	2018年历月中央以及地方调控或刺激性政策频次及内容

	月份
	中央
	地方

	
	频次（次）
	内容
	频次（次）
	内容

	1月
	1
	土地制度改革等
	17
	长春限售2年等

	2月
	2
	严控金融风险等
	24
	河北、安徽、广东等省上调房贷利率等

	3月
	6
	两会房住不炒原则
	30
	各地“抢人大战”

	4月
	8
	定向降准等
	38
	涉及杭州摇号售房等

	5月
	9
	坚持调控目标不动摇、力度不放松
	67
	天津政治市场秩序等

	6月
	10
	定向降准、上调个税起征点
	48
	徐州等三四线城市限售

	7月
	3
	坚决遏制房价上涨，分类推进棚改贷币化安置等
	31
	“湘十一条”等

	8月
	2
	稳地价、稳房价、稳预期等
	42
	北京整治租赁市场乱象，四川全省收紧限贷等

	9月
	5
	上调个税起征点等
	29
	北京最严公积金信贷等

	10月
	5
	涉及定向降准等
	14
	涉及广州发布放松限价等

	11月
	4
	免征或减征印花税等
	17
	北京、深圳等下调房贷利率上浮比例等

	12月
	1
	支持优质房企发债
	10
	菏泽取消限售


地方政策层面两阶段变化：第一阶段是前三季度坚持调控目标不动摇、力度不放松，涉及四限政策持续高压，整治市场秩序，上调房贷利率等；第二阶段是四季度调控政策略有松动的迹象，广州、武汉、南宁等部分城市局部放松限价，多城市下调房贷利率上浮比例，菏泽更是打响2018年放松调控第一枪。预示着本轮调控政策将实质性转向，更多城市或将跟进松绑调控。尤其是那些库存压力较大的城市，放松调控的可能性更大。
	央行
	决定创设定向中期借贷便利，定向支持金融机构向小微企业和民营企业发放贷款，资金可使用三年，操作利率比中期借贷便利利率优惠15个基点，目前为3.15%；同时根据中小金融机构使用再贷款和再贴现支持小微企业、民营企业的情况，央行决定再增加再贷款和再贴现额度1000亿元。

	国务院
	公布修订后的《中华人民共和国个人所得税法实施条例》并印发《个人所得税专项附加扣除暂行办法》，与不久前公开征求意见版本相比，专项附加扣除范围、标准等部分做了一定调整，自2019年1月1日起施行。包括租金，首套房月供等。

	海南
	加大房地产市场巡查检查力度，遏制商品房违法违规销售，严禁岛外居民通过补缴社保或个税家骗购住房，违反规定的将进行严厉处罚。

	中央工作经济会议
	强调要构建房地产市场健康发展长效机制，坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位，因城施策、分类指导，夯实城市政府主体责任，完善住房市场体系和住房保障体系。

	菏泽
	发布《关于推进全市棚户区改在和促进房地产市场平稳健康发展的通知》，取消新购住房限制转让措施；对实力强、信誉好的企业商品房预售资金不再监管，其他企业降低一半执行，最低可放宽到监管额度的10%。

	广州
	发布《关于完善商服类房地产项目销售管理的意见》，规定2017年3月30日前（含当日）土地出让成交的房地产项目，其商服类物业不再限定销售对象，个人购买商服类物业取得不动产证满2年后方可再次转让。

	东莞
	发布《关于加快培育和发展住房租赁市场的若干意见（征求意见稿）》，到2020年，全市筹集不少于8万套租赁住房；试点“只租不售”项目和城中村规模化租赁模式；入住备案登记的租赁住房的非户籍承租人子女可凭租赁住房作为申请地提出积分入学申请。

	住建部
	2019年工作会议，明确房地产三稳方向

	广州
	在毗邻城市购买首套房可申请提取公积金

	人大
	城市房地产管理法修正。拟扫清集体经营性用地入市障碍

	衡阳
	明确放松限价


四季度以来，部分城市限价政策似有松动的迹象。一方面，热点城市加快预售证审批，新增供应量升至较高水平。
另一方面，广州南沙、花都、增城三区松绑限价，房价将按真实价报备，意在消除广州市场盛行的“阴阳合同”，使房价回归至真实水平。另外，武汉放松高端盘预售证审批，部分地王盘预售价格超出同区域、板块限价上限；南宁则通过毛坯改精装的方式调高项目售价。 
再到12月，山东省菏泽市率先取消限售，放松调控将向更多城市蔓延。尤其是那些库存压力较大的三四线城市，或将跟进松绑调控，以便支持市民自住以及改善性购房需求，更好地实现库存去化。本轮调控政策或将实质性转向，新一轮放松调控潮将至。具体政策措施，地方政府将有更多的自主权，以便根据各城市实际情况做针对性的调整。
[bookmark: _Toc31400_WPSOffice_Level2] 
（三）2019年楼市政策预判
1、房住不炒、因城施策的主基调不变，2019年将微调放松
尽管市场普遍预期2019年调控政策将有所松绑，但2018年底菏泽率先打响取消限售第一枪，还是完全出乎市场预料之外。展望未来，因城施策、一城一策的政策主基调未变。商品住房库存不足、房价上涨压力较大的城市，调控政策难言实质性转向，有望贯穿更长的时间周期。2019年政策指挥权将由中央转向地方政府。根据各城市市场实际情况，地方政府可以及时调整政策走向，以便提高政策的针对性以及有效性。 
另外，“房住不炒”的政策主基调不会实质性扭转，意即在支持居民合理自住型需求的同时，着力打压投资、投机性需求。随着下半年房地产市场显著降温，2019年调控政策微调也在预期之中。
[bookmark: _Toc11262_WPSOffice_Level1]2、货币政策偏积极，继续定向降准概率大，首套房贷利率将回归折扣
年底各项宏观经济数据大都不及市场预期，预示着经济犹存较大下行压力。为了抵御经济下行风险，预计2019年货币政策中性偏积极，央行将积极创设以及续作中期借贷便利（MLF）、定向中期借贷便利（TMLF）、常备贷款便利（SLF）等多种融资工具，且不排除定向降准的可能性，以期保持市场流动性合理充裕。
就房地产市场而言，除非2019年市场成交量价调整幅度显著超出市场预期，否则信贷政策较难根本性扭转，全国层面刺激性信贷政策落地可能性不大。不过那些库存压力较大的城市，信贷政策或将转向宽松，执行认房不认贷、调降首付比例等，以便支持居民自住以及改善性购房消费。 
鉴于市场趋冷，房贷需求回归，资金本身供求矛盾缓和之后，加之为刺激居民自住和改善住房消费，预计房贷利率上浮比例将继续向下调整，尤其是首套房贷利率或将恢复至基准利率，部分城市或将再现折扣利率。
[bookmark: _Toc31400_WPSOffice_Level1]3、一线以及核心二线政策仍将从紧，弱二线及三四线将松绑调控
受供求关系、市场购买力等多方面因素影响，各线城市市场周期迥异，未来政策走向将明显分化。一线以及核心二线城市市场需求依旧坚挺，供求关系持续偏紧，长期来看房价犹存一定的上涨压力。2019年核心一二线城市调控政策仍需从紧执行，且将贯穿更长的时间周期，以便打压投资、投机性需求，缓解房价上涨预期。不过，限价、限签政策将有所调整，核心一二线城市有望加快预售证审批，并开闸网签备案，供求量价也将逐步回归至正常水平。 
弱二线以及三四线城市市场下行压力较大，高库存风险不容忽视，预计2019年调控政策将有所松绑。就四限政策而言，部分城市或将局部放松限购政策，涉及降低乃至取消非户籍居民家庭社保缴存年限门槛，单身家庭、远郊区域不限购等，甚至全面取消限购政策；限贷政策或将有所松绑，涉及认房不认贷，调降商贷尤其是公积金贷款首付比例，下调房贷利率等；限价政策或将由“控房价”向“稳房价”转化，既不让房价涨，更不让房价跌；限售政策放松的可能性最大，鉴于限售乃是三四线城市调控“标配”，2019年市场下行压力也主要集中在三四线城市，预计多数三四线城市将效仿菏泽取消限售，部分二线城市也将取消限售。
[bookmark: _Toc17065_WPSOffice_Level1] 
二、土地篇
[bookmark: _Toc17065_WPSOffice_Level2]（一）2018年宜昌土地供应情况
2018年，宜昌供地102幅，供地面积约421.64万方，土地起始价约106.83亿。同比2017年，供地面积下降10.34%，供地金额上涨17.79%。
             [image: IMG_256]
从每月供应量走势来看，2月、5月、8月、12月出现4次供地高峰，相比2017年，高峰次数减少，但峰值（单月供地数量）更高。
             [image: IMG_257]
2018年，夷陵区供地39幅，约108.86万方，折合28.47亿元。伍家岗区全年仅供地3幅，约35.05万方。宜昌高新区（含东山园区、生物产业园、点军电子信息园区、猇亭深圳工业园、白洋园区）2018年供地33幅，约154.72万元，折合34.95亿元，2018年12月底被评为全国25家“创新型特色园区”之一，实力不容小觑。
             [image: IMG_258]
从土地分类来说，住宅用地供应最多（包括纯宅地、商住用地），其中主要位于夷陵区、伍家区，亦有少量位于高新区、西陵区。排名第二是工业用地，其中大多位于猇亭、夷陵、高新区。
[bookmark: _Toc31454_WPSOffice_Level2] 
（二）2018年宜昌土地成交情况
2018年宜昌土地成交84宗，成交面积约391.59万方，成交金额约114.54亿。同比2017年，土地成交面积下降4.40%，成交金额下降0.85%。无论是从土地供应还是成交来看，面积下降幅度远大于金额下降幅度，随着宜昌城市的不断发展，土地价值逐年上涨。
             [image: IMG_259] 
从区域上来看2018年土地成交集中在夷陵区、猇亭区和高新区，其中夷陵区完成土地交易31宗，约90.95万方，折合25.89亿，成交数量位居第一，夷陵区的东城试验区是多家房企争夺之地，从恒大、万科到保利，每一次拿地都掀起一阵热潮。从联投·银河公园，再到万科第二块地的高楼面价和高溢价率，再次让人们把视线集中在这里。多家房企的进驻，再加上多项城市基础设施的建设，使得这里发展成为置业热门地。
高新区完成土地交易28幅，约149.07万方，折合约36.72亿元。虽然供地面积和金额位列第一，成交金额只能屈居第二。 
[image: IMG_260] 
       伍家岗区仅成交4宗，但是它的成交面积和金额却遥遥领先。由于近几年伍家岗房企的陆续进入和不断刷新的楼面价，一举让伍家岗跃升为置业热地，掀起一股拿地狂潮。而不断完工的城市基础建设和利好的政策，让伍家岗区成为置业胜地。点军区和高新区前两年独得恩宠，今年政策和房企倾向性支持夷陵发展，以上两区则显得较为冷清，不如之前火爆。
             [image: IMG_261]
 2018年住宅、商住用地成交则集中在夷陵区、伍家岗区和高新区。从成交数量来看夷陵区位居榜首，高新区位居第二，夷陵区一跃成为了“土拍大户”。但从成交面积和金额来看伍家岗区却双双领先，夷陵区紧跟其后。
                  [image: IMG_262]
2018年上半年土拍市场亮点颇多，土地拍卖热情是一浪高过一浪。上半年住宅、商住用地共成交11宗，成交面积691227.42平方米，成交金额570527.5万元。而下半年住宅、商住用地共成交17宗，成交面积1099700.55平方米，成交金额455880万元。下半年无论是从成交数量还是面积来看都要比上半年多，但是上半年的成交金额却比下半年多出114647.5万元，可想而知上半年土拍市场有多火热。 
	2018年 上半年与下半年土地成交情况对比

	时间
	成交数量（宗）
	成交面积（㎡）
	成交金额（万元）

	2018年上半年
	32
	1533204.45
	603780.5

	2018年下半年
	52
	2282722.28
	541573.4


2018年土地市场相对理性。楼面价最高的为宜土网挂（2018）2号地块，位于伍家岗花溪路与柏临河路交汇处，地块面积86189.26㎡，最终被福星惠誉以11.36亿元拿下，折合楼面价4707.25元/㎡。2018年成交总价最高的地块为宜土网挂（2018）20号地块，位于伍家岗白沙路以东、江临路以北，地块面积212042.7㎡，最终被建投以22.044亿元拿下，折合楼面价2838.83元/㎡。
	2018年宜昌住宅类土地楼面价TOP10

	编号
	位置
	竞得人
	楼面价（元/㎡）
	溢价率

	宜土网挂（2018）2号
	伍家区花溪路与柏临河路交汇处
	福星惠誉
	4707.25
	273.68%

	夷G［2018］11号
	东城实验区郭家湾村
	万科
	4622.95
	66.55%

	宜土网挂（2018）18号
	伍家区东艳路与董家冲路交汇处
	阳光城
	4200.38
	40.05%

	宜土网挂（2018）1号
	高新区东山园区东风路
	宜顺置业
	4006.79
	192.11%

	P（2018）12号
	高新区东山园区大连路东侧
	高新投
	3922.7
	0.00%

	宜土网挂（2018）25号
	西陵区唐家湾路西侧
	融创
	3000.22
	0.00%

	宜土网挂（2018）20号
	伍家区白沙路以东、江临路以北
	建投
	2838.83
	26.01%

	夷G［2018］23号
	东城实验区郭家湾村
	省联投
	2816.49
	3.27%

	宜土网挂（2018）17号
	生物产业园东站路以东、双河路以南
	招商
	2621.35
	16.91%

	夷G［2018］32号
	东城实验区梅子垭村
	夷陵经发
	2535.88
	1.40%


2018年，宜昌整体溢价率为21.76%，远低于2017年47.99%的溢价，且全年溢价率超过10%的地块不到10幅。由于宏观调控政策的干预，土地市场以政策线为界，分为明显的上下两个半场，上半场全国知名房企争相入宜，土地价格高涨；下半场企业拿地更为谨慎，低调彰显实力。土地市场逐渐回归理性，为房地产市场良性发展奠定基础。
	2018年宜昌土地市场重点出让地块

	编号
	区域
	位置
	用途
	竞得人
	成交面积（㎡）
	成交金额（万元）
	楼面价（元/㎡）
	溢价率

	宜土网挂（2018）2号
	伍家区
	花溪路与柏临河路交汇处
	住宅
	福星惠誉
	86189.26
	113600
	4707.25
	273.68%

	夷G［2018］8号
	夷陵区
	龙泉镇东城路左侧
	住宅
	碧桂园
	51066.86
	9880
	1209.2
	10.02%

	夷G［2018］24号
	夷陵区
	东城实验区梅子垭村
	住宅
	夷陵经发
	146962.18
	98156
	2226.33
	0.51%

	夷G［2018］30号
	夷陵区
	东城实验区梅子垭村
	住宅
	银太置业
	4953.89
	2443
	2054.78
	2.09%

	夷G［2018］3号
	夷陵区
	东城实验区郭家湾村
	A住宅       B商服
	联投宜昌
	72621.92
	24024
	1503.68
	0.84%

	宜土网挂（2018）18号
	伍家区
	东艳路与董家冲路交汇处
	住宅商服
	武汉隆泰
	52281.03
	54900
	4200.38
	40.05%

	宜土网挂（2018）20号
	伍家区
	白沙路以东、江临路以北
	住宅商服
	宜昌建投
	212042.7
	220440
	2838.83
	26.01%

	宜土网挂（2018）25号
	西陵区
	唐家湾路西侧
	商住
	宏融基业
	101039.15
	59140
	3000.22
	0.00%

	夷G［2018］15号
	夷陵区
	龙泉镇东城路北侧
	住宅
	宜昌金亚
	85887.48
	15960
	1161.4
	29.02%

	夷G［2018］27号
	夷陵区
	东城实验区梅子垭村
	商业住宅
	宜昌金亚
	49266.24
	19760
	——
	2.60%

	夷G［2018］23号
	夷陵区
	东城实验区郭家湾村
	住宅
	锦澜置业
	15283.38
	9470
	2816.49
	3.27%

	夷G［2018］7号
	夷陵区
	东城实验区梅子垭村
	住宅
	梅岭置业
	9151.1
	5425
	1693.79
	5.85%

	夷G［2018］11号
	夷陵区
	东城实验区郭家湾村
	住宅
	宜昌万科
	32041.25
	23700
	4622.95
	65.50%

	宜土网挂（2018）17号
	伍家区
	生物产业园东站路以东、双河路以南
	住宅商服
	招商
	144146.01
	105800
	2621.35
	16.91%


 
	编号
	区域
	位置
	用途
	竞得人
	成交面积（㎡）
	成交金额（万元）
	楼面价（元/㎡）
	溢价率

	宜土网挂（2018）2号
	伍家区
	花溪路与柏临河路交汇处
	住宅
	福星惠誉
	86189.26
	113600
	4707.25
	273.68%

	宜土网挂（2018）1号
	高新区
	东山园区东风路
	住宅
	宜盛置业
	5771.45
	5550
	4006.79
	192.11%

	夷G［2018］17号
	夷陵区
	黄花镇黄花场社区
	商服
	祥海新能源
	3672.63
	2060
	7011.32
	167.53%

	夷G［2018］11号
	夷陵区
	东城实验区郭家湾村
	住宅
	宜昌万科
	32041.25
	23700
	4622.95
	65.50%

	宜土网挂（2018）18号
	伍家区
	东艳路与董家冲路交汇处
	住宅商服
	武汉隆泰
	52281.03
	54900
	4200.38
	40.05%

	夷G［2018］15号
	夷陵区
	龙泉镇东城路北侧
	住宅
	宜昌金亚
	85887.48
	15960
	1161.4
	29.02%

	宜土网挂（2018）20号
	伍家区
	白沙路以东、江临路以北
	住宅商服
	宜昌建投
	212042.7
	220440
	2838.83
	26.01%

	宜土网挂（2018）17号
	伍家区
	生物产业园东站路以东、双河路以南
	住宅商服
	招商
	144146.01
	105800
	2621.35
	16.91%

	夷G［2018］8号
	夷陵区
	龙泉镇东城路左侧
	住宅
	碧桂园
	51066.86
	9880
	1209.2
	10.02%

	宜土网挂（2018）33号
	猇亭区
	车站路
	工业
	新程汽车
	49266.24
	19760
	——
	8.33%


 
	2018年宜昌土地成交总价TOP10

	编号
	区域
	位置
	用途
	竞得人
	成交面积（㎡）
	成交金额（万元）
	楼面价（元/㎡）
	溢价率

	宜土网挂（2018）20号
	伍家区
	白沙路以东、江临路以北
	住宅商服
	宜昌建投
	212042.7
	220440
	2838.83
	26.01%

	宜土网挂（2018）2号
	伍家区
	花溪路与柏临河路交汇处
	住宅
	福星惠誉
	86189.26
	113600
	4707.25
	273.68%

	宜土网挂（2018）17号
	伍家区
	生物产业园东站路以东、双河路以南
	住宅商服
	招商
	144146.01
	105800
	2621.35
	16.91%

	夷G［2018］24号
	夷陵区
	东城实验区梅子垭村
	住宅
	夷陵经发
	146962.18
	98156
	2226.33
	0.51%

	宜土网挂（2018）25号
	西陵区
	唐家湾路西侧
	商住
	宏融基业
	101039.15
	59140
	3000.22
	0.00%

	宜土网挂（2018）18号
	伍家区
	东艳路与董家冲路交汇处
	住宅商服
	武汉隆泰
	52281.03
	54900
	4200.38
	40.05%

	夷G［2018］32号
	夷陵区
	东城实验区梅子垭村
	商住
	长兴湘睿
	65454.61
	36300
	2535.88
	1.40%

	夷G［2018］3号
	夷陵区
	东城实验区郭家湾村
	A住宅     B商服
	联投宜昌
	72621.92
	24024
	1503.68
	0.84%

	夷G［2018］11号
	夷陵区
	东城实验区郭家湾村
	住宅
	宜昌万科
	32041.25
	23700
	4622.95
	65.50%

	夷G［2018］27号
	夷陵区
	东城实验区梅子垭村
	商业住宅
	宜昌金亚
	49266.24
	19760
	——
	2.60%


 
	2018年宜昌土地成交面积TOP10

	编号
	区域
	位置
	用途
	竞得人
	成交面积（㎡）
	成交金额（万元）
	楼面价（元/㎡）
	溢价率

	宜土网挂（2018）20号
	伍家区
	白沙路以东、江临路以北
	住宅商服
	宜昌建投
	212042.7
	220440
	2838.83
	26.01%

	宜土网挂（2018）6号
	高新区
	电子信息产业园天台路北侧
	工业
	高新投
	185714.94
	5350
	288.08
	0.00%

	P（2018）15
	猇亭区
	机场路延伸段
	物流仓储
	宜昌交投
	154993.65
	12100
	780.68
	0.00%

	夷G［2018］24号
	夷陵区
	东城实验区梅子垭村
	住宅
	夷陵经发
	146962.18
	98156
	2226.33
	0.51%

	宜土网挂（2018）17号
	伍家区
	生物产业园东站路以东、双河路以南
	住宅商服
	招商
	144146.01
	105800
	2621.35
	16.91%

	P（2018）14
	猇亭区
	机场路延伸段
	物流仓储
	宜昌交投
	140045.35
	10955
	782.25
	0.00%

	宜土网挂（2018）22号
	伍家区
	花溪路西侧
	工业
	金三峡印务
	120209.86
	3464
	288.16
	0.00%

	宜土网挂（2018）25号
	西陵区
	唐家湾路西侧
	商住
	宏融基业
	101039.15
	59140
	3000.22
	0.00%

	宜土网挂（2018）2号
	伍家区
	花溪路与柏临河路交汇处
	住宅
	福星惠誉
	86189.26
	113600
	4707.25
	273.68%

	夷G［2018］15号
	夷陵区
	龙泉镇东城路北侧
	住宅
	宜昌金亚
	85887.48
	15960
	1161.4
	29.02%


  
（三）2019年土地市场展望
宜昌是湖北省除了武汉以外唯一的人口净流入城市，各大百强房企的进驻证明了宜昌城市的引力，市场竞争压力变大的同时也印证了宜昌市场的美好前景。同时随着各区配套的完善，城市生活水平的提升，将进一步助力优质产业、优质项目的腾飞。
展望2019年，成交地块的相继面世，夷陵区将担当起2019年宜昌楼市的主角。恒大、万科、保利、碧桂园等一线品牌大盘的纷纷进驻，将使得夷陵区的竞争更加激烈，对本土房企从销售模式、产品打造、体验区等方面形成全方位碾压式竞争。
[bookmark: _Toc31454_WPSOffice_Level1]由于市场往规范化发展，拿地门槛更高，风险更大，资金考验更严峻，因此本土开发商沉下心打造好产品的同时，也在收缩战线，并尝试往旅游型、田园综合体类综合开发转型。
 
 
三、市场篇
[bookmark: _Toc9188_WPSOffice_Level2]（一）2018年宜昌楼市成交情况
2018年新房住宅市场呈现高开低走的态势，全年成交30579套，较2017年减少了8518套，大多集中在上半年，下半年（7月-12月）仅成交9845套，占比32.2%。
2018年宜昌城区住宅成交30579套，总成交面积354.336774万方。相较于2017年度，成交套数环比减少21.79%，成交面积环比减少19.31%。
	时间
	套数
	面积（㎡）

	2018年
	30579
	3543367.74

	2017年
	39097
	4391451.97

	环比
	-21.79%
	-19.31%


成交从一月开始回暖，在五月达到全年成交最高峰，5月网签数量最高，共4831套。上半年宜昌多个楼盘纷纷推盘，开盘现场场场火爆。6月初限售政策出台，当月网签开始回落，直至9月成交量触底9月网签仅884套，为全年最低值。虽然从10月份开始成交量已经开始有所回升，但上半年月成交量整体要比下半年高出不少。
         [image: IMG_263]
总体来看，2018年住宅主要集中在上半年。6月-9月，每月网签量逐渐递减；9月到12月，每月网签量缓慢回升，但回升幅度较小。这是由于6月开始，宜昌楼市开始逐渐进入政策调控阶段，尤其是提高拿预售门槛、限制备案价、夷陵区实行网签备案提前报备制度等精准调控政策，使得6月到10月网签一度低迷。
            [image: IMG_264]
2018年东站片区以6666套的成交量位居第一，占全市城区成交总套数的21.8%；城东片区位以6448套的成交量位居第二；东城片区全年成交5347套，排名第三。
品牌房企扎堆的东站片区、城东片区以及东城片区毫无疑问是宜昌楼市的火热地带。宜昌向东的发展战略为东站片区注入了活力，城东片区凭借优越的地段一直受到众多购房者的青睐。而对于东城片区而言，宜昌北站的规划及品牌房企的先后进驻，为片区带来了新的发展机遇。
与此同时，点军在默默进行基础建设的同时也在向前发展，后期随着维多利亚港湾、江南URD、建投·樾山等新项目的面市，一场属于点军楼市的爆发，正在路上。
	2018年宜昌典型房企销售套数TOP10

	排名
	房企
	成交套数（套）
	成交面积（㎡）

	1
	恒大
	2852
	329335.4

	2
	碧桂园
	2837
	372423.19

	3
	保利
	1989
	245030.42

	4
	宏信地产
	1646
	195003

	5
	融创
	1072
	126726.61

	6
	均瑞地产
	998
	110044.72

	7
	中建三局
	942
	137652.37

	8
	东亚置业
	932
	100040.13

	9
	城投地产
	912
	107244.37

	10
	银河地产
	831
	90108.67


2018年宜昌城区新房住宅销售套数排行，恒大、碧桂园为连续两年居前二。相比2017年，宏信地产、融创、均瑞地产、银河地产为新入榜，保利、中建三局、东亚置业为连续两年入榜。
恒大、碧桂园一如既往的稳。碧桂园项目总量最多，恒大单盘销售业绩强，连续两年夺得宜昌新房成交套数TOP10双冠王（房企销售TOP1+项目销售TOP1）。保利在夷陵三盘没怎么贡献销量（香槟国际和罗兰香谷开盘时间较晚，网签滞后）的情况下，由去年的第四上升到第三。另外，东亚置业连续两年凭借一个项目钓鱼台二号入房企TOP10。
	2018年宜昌热门楼盘销售套数TOP10

	排名
	房企
	成交套数（套）
	成交面积（㎡）

	1
	恒大名都
	1877
	209657

	2
	保利·林语溪
	1257
	149392.2

	3
	融创宏泰·融公馆
	1072
	126726.61

	4
	中建·宜昌之星
	942
	137652.4

	5
	钓鱼台二号
	932
	100040.1

	6
	城投地产·智禧湾
	912
	107244.4

	7
	宏信·依山郡
	892
	99639.17

	8
	银河·东湖雅居
	831
	90108.67

	9
	恒大山水城
	816
	98777.11

	10
	均瑶·御景天地
	747
	78497.09


     2018年宜昌城区新房住宅销售套数前十的项目中，年度前三甲均为外来品牌房企，且均突破千套，分别为恒大名都1877套，保利·林语溪1257套，融创宏泰·融公馆1072套，恒大名都以较大幅度领先，夺得2018年宜昌城区新房住宅年度销冠。另，恒大山水城、中建·宜昌之星、钓鱼台二号连续两年上榜。
 
[bookmark: _Toc7729_WPSOffice_Level2]（二）2018年宜昌楼市房价情况
2017年12月至2018年8月，宜昌楼市均价逐月上涨，8个月内房价涨幅达到23%，市场行情一度看好。
进入8月之后，由于政策调控，一方面房企减缓推盘速度，供货量减少，另一方面新盘源源不断的入市，购房者选择性增多，观望情绪严重，导致8月和9月楼市量价齐跌，市场情势较严峻。
            [image: IMG_265]
四季度由于部分楼盘为加快去化，快速回款而采取低价倾销策略，促使成交量上涨，成交价格却有所下跌。
	2018年12月宜昌城区新房报价TOP10

	项目名
	报价（均价）

	宜昌中心·天宸府
	16800元/㎡

	碧桂园·凤凰城
	15000元/㎡

	恒大华府
	15000元/㎡

	美岸观邸
	15000元/㎡

	三江至禧
	15000元/㎡

	中建宜昌之星
	14000元/㎡

	江畔大地
	14000元/㎡

	星光天地
	13000元/㎡

	碧桂园·阅江山（洋房）
	12500元/㎡

	山水华庭
	11000元/㎡


2018年年初住宅（不含别墅）报价最高的为美岸观邸，均价为15000元/㎡，年初报价最低的为东都国际，均价为3380元/㎡；2018年年底住宅（不含别墅）报价最高的为宜昌中心·天宸府，均价为16800元/㎡，年底报价最低的为东都国际，均价为5000元/㎡。
              [image: IMG_266]
截止到2018年底，宜昌城区报价最集中的区域为7000-8499元/㎡，占比为31%；其次为8500-9999元/㎡，占比为30%。2017年，报价6500以下的项目占比达到41%，而到2018年，这一房价区间仅占比7.4%，且大多集中在猇亭、龙泉等地。同时，2017年报价10000元/㎡以上的项目占比仅为12%，而2018年10000元/㎡以上的占比达到26%。宜昌万元盘（含洋房不含别墅）数量达到14个。
	2018年度宜昌城区新房报价涨幅TOP10

	项目名
	年初（或首开）报价
	年终报价
	涨幅

	金亚5号
	4600元/㎡
	7200元/㎡
	56.52%

	东都国际
	3380元/㎡
	5000元/㎡
	47.93%

	中核半岛城邦
	6000元/㎡
	8650元/㎡
	44.17%

	宜昌碧桂园
	6800元/㎡
	9800元/㎡
	44.12%

	中建宜昌之星
	10000元/㎡
	14000元/㎡
	40%

	繁荣世家
	5600元/㎡
	7800元/㎡
	39.29%

	清江润城
	5400元/㎡
	7000元/㎡
	29.63%

	银河东湖雅居
	5600元/㎡
	6980元/㎡
	24.64%

	钓鱼台二号
	5950元/㎡
	7200元/㎡
	21.01%

	均瑶御景天地
	6300元/㎡
	7600元/㎡
	20.63%


2018年度，宜昌城区56个报价项目中，23个项目均价上涨；25个项目均价持平，报价持平项目均为2018年下半年首开或当期首开；报价下跌项目连续两年为0。
[bookmark: _Toc15820_WPSOffice_Level2] 
（三）2018年宜昌楼盘推盘情况
2018年宜昌城区（西陵区、伍家岗区、夷陵区、点军区、猇亭区）全年68个楼盘，共计开盘/加推136次，总计推出房源23159套。其中6月开盘次数最高，达21次；8月开盘次数最少，仅5次。
             [image: IMG_267]
1月，正值2017年年底返乡置业季，各楼盘推盘节奏加快；2月受农历新年影响，开盘次数较1月减少一半；3-5月，推盘节奏逐渐回归正常；6月年中，开发商为冲年中业绩冲刺，开盘/加推次数猛增，达到21次，为全年开盘次数最高的月份。7-9月，受调控政策的影响，开盘/加推次数骤降，其中8月仅5盘加推；10-11月，随着各个楼盘工程进度的正常进行，预售集中发放，11月开盘/加推19次迎来全年开盘次高峰。
	片区
	推盘套数
	推盘次数

	城东片区
	3347
	29

	点军片区
	1673
	10

	东城片区
	4668
	29

	东山片区
	3342
	18

	东站片区
	6904
	36

	龙泉
	142
	1

	西陵主城区
	826
	5

	猇亭片区
	519
	3

	小溪塔片区
	1557
	14


2018年东站片区开盘/加推次数最高，达36次；东城片区紧随其后，达29次。新入市项目主要集中在东站片区和东城片区，其中，东站片区9个，分别为万豪公园里、听涛苑、融创宏泰·融公馆、伍领江湖、碧桂园·凤凰城、恒大华府、东馨府、阳光公馆、万豪中心；东城片区8个，分别为鸿坤·花语墅、F21青年天地、碧桂园·城央壹品、万科理想城、保利·罗兰香谷、弘洋·新都汇、金科·集美阳光、东辰幸福里。
近年来，东站片区与东城片区向来是品牌开发商入宜的首选之地。随着众多知名房企的不断注入，片区内新项目不断面市，逐渐成为宜昌新房市场上主要的供应来源。
	2018年宜昌1-3月开盘及加推信息

	区域
	项目
	套数

	点军区
	城投地产·智禧湾
	108

	
	碧桂园·御园二期
	42

	夷陵区
	恒大名都
	290

	
	平湖天下·观山水
	84

	
	宏信公园里3期
	93

	
	平湖天下·观山水
	85

	伍家区
	梧桐邑·七贤台
	28

	
	中建·宜城春晓
	255

	
	碧桂园·公园壹号
	396

	
	中建·宜昌之星
	168

	
	中建·宜昌之星
	168

	
	碧桂园·公园壹号
	36

	
	新华广场
	80

	
	弘洋·凡尔赛花园
	72

	
	上上城壹号院
	212

	西陵区
	天玺
	260

	开发区
	北大资源·颐和雅郡
	132


 
	2018年宜昌4-6月开盘及加推信息

	区域
	项目
	套数

	点军区
	城投地产·智禧湾
	72

	
	城投地产·智禧湾
	108

	
	碧桂园3期豪庭
	238

	夷陵区
	钓鱼台二号
	42

	
	恒大名都
	297

	
	钓鱼台二号
	256

	
	宏信·公园里
	93

	
	银河·东湖雅居
	203

	
	中核半岛城邦
	239

	
	钓鱼台二号
	128

	
	鸿坤·花语墅
	220

	
	银河·东湖雅居
	204

	
	F21青年天地
	408

	
	碧桂园·城央壹品
	208

	伍家区
	听涛苑
	382

	
	恒大山水城
	253

	
	融创宏泰·融公馆
	472

	
	江畔大地
	63

	
	宏信·依山郡
	354

	
	梧桐邑·七贤台
	45

	
	领地·天屿
	354

	
	恒大山水城
	78

	
	恒大山水城
	168

	
	梧桐邑·七贤台
	24

	
	梧桐邑·九棠府
	384

	
	融创宏泰·融公馆
	544

	
	中建·宜昌之星
	175

	
	融创宏泰·融公馆
	34

	
	上上城壹号院
	28

	
	领地·天屿
	128

	
	中南福邸
	255

	
	上上城壹号院
	152

	西陵区
	均瑶·御景天地
	123

	
	均瑶·御景天地
	126

	
	均瑶·御景天地
	124

	开发区
	保利·林语溪
	540

	
	弘洋·卢浮公馆
	120

	
	弘洋·卢浮公馆
	124

	
	保利·林语溪
	272

	
	北大资源·颐和雅郡
	132

	
	保利时代
	128

	
	保利·林语溪
	227

	
	保利时代
	62


 
	2018年宜昌7-9月开盘及加推信息

	区域
	项目
	套数

	点军区
	映像江南
	217

	
	城投地产·智禧湾
	288

	夷陵区
	碧桂园·城央壹品
	174

	
	家旺朗月半岛
	117

	伍家区
	伍领江湖
	174

	
	融创宏泰·融公馆
	136

	
	碧桂园·凤凰城
	405

	
	宏信依山郡3期
	68

	
	中铁龙盘湖世纪山水
	256

	
	恒大华府
	318

	
	清江月亮湾
	161

	西陵区
	宜昌中心天宸府
	192

	
	星光天地
	640

	开发区
	保利·林语溪
	223


 
	2018年宜昌10-12月开盘及加推信息

	区域
	项目
	套数

	夷陵区
	恒大名都
	318

	
	万科理想城
	208

	
	万科理想城
	136

	
	万科理想城
	136

	
	万科理想城
	136

	
	万科理想城
	136

	
	金亚5号二期
	36

	
	宏信公园里3期
	102

	
	银河·东湖雅居
	132

	
	鸿坤·花语墅
	52

	
	碧桂园北站之星
	132

	
	鸿坤·花语墅
	52

	
	保利香槟国际
	114

	
	保利罗兰香谷
	67

	
	弘洋新都汇
	128

	
	金科集美阳光
	84

	
	保利罗兰香谷
	112

	
	经发金亚美御
	60

	
	东辰幸福里
	237

	伍家区
	山水华庭七期
	122

	
	伍领江湖
	58

	
	宏信依山郡3期
	232

	
	梧桐邑·九棠府
	259

	
	弘洋·凡尔赛花园
	72

	
	中铁龙盘湖世纪山水
	256

	
	东馨府
	92

	
	梧桐邑·九棠府
	128

	
	阳光公馆
	158

	
	万豪中心
	168

	
	融创宏泰·融公馆
	136

	
	领地·天屿
	248

	
	万豪中心
	170

	西陵区
	三江至禧
	181

	
	万佳半山学府
	80

	开发区
	北大资源·颐和府
	48

	
	弘洋·卢浮公馆
	256

	猇亭区
	海航通航空港城
	246

	
	东都国际
	143

	高新区
	万富智慧城
	252


 
整个2018年度，上半年各个楼盘开盘节奏普遍紧凑，单次加推房源套数多。下半年随着调控政策的蔓延，市场遇冷，购房者与开发商均处于观望状态。推盘节奏、加推房源等均与上半年有明显的差别。但与此同时，随着不少新项目的接连入市，一定程度上保证了市场供应的连续性。
 
 
四、客户篇
（一）客户年龄及地域分布
2018年宜昌购房用户最关注的区域为伍家区、夷陵区、西陵区；最关注总价50-80万，单价6000-8000元/㎡，面积90-120㎡的三居户型。楼盘的户型、面积、价格是宜昌用户2018年选择楼盘最为关注的三大因素。
                 [image: IMG_268]
30岁左右的人群是宜昌购房群体的中坚力量。其中31-35岁年龄段占比最高，占比50%。，这个年龄段大部分已成家立业，具有置业需求及买房实力。其次36-40岁年龄段排第二，占比17.86%，这部分购房者大多是属于改善型需求，同样也具有经济实力。再次26-30岁年龄段排第三，占比14.29%，此部分多是刚需人群。
                 [image: IMG_269]
根据客户来源地，三四线城市购房者以本地客户为主，占比为80%，即出生在本地又工作在本地的居民。外地客户占比为20%，其中出生在本地，工作在外地的客户属于外地客户。而根据数据显示，宜昌购房群体中，本地人为最多排第一，占比73.5%。
 （二）客户各项需求关注度排名
                    [image: IMG_270]
针对楼盘的物业形态，在2018年宜昌购房者主要关注的是住宅、洋房、公寓、商住类产品，其中住宅关注度占比46.72%，名列榜首；洋房关注度占比18.07%，刚需客户是主场主力，因此如今买房的用途多是用于自住。其次还有一部分经济实力雄厚的客户会考虑买房投资。
                    [image: IMG_271]
2018年宜昌购房者关注楼盘最多的区域是伍家区，关注度占比35.55%。其次是夷陵区和西陵区，关注度占比分别为22.68%、17.29%。伍家区作为第一批享受政策红利的片区，楼市火热，已经稳守热门之位；夷陵区由于各大一线品牌房企的纷纷进驻，也在这一年飞速发展，成为置业的热门之地；而西陵区作为主城区，各项生活、教育、医疗等配套设施完善，区域发展已经成熟，因此也是较多关注的区域。
                      [image: IMG_272]
2018年宜昌购房者最关注的居室为三居，关注度占比为65%，其次为两居，关注度占比为22%，一居用户关注度排名第三，关注度占比为8%。
                      [image: IMG_273]
购房者最为关注的面积大小的是90-120㎡，关注度占比为54%。其次为120-150㎡，关注度占比为20%，70-90㎡用户关注度排名第三，关注度占比为17%。
（三）客户意向价格调查
                      [image: IMG_274]
对于客户的意向价格调查中，宜昌购房者最为关注的楼盘均价是6000-8000元/㎡，关注度占比36.01%。其次为8000-10000元/㎡，关注度占比为31.42%。4000-6000元/㎡用户关注度排名第三，关注度占比18.79%。
                      [image: IMG_275]
宜昌购房者关注最高的价格段是50-80万，关注度占比为25%。其次是40-50万价格段，关注度占比为20%。30-40万价格段位列第三位，关注度占比为15%。共有81%的购房者接受80万以下的总价。
[bookmark: _GoBack]回顾2018年宜昌楼市，住房不炒、格局分化成为主旋律。宜昌楼市起先高歌猛进，而后随着政策的重磅出击，年中之后买房渐渐回归理性，楼市大浪淘沙，楼盘两极分化，价格、区位、交通、品牌仍是买房者最看重的要素，预计2019年宜昌楼市将趋于平稳，房价也将稳定，局部地区的涨幅应该不会过于离谱，土地市场也会趋于理性，高价拿地的房企，2019年将会面临挑战。
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