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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][bookmark: _Toc345167227]    一、本月楼市政策一览
    3月5日，国务院：支持居民自住和改善型住房需求
     内容简介：3月5日，国务院总理李克强政府工作报告中指出针对房地产市场，要坚持分类指导，因地施政，落实地方政府主体责任，支持居民自住或改善型住房需求，促进房地产市场平稳健康发展。
     政策解读：政策出台旨在培育健康的房地产市场，让居民住房消费成为拉动经济增长的强劲动力。同时表明政府将扩大低收入人群的住房保障范围，加强对刚需及二次改善型购房需求的政策支持。
    3月27日，国土部、 住建部：适当控制2015年住房开发规模、进度
    内容简介：3月27日，国土资源部、住建部联合下发《关于优化2015年住房及用地供应结构促进房地产市场平稳健康发展的通知》，要求：一：有供、有限合理安排住房和其用地供应规模；二、优化住房供应套型，促进用地结构调整；三、多措并举，统筹保障性安居工程建设；四、对在房地产开发和交易环节中有严重违法违规行为的房地产开发企业，限制或禁止参与新出让房地产用地的竞买。
    政策解读：控制2015年住房开发规模、进度旨在（1）对住房供应明显偏多或在建住宅用地规模过大的城市要减少供地或暂停供应计划，对住房供地少的城市增加住宅用地供地规模。（2）引导未开发房地产用地转型利用，用于国家支持的新兴产业、养老产业、文化产业、体育产业等项目用途的开发建设。（3）商品住房可作为棚户改造安置房，实现库存过剩的商品房多元化消化。两部门联合出台的政策从影响上来说，代表了未来的政策方向，未来将有更多的政策出台。
    3月30日，央行、住建部、银监会、财政部：二套房贷款首付最低降至4成，二手房满2年免征营业税
    内容简介：央行、住建部、银监会30日联合发布的《关于个人住房贷款政策有关问题的通知》，拥有1套住房且相应房贷未结清的居民家庭，为改善居住条件再次申请商业性个人住房贷款购买普通自住房，首付款比例调整为不低于4成。（此前为最低不得低于6成），此外，新政规定住房公积金贷款购买首套房首付比例最低2成，二套房首付比例最低3成。随即，财政部也发文对买卖房屋时所产生的营业税年限进行了调整。3月31日起，个人将购买不足2年的普通住房转卖，全额征收营业税；2年以上免征营业税。此前，个人普通住房销售免税的年限被设定为5年以上。
    政策解读：此次“组合拳”新政出台，更多的是对于房地产行业的重视，给予市场信心，这也反映出房地产市场形式的严峻性。市场保有量趋于饱和，刚需消费遭遇瓶颈，政府的刺激以改善型需求为主。楼市行政短期内将对楼市带来利好，但长期作用有限。
   政策归纳：
[bookmark: _Toc384797620][bookmark: _Toc384797304][bookmark: _Toc384797222][bookmark: _Toc384796963][bookmark: _Toc380050034][bookmark: _Toc398024653]      3月两会强调稳定住房消费，在全国经济下行压力仍然较大、各地库存居高不下的背景下，中央集中出台鼓励措施，国土部、住建部两部委发文，通过优化住房及用地供应规模、结构等方面进一步支持居民自住和改善性住房需求；央行等三部委对二套房商贷首付及公积金首套及二套首付的调整，财政、税务两部委减免二手房营业税，同时从新房和二手房两端发布重大优惠，对各级城市特别是改善型需求是重大利好，中央政策既有供应端的控制、优化，又有需求端的鼓励、支持。至此与房地产相关的各类稳消费政策已基本完备，接下来市场走势的关键在于具体政策的落实和执行。
    二、楼市发展趋势分析
    土地状况：
        [image: IMG_256]
       供应情况：2015年3月，全国300个城市共推出土地1975宗，推出土地面积7281万平方米，环比增加16%，同比减少17%。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）539宗，推出土地面积2016万平方米，环比增加3%，同比减少35%。一季度供应量月度数据均低于去年同期，总降幅超30%，本月首现环比增加。
      成交情况：2015年3月，全国300个城市共成交土地1601宗，成交面积6097万平方米，环比增加50%，同比增加0.4%，其中，住宅用地（含住宅用地及包含住宅用地的综合型用地）405宗，成交面积1533万平米，环比增加1%，同比减少33%。主要城市供地放缓致使一季度成交量整体下降，宅地降幅高于总体。
     成交价格：全国300个城市成交楼面均价为1020元/平方米，环比下跌17%，同比下跌13%，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1733元/平方米，环比上涨7%，同比上涨2%。楼面均价年初上涨后逐渐回落，本月同环比双降，一季度均值较去年略低。
     房价情况：
本月监测的100个城市中成交价格环比上涨的有43个，较上月增加了4个，其中乌鲁木齐、洛阳、太原涨幅超过1.5%，涨幅居首位；武汉、德州、绵阳、南宁涨幅在1%-1.5%之间，唐山、宝鸡住宅价格与上月持平。而其余55个城市均环比下跌，其中兰州、惠州、广州跌幅最大，在1.3%-1.6%。10个重点城市中3个上涨，较上月减少1个，其中武汉、深圳、上海涨幅最大，其环比上涨分别为1.42%、0.59%、0.41%；而其余城市均出现不同程度的下跌，跌幅均在0.75%以内。总体而言，本月百城住宅均价环比跌幅收窄，微跌0.15%，同比跌幅继续扩大，下跌4.35%。
     本月宜昌楼市情况：
                  [image: IMG_257]
    阳春和煦的三月，宜昌楼市却显得格外静谧，本月成交1408套，环比2月份减少278套，环比下跌16%，分析其主要原因是：（1）三月份新开盘销售楼盘为数不多，各大楼盘主要去化库存剩余体量；（2）楼市调整销售节奏和开发计划还需要一段时间，但预计4月份宜昌楼市将会进入推盘蓄客的集中期，加之多部门“组合拳”新政出台，4月宜昌成交量有望进一步提高，逐渐从“楼市萎靡综合症”中慢慢复苏。
    本年及本月宜昌二手房成交情况：
         [image: IMG_258]
    距离3月1日《不动产登记暂行条例》实施已经一个月，制度进一步完善，但其对楼市的影响尚未显现。并未出现不少人预测的“抛房潮”现象。如上图所示，本月宜昌二手房市场成交479套，其中西陵区成交266套，伍家岗区成交152套。本月二手房成交量相对较低。分析其主要原因为近两年楼市低迷，买房人刚需一族占比较大，投资型买房人占比较少，所以二手房成交量低，但是随着央行降准、降息，财政部门二手房满2年免征营业税政策的出台，二手房市场挂牌量、成交量会有一定上浮。 
第二部分   土地市场分析
[bookmark: _Toc398024655][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
    本月共出让地块1宗，出让总面积约2.6万方，环比减少近7万方，出让总额2397万元，环比减少363万元。
   2月出让地块详情
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2014年3月-2015年3月宜昌城区土地供给横向对比
     [image: IMG_260]
   2、出让土地特征
[bookmark: _Toc398024656]     本月无住宅、商住类用地出让，唯一挂牌的【宜土网挂（2015）8号】为商业用地，位于点军区五龙路北侧，预计未来存放量为4.7万方。
   本月宜昌土地供给量同环比均呈现大幅减少，分析原因一方面受楼市“萎靡综合症”影响，各大开发商拿地不积极，致使政府供地热情降温，另一方面3月末，国土部和住建部联合下发《2015年住房及用地供应结构通知》，提出住房供应偏多的县市住宅供应用地减少或暂停供应计划，集中去化库存体量，因此国土部门减少土地供应，致使本月土地供应量仅为一宗商业用地。
   二、本月土地成交分析
   1、土地成交情况
    本月成交地块13宗，成交总面积约39.4万方，成交金额约12510万元，成交均价21万元/亩。本月成交面积环比减少约2.4万方，同比减少3.7万方。
2月成交地块详情
[image: IMG_261]
   2、成交土地特征
   从用地性质上来看，主要为工业用地，本月成交的地块为商业用地1宗，工业用地12宗。从区域来看，本月成交的一块商业类用地在高新区。
   3、本月重点成交地块介绍
   本月成交商业地块：【宜土网挂（2015）1号】，规划用地性质为加油加气用地，地块由湖北丰泰投资有限公司竞得，地块位于宜昌高新区生物产业园白岗路，总占面约3.58亩（2385.73㎡），容积率0.6，总建面估算约0.14万方（只含地上建筑面积），成交价226万元/亩，楼面地价5785元/㎡。
   本月成交工业地块：【宜土网挂（2015）3号】地块由东土科技（宜昌）有限公司竞得，位于宜昌高新区电子信息产业园，总占面约199.06亩（132705.86㎡），容积率2.0，总建面约26.54万方（只含地上建筑面积），成交价约19万元/亩，楼面地价约为144元/㎡。
   4、2014年3月—2015年3月土地市场成交走势
 2014年3月—2015年3月宜昌土地成交面积走势图    2014年3月—2015年3月宜昌土地成交价格走势图
      [image: IMG_262]     [image: IMG_263]
    如上图所示，土地成交面积在去年12月抬头上升之后连续3个月处于滑落状态，本月土地成交量环比减少了6%,其主要原因是本月成交的13宗土地面积中有4宗是1万平米以下，7宗是1-5万平米，从而导致成交面积量呈现同环比下降，出现成交宗数上升但成交面积下降的现象。价格方面，未能持续2月份的上升势头，本月呈现大幅度下滑。其主要原因是本月成交地块为工业用地，此类地块价值偏低，因此三月份呈现出“量价齐低”的现象。
第三部分   各区楼市表现
   宜昌楼市主要动态：
   本月认筹项目有：
         长楹观邸认筹2万抵4万；
         华鹏梧桐邑认筹1万抵3万；
         易家居认筹1万抵3万；
         城中半岛认筹1万抵8万。
   本月新开盘项目有：
         3月15日，江山多娇4期7号楼加推；
   预计下月开盘项目有：
         弘洋拉菲小镇4月6号开盘；
         城中半岛预计4月开盘；
         东辰雅园预计4月开盘；
         月星国际城预计4月开盘；
         碧桂园预计4月份开盘；
         中交宜城春晓预计4月份开盘。
   主城区其他重点项目动态：
         月星国际城“30元换房”活动；
         恒大绿洲“乒乓球”大赛活动；
         宜昌中央商务区滨江项目奠基；
         中交宜城春晓“风筝彩绘”DIY活动；
[bookmark: _Toc398024658][bookmark: _Toc384797625][bookmark: _Toc384797309][bookmark: _Toc384797227][bookmark: _Toc384796968][bookmark: _Toc380050041][bookmark: _Toc353178136][bookmark: _Toc347757549][bookmark: _Toc345167233]         江南星城“游车溪、鸣翠谷赏花”活动。
    一、西陵区
     区内主要楼盘动态
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          [image: IMG_265]    [image: IMG_266]
    二、伍家区
     1、区内主要楼盘动态
                  [image: IMG_267]
     2、区内重点项目调查
    项目名称：江山多娇
    □地理位置：伍家岗区沿江大道（五一广场旁）；
    □开 发 商：宜昌泰江置业有限公司；
    □开发规模：项目占地面672亩，总建面82.8万平米，规划总户数7000户，其中四期规划总建筑面积约9.8万㎡，容积率2.69，绿化率45%，规划总户数637户，停车位627个。
    □规划要点： 由7栋高层建筑组成，建筑立面材料以米黄色仿石漆砖为主，配以米黄色仿石漆，褐色石材基座。
                鸟瞰图                                      区位图
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    □主力户型：B  2×2×1    85㎡ 
                C  3×2×2    110㎡
             B户型                                       C户型
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   □户型点评：四期7号楼85-111㎡房源共计96套，其中以110㎡三房为主，共计64套，占比为67%，而85㎡户型共计32套，占比为33%。
   □项目动态： 3月15日加推，本次推盘房源96套，本次推盘均价8300元/㎡，目前已备案3套。
   □项目点评：该项目位于伍家岗区五一商圈地段，是宜昌典型的江景大盘，拥有完善的生活配套和便捷的交通。
   □加推盘现场：
      [image: IMG_272][image: IMG_273]
  三、开发区
   区内主要楼盘动态
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  四、夷陵区
  1、区内主要楼盘动态
       [image: IMG_277]
   2、区内重点项目调查
    项目名称：平湖天下
   □地理位置：夷陵区三峡路；
   □开 发 商：宜昌恒裕房地产开发有限公司；
   □开发规模：项目4期总占地面积51580平米，总建筑面积25.6万平米，容积率3.5，绿化率22%，规划总户数969  户，规划停车位1551个。
   □规划要点：由A、B、C三个区组成，其中   A区由2栋高层单身公寓组成，B、C区由4栋21-30层高层建筑组成。
   □主力户型：    A户型   3×2×2  121.34㎡      B户型   2×2×1  89.34㎡
                C户型   3×2×2  133.80㎡
   A户型                        B户型                        C户型
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    □户型点评：四期89-133㎡户型共计408套，其中以89㎡户型为主，共计204套，占比50%，121㎡户型共计120套，占比29%，133㎡户型共计84套，占比21%。
    □项目动态：四期7、8#楼为团购房，3-6#楼预计5月份开盘，开盘均价预估5000元/㎡。
    □项目点评：项目位于夷陵区三峡茶城与长江市场之间，多条公交线路和主要交通要道环绕项目，是休闲、商业、居住融为一体的社区。
    五、点军区
[bookmark: _Toc384797315]     区内主要在售楼盘动态：
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   六、猇亭区
   区内主要在售楼盘动态：
        [image: IMG_284]
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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14个地产项目投放报纸广告，环比2月份减少9个，本月纸媒投放数量共计36篇，环比减少13篇。本月广告投放量较大的主要有鑫鼎汽配机电城、恒大绿洲、恒大帝景、易家居等楼盘。
[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_287] [image: IMG_288] 
      本月报广投放量从时间上来看，主要集中在6日、13日、20日及27日这4个时间点，绝大多数集中在周五，占到了72%。其中13日投放量达到巅峰，共计8篇。
     2、投放媒体及版面分析
投放媒体及版面统计
[image: IMG_289] [image: IMG_290]
     本月三峡晚报投放量位居第一，共21篇，占纸媒总投放量的59%。三峡商报次之，共12篇，占纸媒总投放量的33%。投放版面主要集中在半版，占比56%；整版其次，占比为27%，整版投放较多的楼盘主要有易家居、依山郡及恒大帝景等。
    3、项目投放量分析
各楼盘本月纸媒投放量对比
[image: IMG_291]
纸媒投放TOP 1、2、3：鑫鼎汽配机电城、恒大绿洲、易家居
[image: IMG_292]  [image: IMG_293]
    本月鑫鼎汽配机电城共投放报广6篇，主要宣传商铺招商。恒大绿洲共计投放报广5篇，主要宣传销售优惠信息。易家居共投放报广4篇，主要宣传商铺3月28日认筹。
纸媒投放TOP 4、5、6：江山多娇、世纪山水、宜化巴黎香颂
[image: IMG_294] [image: IMG_295] [image: IMG_296]
[bookmark: _Toc380050050][bookmark: _Toc398024667][bookmark: _Toc384796975]     本月江山多娇4期共计投放报广3篇，主要刊登3月15日7号楼加推。世纪山水共计投放报广3篇，主要宣传产品信息及VIP卡申领。巴黎香颂共计投放报广2篇，主要宣传优项目促销优惠信息。
   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月星国际城、恒大帝景、三峡企业总部基地、华鹏梧桐邑、上上城3期等楼盘。
               [image: IMG_297]
     2、房产网
[bookmark: _Toc380050054]    本月在房产网上投放广告的主要有中交宜城春晓、恒大绿洲及宜化新天地等项目。
             [image: IMG_298]
[bookmark: _Toc380050055]      3、大楚网
[bookmark: _Toc380050056]     本月在大楚网上投放广告的主要有梧桐邑、正泰玫瑰园、城中半岛等项目。
            [image: IMG_299].
       本月报广投放量较上月明显减少，而活动量有所增加，目前市场行情依然很严峻，市场参与者皆经受着考验，开发商欲通过活动热场，以期望增加来访。如月星国际城“30元换房”活动；恒大绿洲“乒乓球”大赛活动；中交宜城春晓“风筝彩绘”DIY活动；江南星城“游车溪、鸣翠谷赏花”活动等。
宜昌中央商务区滨江项目奠基仪式
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