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[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
    1月14日，住建部：鼓励开发商出租存量房源，推动房企转型升级
    内容简介：住建部发布《关于加快培育和发展住房租赁市场的指导意见》指出，推动地方建立住房租赁信息政府服务平台，积极培育经营住房租赁的机构，支持房地产开发企业将其持有房源向社会出租，通过从租赁市场筹集公共租赁房源等多种渠道，发展租赁市场。
    政策解读：这是房地产市场未来发展的一个风向标，将改变房地产市场只售不租，多售少租的局面。将部分房源转化为租赁房将带动房地产市场向租售方向发展。
    1月15日，国土部：定今年不动产登记计划，10-15个地区率先登记
    内容简介：国土资源部长15日指出，要加紧出台不动产统一登记实施细则，以市县两级为重点，推动地方政府加快职责整合，启动不动产统一登记信息平台建设，选择10—15个地区率先建立不动产统一登记窗口。
    政策解读：不动产统一登记制度会让房地产市场透明化，这对目前纷乱复杂的住房问题有一定的梳理，让人们可以明确地知晓社会上有多少套房子，有多少人有房，有多少人缺房。
    1月22日，楼市全面取消限购限价“购房落户”政策逐步放开
    内容简介：1月22日，多省取消全省楼市限购、限价政策，尤其是已执行多年的“70/90”调控政策。
    政策解读：取消限购，是全面利好，无论是对于开发商来说取掉枷锁，还是进一步刺激购房者的改需以及市场的“去行政化”来说都是利好。
    政策归纳：
[bookmark: _Toc384797620][bookmark: _Toc384797304][bookmark: _Toc384797222][bookmark: _Toc384796963][bookmark: _Toc380050034][bookmark: _Toc398024653]      2015年1月“取消限购”、“放开限贷”及“不动产登记”等闹得火热。但相对2014年，房地产市场政策面相对平静许多。之前出台的政策效应还在延续，中央继续以放宽资金面为基础，地方政府仍在限购限贷等常见调控方面做文章。总体来看，2015年我国房地产市场政策方面将持续宽松，全力去库存仍是政府的工作重点，打压和强力刺激的政策出现的可能性均不大，维持现有政策的平稳落实将是主旋律。为了稳定经济增长，未来市场整体资金面将相对宽松，房地产市场也会受益。
   二、楼市发展趋势分析
    土地状况：
          [image: IMG_256]
       供应情况：2015年1月，全国300个城市共推出土地2917宗，环比减少45%，同比减少25%；推出土地面积8998万平方米，环比减少56%，同比减少39%。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）844宗，环比减少55%，同比减少39%；推出土地面积3491万平方米，环比减少56%，同比减少47%。年初推地节奏放缓，供应量同环比双降，宅地降幅稍大。
      成交情况：2015年1月，全国300个城市共成交土地1587宗，环比减少59%，同比减少55%，成交面积5229万平方米，环比减少65%，同比减少61%，其中，住宅用地（含住宅用地及包含住宅用地的综合型用地）457宗，环比减少66%，同比减少62%；成交面积2025万平米，环比减少64%，同比减少65%。土地市场正值年初低谷期，成交量整体下滑，降幅高于供应量。
      成交价格：全国300个城市成交楼面均价为1673元/平方米，环比上涨42%，同比上涨15%，其中住宅类用地（含住宅用地及包住宅用地的综合性用地）成交楼面均价为2356元/平方米，环比上涨44%，同比上涨30%。本月全国300城市土地成交楼面均价同环比增加，住宅类用地涨幅高于整体水平。
     房价情况：
本月监测的100个城市中成交价格环比上涨的有44个，较上月增加了14个，其中鞍山上涨2.2%，涨幅居首位；而其余56个城市均环比下跌，其中株洲、桂林、宝鸡跌幅最大，在2%以上。10个重点城市中6个上涨，较上月增加1个，其中北京涨幅最大，其环比上涨1.15%；而其余城市均出现不同程度的下跌。总体而言，本月成交价格环比止跌反弹。
     本月宜昌楼市情况：
                  [image: IMG_257]  [image: IMG_258]
   回顾2014年的宜昌楼市，可谓是“先冷后暖”，全年成交18107套，平均每月成交1508套，但全年12个月每个月成交量中有6个月成交量均低于全年平均成交量，尤其是8月的成交量794套跌入谷底，而金九银十的销售旺季成交量也未有突破。分析其原因主要是受楼市风暴及负面信息的影响，致使房企推盘“谨慎”，购房者集体处于观望中。
   本月成交2987套，相比12月增加了973套，市场行情明显好转。分析其主要原因是（1）政府的利好政策逐步落地，房企也同时加大优惠力度，减少了不少潜在购房者的购房压力和观望情绪。（2）本月多个楼盘相续开盘，促进了本月成交量的突升。（3）返乡置业购房大军的到来，促使房企推出一系列优惠政策。综上分析得出了宜昌楼盘成交呈现“量价齐涨”的态势，整个宜昌楼市初现“回暖”迹象。
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，出让总面积约82万方，出让总额约20亿元。本月总出让面积增加56万方。
1月出让地块详情
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2014年1月-2015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
    从用地性质上来看，主要以工业用地为主。本月出让工业用地11宗、商业用地3宗、商住用地3宗。从区域上来看，主要集中在夷陵区。本月出让住宅类用地为7.8万方，环比减少6%，同比减少58%。住宅类用地供应量同环比减少。
    本月宜昌土地供给量同比2014年1月减少18宗，土地供给面积同比减少96.6万方，分析其主要原因是受楼市行情不明确的影响。致使本月政府土地供给量同比去年1月略显“谨慎”。但从去年12月和本月供给量上对比来看，宜昌楼市有逐渐回暖的迹象，本月土地供应量明显大幅上扬，环比12月份供给量增加近56万方。
    3、本月出让用地介绍：
    本月出让的商业用地为：【宜土网挂（2014）120号】，位于猇亭区金岭路东侧，预计未来放量为30万方。
本月出让的住宅类用地为：【宜土网挂（2014）118号】，位于伍家岗区城乡路与东站路交汇处，预计未来放量为15万方，附近楼盘有沁苑小区、凯旋名门，配套有东站等。
挂牌土地示意图
[image: IMG_261]
   二、本月土地成交分析
   1、土地成交情况
   本月成交地块5宗，成交总面积74.7万方，成交金额16.4亿元，成交均价247万元/亩。本月成交面积环比减少48%，同比减少15%。
1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，主要为商业用地，本月成交的地块为商业用地3宗，商住用地2宗。从区域来看，本月商住类用地大都集中在西陵区、伍家岗区，用地面积约为20万方，环比增加2倍，成交量大幅增加。
   3、本月成交地块介绍
   本月成交商住类地块2宗：
   【宜土网挂（2014）116号】宜昌中央商务区滨江项目，地块由中建三局宜昌建设发展有限公司竞得，地块位于伍家岗区白沙路与沿江大道延伸段交汇处，总占面约108.97亩（72648.02㎡），容积率3.5，总建面估算约25.4万方（只含地上建筑面积），成交价550万元/亩，楼面地价2357元/㎡。
   【宜土网挂（2014）117号】地块由宜昌均瑞房地产开发有限公司竞得，共两块地成交总价为44800万元（278万元/亩）。其中位于献福路46号地块面积为10530.49平米（约合15.8亩），容积率为3.6，总建面为37910平米（只含地上建筑面积）；位于宜昌市峡州大道与大连路交汇处的地块占地面积为96797.58平方米（约合145.2亩），容积率3.0，总建面为290303平米（只含地上建筑面积）。（注：因两块地位置不同，容积率不同，无单独的价格，因此计算综合楼面单价约为1365元/㎡。）
   本月成交商业地块3宗：
   【宜土网挂（2014）115号】地块由宜昌大树弯果蔬市场置业有限公司竞得，位于西陵区大树湾村、伍家岗区旭光村交汇处，总占面约257.98亩（171987.89㎡），容积率为1.5，总建面约25.8万方（只含地上建筑面积），成交价约68万元/亩，楼面地价约为680元/㎡。
    4、2014年1月—2015年1月土地市场成交走势
 2014年1月—2015年1月宜昌土地成交面积走势图   2014年1月—2015年1月宜昌土地成交价格走势图
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       如上图所示，本月土地成交量未能继续12月上升势头，而是以48%的水平环比下跌，其主要是受楼市不明确，市场行情不好及年初各大开发商拿地不积极处于观望态势的影响，促使本月呈现下滑的趋势。价格方面，继12月份上升势头，位居高位。主要原因是本月成交地块皆为商业、商住用地，此类地块价值高，因此一月份呈现出“量跌价升”的现象。
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：
         磨基山旅游综合体认筹2万抵3万；
         天玺别墅认筹25万抵50万；
         宜昌碧桂园墅质洋房认筹2万抵5万。
     本月新开盘项目有：
        1月1日，繁荣世家开盘；
        1月1日，长楹观邸开盘；
        1月10日，山水华庭三期开盘；
        1月11日，运河名都2期开盘；
        1月18日，宜化·巴黎香颂开盘；
        1月29日，楚天·虹桥澜岸开盘；
        1月31日，中南皇廷开盘。
    预计下月开盘项目有：
       城东金融广场预计2月开盘；
       家旺朗月半岛预计2月初开盘
       磨基山旅游综合体预计2月开盘
    主城区其他重点项目动态：
      中交宜城春晓“少儿绘画、书法”展
      恒大帝景“新年新禧．荟萃民俗”活动；
      恒大绿洲举行“最生活亲子互动秀”；
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   一、西陵区
    1、区内主要楼盘动态
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   二、伍家区
   1、区内主要楼盘动态
            [image: IMG_268]
  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                                         区位图
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       □主力户型：A  2×2×1    89㎡      B  3×2×1    100㎡
               C  3×2×2   112㎡      D  3×2×2   122㎡
      A户型       B户型             C户型                 D户型
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    □户型点评：89-122㎡房源共计976套，其中以100㎡为主，共计360套，占比为37%，而89㎡户型共计128套，占比为13%，112㎡户型共计244套，占比为25%，120㎡户型共计244套，占比为25%。
    □项目动态：一期89—122㎡户型1月18日开盘，本次推盘房源976套，认筹1000余组，开盘当天到场人数1000余人，去化300余套，成交均价5500元/㎡。
    □项目点评：宜昌本土实力开发商，上市国企；项目交通便捷，配套齐全，周围有万达商圈、金东山商贸圈，运河公园、城东生态园、学校等。
    □开盘现场：
        [image: IMG_275]  [image: IMG_276]
     □围墙照片：
      [image: IMG_277]
    三、开发区
    1、区内主要楼盘动态
       [image: IMG_278]
   2、区内重点项目调查
   ◎项目名称：运河名都
   □地理位置：东山开发区港窑路（运河公园旁）；
   □开 发 商：宜昌万寿置业有限公司；
   □开发规模：总用地面积1.57万方，其中住宅部分用地面积为1.11万方，商业办公部分用地面积为4625.53平方。
   □规划要点：由4栋高层组合而成，其中有3栋32层2梯3户住宅，1栋26层2梯3户写字楼。
   □主力户型：
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   □户型点评：98—141㎡房源共计186套。其中以141㎡为主，共计124套，占比为67%，而98㎡共计62套占比为33%。
   □项目动态：二期2号楼1月11日开盘，本次开盘推出186套房源，挂牌均价6600元/㎡，折后均价6100元/㎡，开盘当天共销售42套房源。
   □项目点评：位于港窑路运河公园附近，地理位置好，周边配套齐全，小区环境优美，但相对价格偏高，不适合刚需购房群体，紧靠铁路，夜间噪音较大。
   □开盘现场：
                  [image: IMG_281]  [image: IMG_282]
   四、夷陵区
   1、区内主要楼盘动态
      [image: IMG_283]
   2、区内重点项目调查
   ◎项目名称：繁荣世家
   □地理位置：夷陵区东湖路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：总占地4.24万方，总建面13.5万方，容积率2.6，绿化率31%，共1055户，车位900个。
   □规划要点：由7栋11-32层小高层、高层建筑围合而成。
   □主力户型：    A1户型   3×2×2  102.29㎡      A2户型   3×2×1  93.87㎡
                    B1户型   3×2×2  109.43㎡      B2户型   2×2×1  83.28㎡
                    C1户型   4×2×2  122.93㎡      C2户型   3×2×2  84.91㎡
           A1户型                     A2户型              B1户型 
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              B2户型                      C1户型                   C2户型    
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      □户型点评：功能布局合理，动静分离，全明无暗房设计，增加了采光与通透性；局部户型主卧内阳台设计，大大提高了空间利用率。
    □项目动态：一期1号楼1月1日开盘，开盘均价5150元/㎡，开盘当天去化54套，去化率50%。
    □项目点评：地处夷陵区中心，是适宜居住的观景楼盘，项目占据不可复制的中心地段、便捷的交通体系、醇熟的生活配套、优越的教育资源及独有的园林景观等优势。
    五、点军区
[bookmark: _Toc384797315]     1、区内主要在售楼盘动态：
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   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：总户数2537户，规划有别墅500余套、多层洋房及高层电梯洋房2000余套，其中别墅面积区间为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_291]
    □主力户型： G165T   5×2×4   257.08㎡     G171T   5×2×4   244.2㎡  
    G165T户型
    一层：
           [image: IMG_292]
     二层：
     [image: IMG_293]
   三层：
   [image: IMG_294]
      □户型点评：南北双向入户设计，近7米客厅开间彰显主人尊贵身份，近16㎡的南向私密露台花园设计，营造舒适别墅花园生活，多功能房间设计，让主人尽享休闲与娱乐的乐趣。
   □项目动态：二期97-127㎡墅质洋房目前2万抵5万认筹中；2月7日开盘，开盘折后均价约4668元/㎡。
   □项目点评：项目位于点军区生态新城核心，五龙三路和南站路交汇处，拥有完善的三维立体交通网络和教育配套资源，且开发商为国内十强房地产开发商，有良好的口碑和较强的开发实力。
   六、猇亭区
   区内主要在售楼盘动态：
          [image: IMG_295]
            [image: IMG_296]  [image: IMG_297]
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36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水悦城、中兴国际花园、天玺、清华科技园等楼盘。
[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_298] [image: IMG_299]
 
 
        本月报广投放量从时间上来看，主要集中在9日、14日、16日、23日及30日这5个时间点，绝大多数集中在周五，占到了59%。其中23日投放量达到巅峰，共计21篇，处周末。
2、投放媒体及版面分析
投放媒体及版面统计
[image: IMG_300] [image: IMG_301] 
      本月三峡晚报投放量位居第一，共47篇，占纸媒总投放量的47%。三峡商报次之，共28篇，占纸媒总投放量的28%。投放版面主要集中在半版，占比61%；整版其次，占比为27%，整版投放较多的楼盘主要有水悦城、山水国际及月星国际城等。
3、项目投放量分析
各楼盘本月纸媒投放量对比
[image: IMG_302]
纸媒投放TOP 1、2、3：中兴国际花园、水悦城、清华科技园
[image: IMG_303] [image: IMG_304] [image: IMG_305]
     本月中兴国际花园共投放报广8篇，多为销售信息，买房送车。水悦城共计投放报广8篇，主要宣传商场2月1日开业。清华科技园共投放报广7篇，主要是2号楼准现房推售信息。
纸媒投放TOP 4、5、6：天玺、恒大帝景、巴黎香颂
[image: IMG_306] [image: IMG_307] [image: IMG_308]
[bookmark: _Toc380050050][bookmark: _Toc398024667][bookmark: _Toc384796975]       本月天玺共计投放报广7篇，主要刊登别墅优惠信息。宜化·巴黎香颂共计投放报广5篇，主要宣传1月18号开盘信息。恒大帝景共计投放报广6篇，主要宣传销售优惠信息。
   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中交.宜城春晓、碧桂园二期、东郡、恒大绿洲、世纪山水等楼盘。
          [image: IMG_309]
      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、清江润城悦邸及宏信依山郡等项目。
        [image: IMG_310]
[bookmark: _Toc380050055]     3、大楚网
[bookmark: _Toc380050056]    本月在大楚网上投放广告的主要有清江尚玲珑、香山福久源及城中金谷等项目。
       [image: IMG_311]
      返乡置业客户群体的到来，为开发商提供了较多素材进行投广，本月投广量和上月基本持平。但目前市场行情仍未有较大改善，楼市活动频繁。如：山水国际1元竞拍活动；星湖湾0首付0月供；城中金谷5万购房2年免供；恒大帝景首付2万低门槛优惠活动等。面对楼市的窘态，2015年房地产投广量明显加大，在销售活动上有量更有料，颇有力量。现已跨入春节，返乡置业客户群体的到来让楼市也有了新的气象，在羊年里楼盘间借媒体呼喊之争将有所缓和。
山水国际“1元竞拍”
[image: IMG_312] [image: IMG_313]
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