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	[bookmark: _Toc389951420]第一部分  楼市政策分析
[bookmark: _Toc389951421][bookmark: _Toc384797619][bookmark: _Toc384797303][bookmark: _Toc384797221][bookmark: _Toc384796962][bookmark: _Toc380050033][bookmark: _Toc347757543][bookmark: _Toc345167227]   一、本月楼市政策一览
   1、5月12日，央行：优先满足首置，提高服务效率
   央行副行长刘士余于当日主持召开了住房金融服务专题座谈会，五大国有银行等15家银行参加了会议，研究落实差别化住房信贷政策、改进住房金融服务有关工作，其中提出“要求优先满足居民家庭首次购买自住普通商品住房的贷款需求”、“及时审批和发放符合条件的个人住房贷款”。
   政策解读：近期金融机构信贷政策始终趋紧，商业银行收紧房贷政策以及部分地区银行停贷的传闻令楼市陷入了较为低迷的局面。此次央行力挺首套房贷需求的做法，也是为了防止房地产调整对我国经济发展所造成的负面影响。但是，虽然监管层释放出首套房信贷回暖的政策信号，可具体效果还要取决于各家商业银行的执行力度。
   2 、5月20日，扬州政府：恢复住房公积金“又提又贷”政策
   扬州住房公积金管理中心网站发布的《关于认真做好当前住房公积金贷款管理工作的通知》要求，从5月20日起，扬州允许借款人申请公积金贷款时提取本人及配偶的住房公积金，其他直系亲属的住房公积金可在结清贷款时使用。
 
   政策解读：“公积金又提又贷”政策的放松，意味着购房者不但可以使用公积金贷款，还可以提取公积金付首付款，同时还可以使用直系亲属的公积金支付购房款，这无疑是增加了购房者的资金实力，有利于刺激购房者购房。
   政策总结：
    本月政策略有波动，地方政府动作频频，分类调控不断。
    5月中旬，央行召集各大银行与会提出“刚需优先”，维稳民生。近期郑州出台购房获政策担保的举措；扬州对准公积金恢复了“又提又贷”政策；铜陵就公积金及契税补贴制定了一系列利好措施；宣城提高公积金贷款额度；而海口则放宽购房者落户人数。面对市场低迷局面，各方均各出各招，刺激购房，但力度有限，可能效果不大。楼市现状堪忧，库存日渐高企，观望之风不减，救市城市势必将继续扩容。
[bookmark: _Toc389951422][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：5月全国300个城市共推出土地3234宗，环比增加18%，同比减少16%；推出土地面积10327万平方米，环比减少5%，同比减少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）826宗，环比增加1%，同比减少29%；推出土地面积3558万平方米，环比增加0.5%，同比减少31%。主要城市供地节奏放缓，宅地入市量与上月持平，同比跌幅  仍维持在10个百分点以上。
    ◆ 成交情况：5月全国300个城市共成交土地1767宗，环比减少19%，同比减少45%；成交面积6221万平方米，环比减少26%，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）414宗，环比减少37%，同比减少54%；成交面积1774万平方米，环比减少42%，同比减少56%。随着楼市观望情绪持续，房企拿地趋于谨慎，成交量上月短暂回升后再度下跌，同比跌幅扩大。
   ◆ 成交价格：5月全国300个城市成交楼面均价为1144元/平方米，环比下跌8%，同比上涨10%；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1739元/平方米，环比持平，同比上涨23%。土地成交楼面均价止涨下跌，同比涨幅明显收窄。
◎ 房价情况：
   本月监测的100个城市中大半成交价格环比下降，其中保定、厦门涨幅最大，分别为2.84%、2.78%，汕头、呼和浩特则环比跌幅最大，均在3%以上。10个重点城市中，除北京、天津价格环比上涨外其余全部下跌，其中南京跌幅最大，环比下跌1.36%。总体而言，本月成交均价大半下跌。
   本月宜昌楼市情况：
   本月宜昌楼市仍表现低迷，未现红五月景象，成交量仍维持在较低水平，未有较大突破。5月土地市场成交量有所回升且好于去年同期，但却低于整体平均水平；与其类似，住宅市场成交量也出现反弹，然而上升的力度仍显不足。目前国家经济处于调整期，宏观政策未有大的变动，但地方分类调控不断，楼市动作 趋于理性，观望之风不减。
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[bookmark: _Toc389951424][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]       本月出让地块20宗，出让总面积为39.73万方，出让总额为5.63亿元，较上月大幅增加。
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2013年5月-2014年5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，主要以工业用地为主。本月出让土地为13宗工业用地、5宗商服住宅用地、1宗住宅用地、1宗商服用地。从区域来看，主要集中在夷陵区。本月供地为夷陵区9宗、猇亭区7宗、高新区3宗、伍家岗1宗。
      本月出让地块面积环比大幅增加，同比减少64%。其中商业、住宅及商住类用地出让面积为16.21万方，环比大幅增加，同比减少了53%。本月供应市场行情有所好转，但却不及去年同期。
      本月商业、住宅及商住类用地均位于城市边缘，地理位置稍偏，预计未来放量为43.75万方。其中纯住宅用地【宜土网挂（2014）40号】位于伍家岗区城乡路与东站路交汇处，离三峡物流园较近，比及城东大道楼盘位置显偏，容积率为2.5，预计未来放量为13.11万方（地上建面）。
[bookmark: _Toc389951425]   二、本月土地成交分析
   1、土地成交情况
   本月成交地块4宗，成交总面积为8.7万方，成交总额为4543万元，成交均价为34.85万元/亩
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    2、成交土地特征
    从用地性质来看，主要以商服用地为主。本月成交地块为2宗商服用地、1宗商服住宅用地、1宗工业用地。从区域上来看，均位于夷陵区乡镇。
    本月成交总面积环比减少34%，同比减少52%。其中商业、住宅及商住用地成交面积为6.23万方，环比增加90%，同比增加58%。5月成交市场总体行情不佳，但是商业与住宅市场成交量大幅增加，行情好于去年同期。
    本月成交地块品质不高，均位于夷陵区下属乡镇。其中【夷G[2014] 30号】地块由宜昌望洋房地产有限公司以231.56元/㎡的楼面价竞得。
 
       3、2013年1月—2014年5月土地市场成交走势
土地成交面积走势
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[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，本月成交量环比减少了34%；成交价格方面，自上月下跌后，到本月开始有所反弹。目前市场情况仍不容乐观，成交量在本月已下跌至2014年以来最低水平，而成交价格虽有所上升，但也在低位徘徊。
[bookmark: _Toc389951426]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：
        清江润城悦邸55#楼认筹1万抵3万；
        城中金谷3期17、18#楼认筹1万抵2万；
        美联御江一品【御江座】认筹3万抵8万；
     本月新开盘项目有：
        江山多娇5、6#楼5月10日开盘；
        正泰·玫瑰园4#楼5月10日开盘；
        清江尚玲珑8、10#楼5月10日开盘；
        兴发广场财富金街5月11日开盘；
        华鹏梧桐邑5、6#楼5月25日开盘；
      预计下月开盘项目有：
       宜化新天地3期即将开盘；
       山水华庭二期6月15日开盘；
        江南星城二期6月28日开盘；
        山水国际12#楼预计6月中旬开盘；
        美联御江一品【御江座】6月2日开盘；
      主城区其他重点项目动态：
        美联御江一品开启产品品鉴会活动；
        宏峰上上城召开亲子运动会及举行摄影大赛；
        正泰·玫瑰园端午期间购房即享1万3千元优惠；
         江山多娇联合宜昌金东方学校举办《金东方（2014）招生咨询答疑会》活动。
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          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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                                  A户型                          B户型                                         C户型
      □ 项目动态：28#楼已于4月19日开盘，87-138㎡房源在售，目前均价7500元/㎡，其样板区即将开放。
      □ 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: _Toc389951428]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：华鹏梧桐邑
□ 地理位置：伍家岗区东站路和东山大道延长线；
□ 开 发 商：宜昌华鹏置业有限公司；
□ 开发规模：总占地约49万方，总建面近100万方，容积率2.05，绿化率30%，可容纳4300户。项目分三期开发。
□ 规划要点：由超高层、花园洋房、别墅组成；
□ 形象定位：新政务中心·有闲阶级的岸；
□ 户型产品：
A1  2*2*1  71.5㎡   占比50%；     A2  2*2*1  118/124㎡   占比25%； 
B1  3*2*2  118㎡    占比12.5%；  B2  3*2*1   92.7㎡    占比12.5%；[image: IMG_264]
□ 项目动态：5、6#楼于5月25日在五一剧场开盘，共推出528套房源，开盘售出366套；6号楼当场售罄，5#楼去化近六成，整体均价为5000元/㎡。
□ 项目点评：位于未来市政府办公区，具备一定升值潜力；但就目前来看，位置比较偏僻。
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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：水悦城
     □ 地理位置：发展大道与城东大道交汇处；
     □ 开 发 商：宜昌市东茂实业有限公司；
     □ 开发规模：占地1.6万方，容积率5.9，建筑密度60%，绿地率30%，地上建筑面积9.5万方，办公建筑面积1.98万方，规划停车位600个。
     □ 规划要点：以商业为中心，主塔楼为38层的住宅，辅塔为酒店式公寓与办公楼，地下为停车场、超市等，集餐饮、娱乐、休闲为一体的商住中心。
     □ 形象定位：水灵动•悦由心；
     □ 项目动态：水悦城目前裙楼已经封顶，购物中心正在招商，已经有企业入驻，预计购物中心将会于10月份开业；写字楼仍在建设中，现在处于预约登记阶段，将会于下半年进行相关的认筹以及开盘活动。
     □ 项目点评：项目扼守开发区交通要道，与康龙广场、泰富广场等携手共筑开发区集购物、休闲、餐饮、娱乐为一体的新兴商业核心，其号召力强，辐射范围广，业态涵盖全，建成将汇聚大量人流，树立新标杆。 [image: IMG_266]
[bookmark: _Toc389951430]四、夷陵区
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：清江润城·悦邸
     □ 地理位置：夷陵区发展大道99号
     □ 开 发 商：宜昌清能置业有限责任公司
     □ 开发规模：总用地面积约385.61亩，容积率2.6，总建筑面积约65万平米，绿化率为48.3%，建筑密度20.05% ，约5588户，居住近2万人。
     □ 规划要点：中高端产品为主，包括叠拼别墅、多层洋房、空中复式、高层住宅等。社区规划配套设施齐全，有运动场地、卫生站、文化活动站、健身设施、超市、菜场、餐饮、药店、储蓄所、邮电所等公共配套设施。
     □ 形象定位：经典原著欧式风情社区；
     □ 主力户型：（55#楼）   C2户型  3×2×1  106.92㎡   占比50%；
                       C3户型  3×2×2  132.85㎡   占比50%；
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    □ 项目动态：55#楼在售中，均价5000元/㎡，购房即享1万抵3万的优惠，成功认购还可获赠价值千元青花瓷一套。
    □ 项目点评：项目拥有雄厚的国企背景，悦邸是继前三期后的升级产品，不论是配套还是附加值都有了一定提升。
[bookmark: _Toc389951431] 五、猇亭区
 区内主要在售楼盘动态：
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[bookmark: _Toc384797315]    区内主要在售楼盘动态：
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[bookmark: _Toc389951434][bookmark: _Toc380050048][bookmark: _Toc353178142][bookmark: _Toc347757555][bookmark: _Toc345167239]一、纸媒投放情况
本月截止到31日，共有32个地产项目投放报纸广告，共计100篇。本月广告投放量较大的主要有宜化新天地、江山多娇、恒大绿洲、清江尚玲珑、美联御江一品等楼盘。
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1、报广投放时间段分析
本月投放量统计
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     本月三峡商报投放量位居榜首，共41篇，占纸媒总投放量的41%。三峡晚报次之，共40篇，占纸媒总投放量的40%；三峡日报共19篇，占纸媒总投放量的19%。投放版面主要集中在半版，其占比为42%，投放广告较多的楼盘主要有宜化·新天地、江山多娇、恒大绿洲等；整版投放量占比39%，半版投放占比19%。
     2、投放媒体及版面分析
                                 投放媒体及版面统计
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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、美联御江一品
             [image: IMG_276]
   本月宜化新天地共计投放报广9篇，均是半版，主要为三期开盘后强销做宣传；江山多娇共投放报广8篇，半版居多，其联合宜昌金东方学校举办《金东方（2014）招生咨询答疑会》活动，为项目增加来访。美联御江一品共投放报广6篇，全为整版，主要是御江座认筹信息。
纸媒投放TOP 4、5、6：正泰玫瑰园、华鹏梧桐邑、山水华庭
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   本月正泰玫瑰园共计投放报广5篇，主要为半版，5月10日4#楼开盘做宣传。华鹏梧桐邑共计投放报广4篇，全为整版，释放5月25日开盘信息。山水华庭共计投放报广3篇，主要为半版投放，全为6月15日开盘信息
[bookmark: _Toc389951436][bookmark: _Toc384796975] 三、网络媒体监测
[bookmark: _Toc380050051]  1、搜房网
  本月在搜房网投放广告的主要有恒大帝景、天玺、星湖湾3期等楼盘
     [image: IMG_278]
[bookmark: _Toc380050053]     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新天地、山水等项目。
     [image: IMG_279]
[bookmark: _Toc380050055]     3、大楚网
[bookmark: _Toc380050056]    本月在大楚网上投放广告的主要有恒信·中央公园、恒大绿洲等项目。
     [image: IMG_280]
       目前楼市表现低迷，来访情况不甚理想，纸媒投放量较上月而言急剧较少，面对不利局势，开发商将主要精力转而投向活动宣传，以期增添人气。如：江山多娇联合宜昌金东方学校举办《金东方（2014）招生咨询答疑会》活动、宏峰上上城召开亲子运动会及举行摄影大赛、美联御江一品开启产品品鉴会活动等。       
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