc398024667][bookmark: _Toc384796975]    本月恒大帝景共计投放报广6篇，多为整版，中央景观楼王销售中。恒大绿洲共计投放报广5篇，全为半版，央景楼王成熟绽放。宜化新天地共计投放报广5篇，以半版为主，低首付低门槛信息。
    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繁荣世家、世纪山水、清江尚玲珑及华鹏梧桐邑等楼盘。
[image: IMG_318]
    2、搜狐焦点网
[bookmark: _Toc380050054]       本月在搜狐焦点网上投放广告的主要有宜化巴黎香颂、宜化新天地及中交宜城春晓等项目。
[image: IMG_319]
[bookmark: _Toc380050055]       3、大楚网
[bookmark: _Toc380050056]      本月在大楚网上投放广告的主要有中交宜城春晓、锦绣华府及清江尚玲珑等项目。
[image: IMG_320]
     “金九银十”已过，返乡置业大军尚未到来，在此阶段开发商投广的力度较上月有所减弱，但强于去年同期。面对市场的不景气，楼市呈现的活动也颇有魅力，吸引力强。如：宜化巴黎香颂的“恐龙展”、中交宜城春晓的“感恩节欢乐会”、宏峰上上城的“悬空餐厅”全城盛宴及锦绣华庭的“万元电器拍卖会”等。
宏峰上上城“悬空餐厅”全城盛宴
[image: IMG_321][image: IMG_322]
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