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	第一部分   楼市政策分析
[bookmark: _Toc398024652][bookmark: _Toc384797619][bookmark: _Toc384797303][bookmark: _Toc384797221][bookmark: _Toc384796962][bookmark: _Toc380050033][bookmark: _Toc347757543]一、本月楼市政策一览
1、国土部：今年围绕去库存和降用地成本攻坚
内容简介：1月7日，全国国土资源工作会议在京召开。国土部部长姜大明在会议上特别强调，要围绕去产能、去库存、去杠杆、降成本、补短板，寻找国土系统和结构性改革的接口全力攻坚。有关去库存，综合考虑房地产去库存和加快农民工城市化进程实施“有保有压”的用地政策。对房地产库存压力过大的城镇要减少甚至停止商品住宅供地；对农民工市民化进程较快、房地产去库存成效突出的城镇，要落实“人地挂钩”政策，相应增加住房用地指标。另外，还强调要降低企业用地成本，特别是实体经济企业的用地成本，鼓励采取长期租赁、先租后让、租让结合等出让方式，降低企业用地成本。
政策解读：房地产库存在不同城市间存在分化形势，在库存压力大的地方减少甚至停止土地供应，虽然可以消化一部分库存，但地方土地收入减少和违规土地抵押处置，可能诱发政府债务和金融风险；对农民工城市化进程快、去库存成效突出的城镇增加用地指标，落实城镇新增用地指标与农业转移人口落户数量相挂钩，是解决当前库存和户籍制度改革的良好方案；实体经济企业用地方面，以往工业用地50年“一刀切”的供地方式容易导致土地低效利用和闲置，而国土资源部瞄准创新用地模式，采取租让结合等方式，降低企业用地成本，减少了企业在土地使用成本的一次性投入，企业根据实际情况使用土地，增强了企业资金的流动性。
2、国务院定调全面推开营改增 预计减税达9000亿元
国务院总理李克强日前主持召开座谈会表示，营改增作为深化财税体制改革的重头戏，前期试点已取得积极成效，今年要全面推开，进一步较大幅度减轻企业税负；增值税分享比例在全面推开营改增后要做合理适度调整，引导各地因地制宜发展优势产业；今年全面推开营改增并加大部分税目进项税抵扣力度，将带来大规模减税。李克强强调全面推开营改增、加快财税体制改革要着眼调动市场主体发展积极性。顶住当前经济下行压力，推动稳增长调结构，要用好财税体制改革这一利器，更大激发市场主体活力。把握好改革的政策取向，通过全面推开营改增等改革举措为企业减负松绑，放水养鱼，为鼓励社会投资和促进大众创业、万众创新营造更宽松环境，推动产业转型、结构优化，在培育发展新动能中涵养宝贵税源，用短期财政收入的“减”换取持续发展势能的“增”，为经济保持中高速增长、迈向中高端水平打下坚实基础。
政策解读：2016年营改增即将全面推开，建筑业、房地产业、金融业和生活服务业将全面纳入试点范围，实现全行业覆盖。受经济下行压力影响，企业对各种负担和经营困难的主观感受增强，人工成本攀升、融资难融资贵、税费负担偏重等是企业反映较突出的问题。营改增一旦全面推开，企业的成本将进一步下降。值得注意的是，建筑企业应该学习现有其他行业营改增文件，开展增值税模拟运转，制定应对方案。一旦建筑与房地产行业纳入营改增，购买厂房可以获得增值税专用发票用于进项税抵扣，房价中不再含有营业税，而包含的增值税无需计入企业成本。
3、发展住房租赁 相关部门酝酿新政鼓励房企成“房东”
内容简介：近日相关部门和机构召集万科、魔方公寓、链家等已试水“长租”的企业询问包括税收、行业补贴、建筑标准等方面的意见或建议。事实上，进入2016年，中国房地产政策正发生转向，中国楼市的政策布局也正逐步展现。一改过去促销售、促消费等政策，将“租售并举”提到台前。2015年年底的中央经济工作会议明确指出，要发展住房租赁市场，鼓励自然人和各类机构投资者购买库存商品房，成为租赁市场的房源提供者，鼓励发展以住房租赁为主营业务的专业化企业。
政策解读：从目前来看，发展租赁行业还面临瓶颈，这也是相关部门收集企业需求的重要原因。对于租赁行业来说，长租行业算新兴产业，税负仍然较重。另外，由于企业都是轻资产运营，但目前国内对轻资产的公司都没什么抵押解决方案，因此，银行借贷较难，或需要较高利率。据统计中国存量房近亿套，大规模的存量房亟待盘活，一线城市仍然有相当多的闲置房源未流入租赁领域。房企在公寓市场布局，是看中了庞大的市场需求，在于市场所蕴含的无限潜力。通过租赁的形式，房企能够有效地实现存量房去库存，亦是一种有效盘活资产的方式。
二、楼市发展趋势分析
土地状况
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    供应情况： 2016年1月，全国300个城市共推出土地2336宗，推出土地面积7683万平方米，环比减少56%，同比减少15%。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）753宗，推出土地面积2779万平方米，环比减少57%，同比减少23%。去年年底中央喊话去库存，今年年初供地节奏明显放缓，主要城市供应量同环比双降。
    成交情况： 2016年1月，全国300个城市共成交土地1629宗，成交面积5341万平方米，环比减少64%，同比减少26%。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）475宗，成交面积1920万平方米，环比减少67%，同比增加30%。交易市场进入传统淡季，各线城市均有明显降幅，整体同环比减少两成以上。
    楼面均价： 2016年1月，全国300个城市成交楼面均价为1703元/平方米，环比上涨22%，同比上涨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）成交楼面均价为2687元/平方米，环比上涨24%，同比上涨34%。主要城市楼面均价仍呈涨势，同环比涨幅均在20%左右。
    房价情况：
     本月监测的全国100个城市（新建）住宅平均价格为11026元/平米，环比上涨0.42%，涨幅较上月收窄0.32个百分点。从涨跌城市个数来看价格环比上涨的有60个，较上月增加9个，其中，惠州、深圳、东莞环比涨幅超过5%；价格环比下跌的城市有39个，较上月减少6个，其中，湛江、鄂尔多斯、吉林、三亚跌幅超过2%；有1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4.37%,涨幅较上月扩大0.22个百分点。整体来看，1月百城价格指数环比、同比继续双涨，环比涨幅有所放缓，同比涨幅继续扩大。价格整体保持稳中有涨，各级城市之间分化持续，部分热点城市仍可能出现较大涨幅。
   三、本地楼市成交情况
   1、宜昌城区住宅成交情况
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       本月宜昌城区住宅成交1255套，成交面积17.74万方，成交金额约9.78亿元，成交均价为5512元/㎡。与上个月相比减少了324套，环比下跌21%；与去年1月相比减少了1732套，同比下跌58%。虽然返乡置业的优惠遍布城区各项目，但这部分人的购买力毕竟有限，1月份的成交量如寒冷的冰雪天气进入低谷。
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      本月各区成交量排前三位的依然是伍家区、夷陵区和西陵开发区。其中伍家区成交670套，占比53.4%，比上月减少了326套，环比下跌32.7%，区内“中兴广场”和“天域水岸”本月开盘，但这两个楼盘均价都超过8000元/㎡，并非低价刚需盘，走量稍慢；夷陵区成交233套，占比18.6%，比上月减少了43套，环比下跌15.6%，区内本月无新盘推出；西陵开发区成交203套，占比16.2%，比上月增加了90套，环比上涨79.6%，区内半山雲庭之前团购客户本月开始签约，备案90多套，对该区的成交量上涨有一定的贡献。
   2、宜昌城区二手房成交情况
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     本月宜昌城区二手房成交583套，成交面积5.73万方，成交金额约2.05亿元，比上月减少了103套，环比下跌15%。本月西陵区成交228套，占比39%，比上月减少93套，环比下跌29%；伍家区成交176套，占比30%，比上月增加11套，环比上涨7%；夷陵区成交97套，占比17%，比上月减少16套，环比下跌14%；开发区成交62套，占比11%，与上月持平；猇亭区成交12套，占比2%，比上月增加4套，环比上涨50%；点军区成交8套，占比1%，比上月减少9套，环比下跌53%。总的来说，本月宜昌二手房跌幅小于一手房。
第二部分   土地市场分析
[bookmark: _Toc339981458]   一、土地供应市场解析
[bookmark: _Toc350245826]        1、土地供应情况
      本月出让土地4宗，出让面积78621平米，出让总额约1.75亿元。与上个月相比，地块减少了6宗，面积减少了11.92万方，环比下跌60%；与去年1月相比，地块减少了13宗，面积减少了73.67万方，同比下跌90%。
 
                                            2016年1月宜昌地块出让情况
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                                      2015年1月-2016年1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，本月出让商业用地1宗，住宅用地3宗；从区域来看，点军区1宗，伍家区1宗，夷陵区2宗。
本月出让的住宅及商业用地详情
     【宜土网挂（2016）1号】地块，位于点军区五龙大道与五龙三路交汇处，用途为商业用地，出让面积为4991.43平方米（合7.49亩），地上建筑规模不大于1000平方米,层数不大于2层，竞买人须是具有成品油批发、仓储（油库）及零售资质的企业，或者该项目是取得省级商务部门批准开办资格的企业。
     【宜土网挂（2016）2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）。
     【夷G（2016）01号】地块，位于黄花镇黄花场村，用途为住宅用地，出让面积为32074.89
平方米（合48.11亩），容积率2.0，预计未来放量约6.4万方（只含地上建筑面积）。
     【夷G（2016）02号】地块，位于东城城乡统筹试验区东方大道右侧，用途为住宅用地，出让面积为15420.5平方米（合23.13亩），容积率1.6，预计未来放量约2.5万方（只含地上建筑面积）。
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                                                    【夷G（2016）02号】地块
        二、本月土地成交分析
        1、土地成交情况
        本月成交地块8宗，成交面积19.02万方，成交总额约1.70亿元，成交均价约60万元/亩。地块比上个月增加了2宗，面积减少了7.99万方，环比下跌30%；与去年1月相比，地块增加了3宗，面积减少了55.68万方，同比下跌85%。
         
                                        2016年1月宜昌地块成交情况
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      2、成交土地特征
      从用地性质来看，本月成交工业用地4宗，住宅用地3宗，科教用地1宗；从区域来看，宜昌高新区成交2宗，猇亭区2宗，夷陵区4宗。
      3、本月成交重点地块介绍
      【宜土网挂（2015）60号】地块，位于猇亭区金岭路，规划用途为中小学用地，由宜昌市长江初级中学竟得，总占地面积4093.82平方米（合6.14亩），容积率1.2，成交价41万元/亩，楼面地价约514元/㎡。
      【夷G（2015）34号】地块，位于鸦鹊岭镇梅林村，规划用地性质为住宅，由宜昌雅厦房地产开发有限公司竟得，总占地面积15058.92平方米（合22.59亩），容积率1.6，成交价36万元/亩，楼面地价约342元/㎡。
      【夷G（2015）35号】地块，位于东城城乡统筹试验区梅子垭村，规划用地性质为住宅，由宜昌鑫源投资有限公司（经发集团子公司）竟得，总占地面积69273.44平方米（合103.91亩），容积率2.4，成交价131万元/亩，楼面地价约819元/㎡。
      【夷G（2015）40号】地块，位于龙泉镇龙泉大道，规划用地性质为住宅，由宜昌市泽阳酒店管理有限公司竟得，总占地面积1474.16平方米（合2.21亩），容积率2.5，成交价55万元/亩，楼面地价约330元/㎡。
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                                                         【夷G（2015）35号】地块
   
          4、2015年1月-2016年1月宜昌土地市场成交走势
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       如图所示，自去年年底中央喊话去库存后，土地供应面积在减少，成交面积同环比均下跌，去年年底住宅成交量下降，楼市低迷，开发商拿地热情不高；成交价格下跌主要因为本月成交的地块多为工业用地，住宅用地主要集中在夷陵区，价格偏低，拉低了本月的成交均价。夷陵区土地范围较广，成交价格从30多万元/亩到130多万元/亩不等。
    
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：
   恒大帝景i+公馆认筹交1万享开盘85折；
   恒大绿洲5期认筹交1万享开盘85折；
   繁荣世家6号楼认筹交2万抵4万。
   本月开盘的项目有：
   中兴广场1月9日开盘；
   天域水岸1月10日开盘；
   拉菲小镇5号楼1月20日加推。
   主城区重点项目及行业相关动态：
   1月1日，新华广场营销中心开放；
   1月1日，中建·宜昌之星A区首批主体结构封顶；
   1月1日，碧桂园第二季彩色泡泡健康跑；
   1月1-3日，恒大帝景联手宜昌特产展销会举办首届年货节；
   1月9-10日，恒大绿洲举办传统民俗文化节；
   1月15日，宜昌云计算孵化器开园；
   1月16日，宏信·公园里菜市场开业；
   1月16日，新华广场样板间开放；
   1月16-17日，恒大帝景邀请新老客户包饺子吃饺子；
   1月18日，江南生态新城（URD）外展中心开放；
   1月22日，宜昌恒大步行街亮相；
   1月23-24日，恒大帝景冰糖葫芦展；
   1月23-31日，第十届西陵迎新庙会在解放路步行街举办，多个楼盘参展；
   1月24日，宏峰·上上城垂直马拉松比赛。
    一、西陵区
  区内主要楼盘动态
    [image: IMG_268]          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：天域水岸
   地理位置：伍家岗区沿江大道210号
   开 发 商：宜昌鸿泰置业有限公司（南玻集团）
   开发规模：用地面积约2万方，建筑面积10万方，容积率3.5，绿化率35%，住宅总户数455户，停车位560个。
   规划要点：3栋36层的超高层住宅、1栋5层的商务办公楼和1栋3层的综合商业围合而成。
   主力户型：93、94㎡小户；155、165㎡中户；249㎡平层大户。
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        2#B：154.56㎡/4室2厅2卫            3#D：249.37㎡/4室2厅3卫
 
   户型点评：弧形结构柱营造大幅度赠送空间；布局合理，干湿分区，动静分离，餐客厅一体，动线流畅；客厅连接超大阳台，视野开阔；厨房配备生活阳台，方便收纳。
      项目动态：2015.12.5营销中心、样板间同步开放；12.12启动认筹，小户型2万抵5万，大户型5万抵10万；12.27营销中心内举办居家色彩管理及个人社交形象咨询会；12.30项目封顶；2016.1.10开盘。
      销售情况：1号楼93和94平米小户型，两梯四户两个单元，主要为南玻集团内部员工购买，均价6000元/㎡，剩余房源对外销售，价格7500左右，280套房源备案139套，去化率50%；2号楼155和165平米中大户型，两梯三户，105套房源备案30套，均价8500元/㎡，去化率29%；3号楼249平米空中平墅，70套房源备案3套，均价9000元/㎡。
     项目点评：项目占据宜昌滨江豪宅聚集的核心位置；享老城配套、新城资源，近看长江、远观青山；高端教育金东方小学、中学左拥右抱；波浪结构外立面、入户空中连廊、大幅度赠送、6米入户大堂、3.15米层高、隔音隔热玻璃、子母门指纹锁等细节和配置，体现南玻集团实力和用心。
       [image: IMG_272]
   三、高新区（主要包含宜昌开发区、西陵开发区、夷陵开发区）
       区内主要楼盘动态
          [image: IMG_273]
       四、夷陵区
       区内主要楼盘动态
          [image: IMG_274]
       五、点军区
       区内主要在售楼盘动态
                           [image: IMG_275]
         六、猇亭区
         区内主要在售楼盘动态
           [image: IMG_276]
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31日，共有15个地产项目投放报纸广告，比上个月减少7个，环比下跌32%；投放数量共计52篇，比上个月减少13篇，环比下跌20%。本月广告投放量较大的主要有:中兴广场、宜化·新天地、宜化·巴黎香颂、恒大绿洲以及恒大帝景等楼盘。
 
[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_277]
 
      本月报广投放量从时间上来看，主要集中在8日、15日和22日，其中15日投放量达到10篇，而本月平均每日投放量仅为1.7篇，这些时日远远超出平均值。从每周时间来看，本月投放量绝大多数集中在周五，投放21篇，占比40%；其次是周四，投放10篇，占比19%；周一至周三投放量比较平均，在11%-15%之间；周末投放量依然为零。
     2、投放媒体及版面分析
投放媒体及版面统计
         [image: IMG_278]
 
      本月媒体投放情况：三峡商报投放43篇，占比83%；三峡晚报投放7篇，占比13%；三峡日报投放2篇，占比4%。版面投放情况：整版11篇，占比21%，主要为恒大绿洲、恒大帝景以及中核·半岛城邦等楼盘投放；半版9篇，占比17%；报眼及横幅32篇，占比62%，主要为中兴广场、宜化·新天地和宜化·巴黎香颂等楼盘投放。
      3、项目投放量分析
各楼盘本月纸媒投放量对比
[image: IMG_279]
纸媒投放TOP 1、2、3：中兴广场、宜化·新天地、宜化·巴黎香颂
[image: IMG_280]
       本月中兴广场投放报广14篇，占总投放量的26%，主要宣传1月9日开盘的信息；宜化新天地投放报广9篇，占总投放量的17%，主要宣传产品信息和返乡优惠活动；宜化巴黎香颂投放报广9篇，占比17%，主要宣传一期清盘信息和返乡优惠活动以及别墅即将面世的信息。
纸媒投放TOP 4、5、6：恒大绿洲、恒大帝景、恒大步行街
[image: IMG_281]
      本月恒大绿洲投放报广5篇，主要宣传4期清盘5期认筹的信息；恒大帝景投放报广3篇，主要宣传恒大帝景i+公馆认筹的信息；恒大步行街投放报广2篇，主要宣传项目1月22日启幕亮相的信息以及恒大绿洲和恒大帝景双盘迎新85折的优惠活动。
     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天域水岸、恒大帝景以及上上城3期等楼盘。
             [image: IMG_282]
 
    2、大楚网
[bookmark: _Toc380050056]       本月在大楚网投放广告的主要有宜化·新天地、上上城3期、新华广场、恒信·中央公园、宜化·巴黎香颂、城中金谷、世纪山水、城中半岛以及百万清江系等楼盘。
         [image: IMG_283]
 
    3、搜狐焦点
[bookmark: _Toc380050054]       本月在搜狐焦点网投放广告的主要有中建·宜城春晓、恒大步行街、宜化·巴黎香颂以及宜化·新天地等楼盘。
        [image: IMG_284]
        [image: IMG_285]
  
       4、新浪网
      本月在新浪网投放广告的主要有上上城3期、中兴国际花园、星湖湾3期、宜化·巴黎
香颂、城中半岛、宜化·新天地、城中金谷以及山水华庭等楼盘。
        [image: IMG_286]
        [image: IMG_287]
   本月网络媒体投放情况：在搜房网上投放广告的楼盘有3个，比上月减少1个，环比下跌25%；在大楚网上投放广告的楼盘有9个，比上月增加3个，环比上涨50%；在搜狐焦点网上投放广告的楼盘有4个，与上月持平；在新浪网上投放广告的楼盘有8个，比上月增加4个，环比上涨100%。本月在网络媒体投放广告最多的楼盘主要为上上城3期、宜化·巴黎香颂以及宜化·新天地等。本月网络媒体最新动态：天域水岸1月10日开盘；新华广场营销中心1月1日开放、样板间1月16日开放；恒大步行街1月22日亮相。
 
 
 
                                                武汉正邦兴业地产顾问有限公司
                                                          2016年2月
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