	2013年12月宜昌市城区房地产市场分析报告

	发布时间：2/8/2014 4:51:25 PM 浏览：2389



	 
	 



	 
[bookmark: _Toc376787718][bookmark: _Toc347757542][bookmark: _Toc345167226]第一部分  楼市政策分析
[bookmark: _Toc376787719][bookmark: _Toc347757543][bookmark: _Toc345167227]一、本月楼市政策一览
1、12月18日，武汉市房管局：《武汉房屋安全管理条例》将实施   
湖北省《武汉市房屋安全管理条例》将于2014年1月1日起正式施行。《条例》规定，全市建立村民自建房屋安全管理制度，街办、乡镇人民政府应当在市、区建设、规划、房管、城管等部门的指导下，对村民自建房屋在村庄规划、建筑规范、施工质量等方面逐步推行规范化管理，向村民提供备选房型，引导村民选择有资质单位设计的方案和有资质的施工单位，通过合同约定房屋保修责任，保障房屋使用安全。
《条例》还规定，房屋主管部门要建立房屋安全鉴定单位名录管理制度，定期向社会公布鉴定单位名录，为当事人选择鉴定单位提供方便。
2、12月24日，国家税务总局：要求加强存量房交易税收征管 
国家税务总局近日下发《关于进一步加强存量房交易税收征管工作的通知》，要求全国地税机关健全存量房(俗称“二手房”)评估工作制度、完善评估技术标准、严格评估值管理，其中明确提出，要逐步缩小评估值与市场价格之间的差距，在条件允许时应取消下浮比例。
国家税务总局还要求各地地税机关与当地住建部门、工商管理部门密切配合，加强对房地产中介机构的管理，对于在存量房税收征管中发现的涉嫌违法违纪的房地产中介机构和经纪人名单，及时向住建部门和工商部门通报，并将其列入不诚信名单，在其代理办税时予以严格审核。
3、12月26日，武汉公积金管理中心：《关于完善住房公积金政策支持职工解决基本住房需求的通知》
武汉公积金管理中心正式对外发布《关于完善住房公积金政策支持职工解决基本住房需求的通知》，对武汉地区的个人住房公积金贷款业务有关政策进行调整。调整内容中，明确规范公积金贷款资格条件：由原“认公积金贷款”调整为“认房认公积金贷款”，并将于2014年1月1日正式执行。
　　据悉，新政出台之前，公积金贷款对二套房的判定是“只认贷不认房”，也就是以公积金系统中的贷款记录为准，至于购房者名下有多少房产，公积金中心则不去核查。而新政出台后后，将实行“认房又认贷”，即“有房”或者“有贷款记录”两者只要符合一条，就被认定为二套房，首付提高至7成。而按此标准如果被认定为三套房，则不予放贷。至此，公积金与商业贷款的二套房判定标准完全一致。
政策解析：
“打击投资”一直是调控主题，武汉公积金管理中心日前下发通知，表示将“认贷又认房”，二手判断标准与商业贷款形成一致，体现打击投资的坚定决心。
从“新国五条”、房产税到三中全会，一直围绕着限购、限贷展开，然而各种政策及言论并没有改变楼市稳步前行的步伐，价格更是一路走高。年末并无新的政策动态，“行政手段”也将逐步淡出房地产市场调控，而将逐渐被“市场手段”所取代，这也将使房地产的发展更加健康和理性。  
[bookmark: _Toc376787720]二、楼市发展趋势分析
◎ 土地状况：
◆ 供应情况：12月全国300个城市共推出土地6324宗，推出土地面积27257万平方米，环比减少73%，同比增加11%；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）2269宗，推出土地面积11099万平方米，环比增加74%，同比增加21%。
2013年1-12月全国300城市住宅用地月度供应量
[image: IMG_256] 
◆ 成交情况：12月全国300个城市共成交土地4190宗，成交面积17511万平方米，环比增加52%，同比减少12%；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）1461宗，成交面积6965万平方米，环比增加47%，同比减少8%。
2013年1-12月全国300城市住宅用地月度成交量
[image: IMG_257]
 
◆ 成交价格：12月全国300个城市成交楼面均价为1255元/平方米，环比下降7%，同比上涨11%；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1843元/平方米，环比上涨4%，同比上涨23%。
2013年1-12月全国300城市住宅用地月度成交楼均价
[image: IMG_258]
 
[bookmark: _Toc376787726][bookmark: _Toc369074148]第三部分  各区楼市表现
宜昌楼市主要动态：
l         本月接受认筹的项目有：
天玺认筹3万抵5万；三元·新外滩认筹5万抵10万；
春立方8#楼认筹2万抵3万；宏峰·上上城认筹2万抵3万；
宏信·依山郡高层认筹2万抵3万；星湖湾3期认筹1万抵3万。
l         本月新开盘项目有：
山水华庭12月8日开盘；
东郡25#楼12月6日开盘；
正泰·玫瑰园12月28日开盘；
美联·御江一品12月29日开盘；
城中金谷1、2#楼12月7日开盘；
兴发广场9、10#楼12月19日开盘；
清江润城·悦邸54#楼12月28日开盘；
长河湾2期·观澜8#、11#楼12月28日开盘。
l         预计下月开盘项目有：
天玺；春立方8#楼；宏峰·上上城3期；宏信·依山郡等。
l         主城区其他重点项目动态：
江南星城12月25日营销中心开放；
东郡“人在他乡，家在宜昌”返乡季活动；
天玺12月1日举办“半山臻品”产品发布会；
宏信•公园里“世界再大，也要回家”系列活动
宜昌·恒大绿洲举办“欢乐绿洲，圣诞嘉年华”活动；
宜化·新天地举办“宜化地产业主去哪儿，椰岛风情海之恋·海南行”活动。
[bookmark: _Toc376787727][bookmark: _Toc353178136][bookmark: _Toc347757549][bookmark: _Toc345167233]一、西陵区
 
	项目
	销售价格
	销售情况

	CBD数码城
	9200
	11月24日开盘，41-127㎡户型
本月备案85套

	锦绣华庭
	7500
	13、19#楼在售，85-133㎡户型
本月备案7套，目前已备案384套

	锦绣华俯
	7900
	4、5#楼在售，88-136㎡户型
本月备案2套，总共已备案184套

	碧水兰庭
	7800
	2013年9月1日已正式交房
稀缺车位热销中，绝版商铺火热租售

	天玺
	待定
	12月28日启动认筹3万抵5万
将于元月8日携手招行在宜昌剧院举办2014新年音乐会

	美联
御江一品
	9200
	12月11日启动认筹3万抵5万
12月29日开盘，本次推出200余套房源，去化约60%

	学院街
改造项目
	待定
	将建设“宜昌历史风貌街”，投资30亿元，计划6年完工
目前已进入实质拆迁阶段


 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
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㎡
□ 项目动态：项目于12月1日在万达皇冠假日酒店举办“与大师对话，品半山臻品”产品发布会，12月28日正式认筹，预计1月底开盘；将携手招行于2014年元月8日在宜昌剧院举办“2014新年音乐会”。
□ 项目点评：项目为华祥商业中心三期，交通便捷，原生山居，升值潜力大，但别墅处于高层环绕中，私密性差。
[image: IMG_259]
 
[bookmark: _Toc376787728][bookmark: _Toc353178137][bookmark: _Toc347757550][bookmark: _Toc345167234]二、伍家区
1、区内主要楼盘动态
	项目
	销售价格
	销售情况

	兴发广场
	6100
	9、10#楼12月19日开盘
本次推出180套房源，开盘去化90%

	春立方
	6100
	7#楼11月16日已开盘
本月备案21套，总共备案76套

	东辰壹号·峰景
	5900
	四期6#、9#楼在售，本月备案15套，目前已备案89%

	宏峰·上上城
	待定
	一期二期住宅楼已全部售罄
三期“首府”认筹2万抵3万

	宏信·依山郡
	待定
	高层认筹2万抵3万，将于1月18日开盘

	城中金谷
	5950
	二期1、2#楼12月7日已开盘
本次推出房源220套，83-115㎡户型，开盘去化近7成

	宜化·新天地
	5700
	二期15-18#楼在售，84-139㎡户型，本月备案37套

	香山·福久源
	6400
	19-20#楼在售，本月备案9套，总共已备案61%

	凯旋名门
	6100
	5#楼在售，87-129㎡户型
本月备案2套，总共已备案84%

	东郡
	6400
	25#楼12月6日开盘，82-133㎡户型
本次推出112套房源，开盘当天去化约41套

	江山多娇
	8300
	4期1-4#在售，109㎡-175㎡户型，目前已备案59%
5、6#楼认筹蓄客中

	新外滩
	12000
	1-3#楼在售，260-420㎡户型
本月备案7套，总共已备案91套，即将加推4#

	金色海岸
	9500
	尾盘在售，57-750㎡户型

	虹桥国际公寓
	9300
	临江房源C1/C2栋在售，139-186㎡户型，已备案28%

	金东山六期
	商11500
住4700
	二期街铺清盘在售
公寓40-50㎡在售，将推出住宅产品

	龙盘湖·世纪山水
	7400
	11月16日洋房加推，110-156㎡户型，去化约130套


 
2、区内重点项目调查
◎ 项目名称：东郡
□ 地理位置：伍临路13号五一广场旁
□ 开 发 商：湖北宜昌天裕房地产开发有限公司
□ 开发规模： 占地面积 119084平方米，建筑面积 394635平方米，容积率 2.74，绿化率46.50% ，停车位 824个。其中，A区建筑面积约14万平米，B区建筑面积约26万平米。
□ 规划要点：B区由17栋23-28层的高层住宅组成，
□ 形象定位：都会中心·至美园林
□ 户型产品：B户型  2×2×1  90.41㎡（可蝶变）
             C户型  3×2×2  133.31㎡
             D户型  2×2×1  82.87㎡
[image: IMG_260] 
            B户型                                        C户型                                  D户型
□ 项目动态：B区25#楼已于2013年12月6日开盘，此次推出112套房源，均价6400元/㎡，当天去化41套。其中90㎡户型去化最好，价格也最高（约6650元/㎡），当天即售罄。目前正举办“人在他乡，家在宜昌”返乡置业活动，购房减免及赠送四件套等优惠。 
三、开发区
1、区内主要楼盘动态
	项目
	销售价格
	销售情况

	水榭花都
	5400
	D、E栋楼在售，81-126㎡户型，本月备案6套

	地铂港
	5200
	现房在售，70-90㎡户型，本月备案2套

	东山康城
	5000
	现房在售，90-110㎡户型，本月备案8套

	清风华园
	待定
	总建面约14万方，预计下月开盘

	泰富广场
	6400
	二期住宅在售，约240套房源，113-136㎡户型
本月备案5套，目前已备案220套

	西江国际
	5200
	现房在售， 90-118㎡户型
本月无备案，目前已备案189套

	运河名都
	6000
	1#楼清盘在售，二期已动工

	运河佳苑
	6300
	二期5#、6#、7#楼尾盘在售，95㎡-144㎡户型
本月备案3套，总共已备案529套

	宜洋
汽车后市场
	公寓4000
商铺13000
	三期尾盘在售，44-106㎡户型

	鸿华
SOHO时代
	5500
	50-90㎡(住宅)，52-704㎡(办公)在售，已备案86%

	水悦城
	待定
	商铺招商已完成40%，目前已施工至11层

	恒信
中央公园
	5700
	5、9#楼在售，90-129㎡户型
本月备案54套，目前已备案56%


 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
四、夷陵区
1、区内主要楼盘动态
	项目
	销售价格
	销售情况

	 宏信·玫瑰城
	待定
	前期组织一批团购，认筹2万抵3万，预计下月开盘

	 宏信·公园里
	5000
	1、3、11#楼在售，88-130㎡户型，去化约75%

	 平湖天下
	4800
	三期在售，90-135㎡户型，目前已备案53%

	平湖国际
	5200
	A-C栋在售，78-157㎡户型，目前已备案74%

	平湖港湾
	待定
	总建面5万方，VIP招募中，预计下月开盘

	 七星花园
	4000
	1-3#楼在售，70-126㎡户型，目前已备案79%

	 至上•未来城
	4700
	5#楼在售，已备案85%；加推7#参与搜房网团购享万元优惠

	 山水国际
	4800
	3、4#楼在售，本月备案10套，已备案49%

	 萧氏茗邸
	4000
	现房在售，135㎡三房、148㎡四房，目前已备案40%

	 弘林大厦
	5000
	尾盘在售，50-97㎡户型

	 锦绣星城
	5000
	4期12#、16#楼在售，108-135㎡户型，目前已备案58%
商铺5万抵8万

	 国宾壹号
	4900
	双拼、联排、叠拼，300万/套起

	 宏信·嘉豪城
	4200
	大户型享9.65折优惠，商铺、车位在售

	清江润城
	4900
	54#楼12月28日开盘
107㎡、133㎡户型，开盘去化约40%

	三峡企业
总部基地
	7600
	独栋企业办公楼在售，将推出集成式办公楼

	梅岭一号
	4800
	1#楼50-65㎡小户型在售
二期8-10#楼洋房在售，本次推出74套房源，开盘当天去化40%

	星湖湾
	4900
	三期小洋楼已面市，认筹1万抵3万

	宜昌·恒大绿洲
	5500
	48、49#楼在售，85-133㎡户型，本月备案97套，已备案38%


 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
2、区内重点项目调查
◎ 项目名称：宏信·公园里
□ 地理位置：夷陵区平云二路黄金公园（金凤朝阳正对面）
□ 开 发 商：宜昌宏信房地产有限公司
□ 开发规模：占地4.7万㎡，容积率为2.79，总建筑面积18万㎡。
□ 规划要点：包含住宅、酒店、运动馆、社区医疗服务、文化室等。
□ 建筑风格：ART DECO风格
□ 形象定位：公园里的欧陆风
□ 主广告语：我家就在公园里
□户型产品：  A1户型  3×2×2  129.25㎡（可蝶变）
              B2户型  3×2×2  133.04㎡（可蝶变）
              B3户型  3×2×2  112.78㎡
              D1户型  3×2×1  126.34㎡（可蝶变）
              D3户型  2×2×2  88.28㎡
                         [image: IMG_261]
□ 配套设施：三中、三小、金凤朝阳幼儿园等教育配套；夷陵客运站、68路、100路公交、未来轻轨1、3号线始发站等交通配套；国贸超市、雅斯超市、金凤美食街、农贸市场等生活配套设施。
□ 销售动态：一期1、3、11#楼在售，均价5000元/㎡，目前正举办“世界再大，也要回家”系列活动，购房即送万元家电，更有多重超值优惠。
□ 项目点评：项目地处夷陵核心区域，紧邻黄金公园，周边生活配套设施完善，居住环境优雅，公园生活一步到位。
               [image: IMG_262]
[bookmark: _Toc376787731]五、猇亭区
区内主要在售楼盘动态：
	项目
	销售价格
	销售情况

	盛世天下
	3500
	清盘在售，精装样板间在售

	 东都国际
	3700
	6-9楼在售，80-119㎡户型，本月备案95套

	润恒·国华瑞景
	3700
	6#、7#楼在售，79-105㎡户型，本月备案46套

	宜化·绿洲新城
	待定
	针对政企、事业单位团购活动，截止12月28日
2、3、4、10#楼接受登记中


 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
[bookmark: _Toc376787732]六、点军区
区内主要在售楼盘动态：
	项目
	销售价格
	销售情况

	维多利亚港湾
	4500
	50-53#楼在售，本月备案28套，目前已备案82%

	江南星城
	待定
	12月25日营销中心开放


 
[bookmark: _Toc376787733] 
 
 
[bookmark: _Toc353178141]第四部分  媒体监测
[bookmark: _Toc376787734][bookmark: _Toc353178142][bookmark: _Toc347757555][bookmark: _Toc345167239]一、纸媒投放情况
本月截止到31日，共有42个地产项目投放报纸广告，共计199篇。本月广告投放量较大的主要有三峡物流园、宜化·新天地、香山·福久源、天玺、御江一品等楼盘。
[bookmark: _Toc376787735][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
[image: IMG_263]
 
本月报广投放量从时间上来看，主要集中在12月6日、12月11日、12月13日、12月20日和12月27日这5个时间点，这5个时间点主要为周五，另外就是宏信·公园里、滨江新城等楼盘在“三峡商报年度传媒大奖入围展示特刊【房产类】”中投放广告信息，本月27日投放量达到巅峰，共计26篇。
2、投放媒体及版面分析
投放媒体及版面统计
[image: IMG_264] 
本月三峡商报投放量位居榜首，共92篇，占纸媒总投放量的46%。三峡晚报次之，共69篇，占纸媒总投放量的35%；三峡日报共38篇，占纸媒总投放量的19%。投放版面主要集中在整版投放。整版投放广告较多的楼盘主要有宜化·新天地、美联·御江一品等；报眼及条幅投放量占比25%，半版投放占比30%。
3、项目投放量分析
[image: IMG_265] 
纸媒投放TOP 1、2：三峡物流园、宜化·新天地
[image: IMG_266] 
本月三峡物流园共计投放报广28篇，主要为其新年年货会做宣传；宜化·新天地共投放报广21篇，主要为半版和整版投放，主要为其二期开盘做宣传，并启动返乡置业6重礼活动。
纸媒投放TOP 3、4：香山·福久源、天玺
[image: IMG_267]
 
本月香山·福久源共计投放报广12篇，主要为条幅投放，主要为其19、20#楼剩余产品做宣传；天玺共计投放报广12篇，该项目于12月28日正式认筹，元月8日将与招行携手举办2014新年音乐会。
 
纸媒投放TOP 5、6：御江一品、长河湾2期·观澜
                                  [image: IMG_268]
 
本月御江一品共投放报广11篇，该项目12月11日公开认筹3万抵5万，并于12月29日开盘；长河湾2期·观澜投放报广11篇，释放其12月28日开盘信息，宣传蓄客。
[bookmark: _Toc376787736] 
三、网络媒体监测
1、搜房网
本月在搜房网投放广告的主要有兴发广场3期、宏峰·上上城3期、美联·御江一品、恒信·中央公园、宏信·玫瑰城等楼盘。
[image: IMG_269] 
2、亿房网
本月在亿房网上投放广告的主要有天玺、东郡、城中金谷、正泰·玫瑰园、美联·御江一品等项目。
[image: IMG_270]
 
3、大楚网
本月在大楚网上投放广告的主要有城中金谷、山水华庭、国宾壹号、香山·福久源等项目。
[image: IMG_271] 
园里“世界再大，也要回家”系列活动等年末楼市再度发力，2014年楼市或将持续火热。本月正值返乡置业热潮，各项目也紧紧抓住此次机遇，不论是新盘开售，还是产品加推，各类优惠不断，成交可观，实现2014年“开门红”。针对这次“返乡潮”，开发商都拿出自己“杀手锏”，优惠幅度力度空前，如：宜化·新天地“新年特惠，6重厚礼”活动；宜昌·恒大绿洲举办“年末回馈，91折抄底”活动；东郡“人在他乡，家在宜昌”返乡季活动；东都国际“岁末感恩，震撼全城/5重优惠，感恩回馈”活动；宏信·公。
[image: IMG_272]
 
武汉正邦兴业地产顾问有限公司
2014年1月
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