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	[bookmark: _Toc398024651]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
   1、8月8日，福建省住建厅: "闽八条"出台 加大房贷优惠
   福建省住建部在其官网正式发出关于《福建省住房和城乡建设厅关于促进房地产市场平稳健康发展的若干意见》通知，从降低普通购房标准、外地人购房资格、商业银行贷款支持以及土地市场等8方面进行调整，从今年8月1日正式实施，优惠政策期1年。
   政策解读：现阶段面对楼市不良局面，地方均出台了一些政策，高举救市大旗，但收效甚微。
   2、8月14日，国务院：积分落户标准将推行
   国务院印发《关于进一步推进户籍制度改革的意见》，进一步调整户口迁移政策：合理确定大城市落户条件，严格控制特大城市人口规模，改进城区人口500万以上的城市现行落户政策，建立完善积分落户制度。
   政策解读：积分标准设置可能不利于低收入群体，从控制人口的角度看，特大城市积分入户的门槛不会低，这势必会减少大城市的房地产市场需求；而对三四线城市房地产市场来说，其落户门槛与一二线大城市相比要宽松些，从某种角度看会增加三四线城市的房地产市场需求。
    3、8月15日，国土资源部：2017年底实现不动产登记信息共享
   《不动产登记暂行条例(征求意见稿)》已公开，国土资源部不动产登记局常务副局长冷宏志表示，2017年底实现不动产登记信息共享，并依法提供信息查询服务。
   政策解读：不动产登记制度短期不会有实质性政策出台，影响主要在心理层面，将可能增加存量房交易市场的供给，加大房地产价格下行压力，造成房地产开发投资进一步下滑。
   4、8月20日，安徽省住建厅：住房公积金异地贷款
   安徽省住建厅网站发出《关于提升住房公积金服务效能的通知》，明确市民在省内异地买房，可选择向住房公积缴存地或房屋所在地申请住房公积金贷款。
   政策解读：从7月末河北的《关于促进全省房地产市场持续健康发展的实施意见》，8月福建省发布了名称几乎如出一 辙的楼市调整新政，加之此次安徽省住建厅发布的通知来看，楼市政策的调整已由4月初的市县小范围扩大到以“省级身份”领衔，面对房地产市场的低迷态势，省政府已经开始行动。如若局面依然窘迫且一直持续，中央政府可能会采取行动。
   5、8月30日，住建部：全国住房公积金首次"异地互检"
   住建部对外发布《关于开展加强和改进住房公积金服务专项督查工作的通知》，作为全国住房公积金主管部门的住建部，已开始部署采用“异地互检”的方式，对各地住房公积金进行专项督查、检查。
   政策解读：所谓“异地互检”，即不同地方政府住房和城乡建设系统负责人，在异地对所在地住房公积金的自查行为进行复合和检查。这次旨在规范高层行为，公款挪用行为是这次行动的重点，与此同时可能会在某种程度上影响到公积金贷
款的效率。
   政策总结：
[bookmark: _Toc384797620][bookmark: _Toc384797304][bookmark: _Toc384797222][bookmark: _Toc384796963][bookmark: _Toc380050034]     中央无动静，地方救市举措不断。
   八月地方政策多面开花，未取消限购的城市积极取消限购；已取消限购的城市积极展开“限贷”放松措施，比如信贷政策微调、减免契税、财政去库存等；海口、杭州和西安在原有政策调整的基础上更进一步调整，将受益面扩大；多地政府出资全力去库存，如绍兴、嘉兴、湖南、湖北（绍兴则加大棚户区改造的货币补偿力度；湖北则利用棚户区改造来提振市场需求，着眼于长期消费；湖南、嘉兴将回购适当面积普通商品房，然后转变为保障房供给。）。限购取消扩大了购房者的购买范围，“限贷”调整则直接提高了购房者的购买力，相对于前者，后者对于楼市的刺激效果将更好。若随着市场低迷态势持续，而与此同时中央又无举措，预计地方救市举措将会纵深化。
[bookmark: _Toc398024653]   二、楼市发展趋势分析
   ◎土地状况：
   ◆供应情况：8月全国300个城市共推出土地2537宗，环比减少29%，同比减少25%；推出土地面积10285万平方米，环比减少16%，同比减少21%；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）711宗，环比减少10%，同比减少32%；推出土地面积3166万平方米，环比减少7%，同比减少37%。本月全国主要城市推地量止涨下跌，同比降幅扩大10个百分比。
   ◆成交情况：8月全国300个城市共成交土地1930宗，环比减少23%，同比减少36%；成交面积7301万平方米，环比减少15%，同比减少37%。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）413宗，环比减少31%，同比减少52%；成交面积1898万平方米，环比减少27%，同比减少54%。本月房企拿地意愿持续低迷，主要城市成交量继续下滑。
   ◆成交价格：8月全国300个城市成交楼面均价为1136元/平方米，环比上涨7%，同比下跌3%；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1646元/平方米，环比上涨2%，同比下跌1%。本月成交价格环比小幅上涨，同比降幅有所收窄。
   ◎ 房价情况：
   本月监测的100个城市中成交价格环比上涨的有26个，其中中山涨幅最大，为1.8%；而其余74个城市均环比下跌，其中张家港、三亚跌幅最大，均在3%以上。10个重点城市中9下跌，其中重庆跌幅最大，环比下跌1.5%。总体而言，本月成交价格绝大多数呈现下跌态势。
   ◎ 本月宜昌楼市情况：
   八月宜昌楼市明显“退烧”，成交惨淡。土地市场成交遇冷，成交面积环比减少56%，同比减少58%；本月住宅成交量为794套，环比减少63%，是今年以来成交量最低的月份。目前项目来访量明显不足，购房者观望情绪依然浓厚，而开发商的表现又显得谨慎，现阶段楼市形势严峻；加之本月开盘楼盘少，且前几个月大型楼盘集中供应后已在7月消化殆尽。在楼市低迷时，集中推盘项目极少，成交量是可想而知了。
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[bookmark: _Toc398024654]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11宗，出让总面积为109.58万方，出让总额为11.28亿元。本月总出让面积同环比大幅增加，环比增加59%，同比增加90%；
8月出让地块详情
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2013年8月-2014年8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，大部分为工业与商业用地，住宅类用地略少，其中工业用地4宗、商业用地4宗、住宅用地3宗。从区域上来看，主要集中在猇亭区，其中猇亭区供地4宗、西陵区1宗，伍家岗、高新区、点军区各2宗。
其中住宅类用地为18.61万方，环比增加1.6倍，同比减少50%。住宅类用地同比减少，环比增加。
本月出让的住宅类用地为【宜土网挂[2014]72号】和【宜土网挂[2014]73号】，均位于点军区五龙大道与五龙三路交汇处，预计未来放量为35.2万方，周边楼盘有江南星城。而【宜土网挂[2014]71号】住宅类用地，位于伍家岗白城路，预计未来放量为10.36万方，附近楼盘有山水华庭、宜化新天地。
[bookmark: _Toc398024656]   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33.62万方，成交金额1.74亿元，成交均价35万元/亩。本月成交面积同环比均大幅减少，环比减少56%，同比减少58%。
8月出让地块详情
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   2、成交土地特征
   从用地性质上来看，几乎全为工业用地，商住用地仅1宗。从区域来看，主要集中在高新区与夷陵区，其中夷陵区7宗，高新区5宗，伍家岗1宗。其中住宅类用地为3.9万方，环比减少91%，同比减少92%。住宅类用地大幅度减少。本月住宅类用地成交1宗。
  【宜土网挂（2014）58号】地块位于城东大道与中南路交汇处东北侧，总面积约59.2亩，容积率5.5，总建面估算约21.7万方（只含地上建筑面积），成交价144万元/亩，楼面地价392元/㎡，被宜昌新华园置业有限公司竞得。本月成交13宗地块，仅1宗为住宅类用地，同环比均大幅下跌，受市场低迷情绪影响，开发商拿地的热情已然在消退。
   3、2013年1月—2014年8月土地市场成交走势
   如下图所示，本月成交量未能继续7月上升势头，而是以56%的水平环比下跌；从今年元月以来，共有6个月成交面积低于或等于40万方，而去年同期只有3个月如此，显然今年土地市场走量不及去年。至于价格方面，本月开始呈现下滑，与去年同期相比，表现趋稳，且维持在中等水平。受楼市低迷形势影响，成交价量走势很明显的低位徘徊。
土地成交面积走势                
[image: IMG_262]
土地成交价格走势
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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：
         春华星运城5#楼认筹5千抵1万；
         月星国际城A/B/C#楼认筹1万抵3万；
       本月新开盘项目有：
         8月30日，恒大绿洲35、36#楼开盘；
         8月31日，恒信中央公园6、8#楼开盘；
       预计下月开盘项目有：
         天玺9月7日开盘；
         月星国际城9月6日开盘；
         春华星运城9月13日开盘；
         清风华园预计9月下旬开盘；
         香山福久源预计9月中旬开盘；
       主城区其他重点项目动态：
          江南星城开启“七夕购房五重礼”；
          恒大帝景“冰桶挑战”活动；
          江山多娇“房车展”来访均送神秘礼品；
          山水华庭携手三峡商报举办“消夏纳凉晚会”；
[bookmark: _Toc384797625][bookmark: _Toc384797309][bookmark: _Toc384797227][bookmark: _Toc384796968][bookmark: _Toc380050041][bookmark: _Toc353178136][bookmark: _Toc347757549][bookmark: _Toc345167233]          清江尚玲珑举办“爱的告白--企业联谊会”。
[bookmark: _Toc398024658]    一、西陵区
    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：弘洋·拉菲小镇
    □地理位置：西陵二路与东山四路的交汇处；
    □开 发 商：弘洋地产；
    □开发规模：总占地6.4万方，总建面近25万方，容积率2.9，绿化率35%，共1800多户，车位近1500个。
    □规划要点：由8栋32/33层的高层和19栋3层的花园洋房组合而成，整个项目分二期开发。
    □主力户型：  A1户型   3×2×2  113.24㎡
                  A2户型   3×2×1  88.32
                  A4户型   3×2×1  87.00㎡
                  A5户型   2×2×1  68.89㎡
                        A1户型                  A2户型                           A4户型
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    □项目动态：于万达与CBD均设有外展点，现处于形象展示阶段。
    □项目点评：地处西陵区边缘地带，与宜洋汽车后市场三期离得较近，地段偏远，欠成熟。
[bookmark: _Toc398024659]    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：月星国际城
   □ 地理位置：中南路与城东大道交汇处；
   □ 开 发 商：宜昌星港房地产开发有限公司；
   □ 开发规模：总占面5.4万方，总建面约25.3万平方米，容积率为2.98，绿化率高达45%，总户数1800多户，车位配  比接近1:1。
   □ 规划要点：高层住宅为3栋，SOHO公寓、星级酒店、商业楼及写字楼各1栋；
   □ 形象定位：月星世界·引领繁华；
   □ 户型产品：         A1  3×2×2  135㎡（可蝶变） 占比11%   
                           A2  2×2×1  86㎡  占比33%                                      
                           A3  3×2×1  105㎡（可蝶变） 占比34%                                                        A4  3×2×2  122 ㎡          占比11%              
                           A5  3×2×1  132㎡（可蝶变）占比11%
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               A1户型            A2户型                  A3户型             A5户型
    □ 项目动态：商业1万抵6万认筹中，预计9月初开盘；住宅1万抵3万认筹中，预计9月下旬开盘。
[bookmark: _Toc384797627][bookmark: _Toc384797311][bookmark: _Toc384797229][bookmark: _Toc384796970][bookmark: _Toc380050043]    □ 项目点评：拥城东公园，享月星、兴发与文化城围合的大型十字商业区。住宅2梯3户，整体采光好，舒适度高。但社区内部无休息区，影响舒适度。
[bookmark: _Toc398024660]    三、开发区
    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：春华·星运城
   □ 地理位置：发展大道与北苑路交叉路口；
   □ 开 发 商：宜昌春华俊源房地产开发有限公司；
   □ 开发规模： 占地2.6万㎡，总建面7.8万㎡，容积率3.0，建筑密度18.34%，绿地率30%，总停车位632个(地下577个，地上55个)，总户数737户。
   □ 规划要点：分布2栋18F商住综合楼，6栋18-25F住宅楼 ；并规划有8000㎡中心水景园林。
   □ 形象定位：星空下·运河边；
   □ 主力户型： C1   2×2×1（可蝶变）   90.87㎡    占比13%
                  C2   2×2×1             85.14㎡    占比13%
                  C3   2×2×1 （可蝶变）  91.02㎡    占比13%
                  B2   2×2×1             85.83㎡     占比9%
   □ 项目动态： 5#楼已于8月18日开始认筹，5千抵1万。
   □ 项目点评：交通比较便利，但该项目周边生活配套欠完善，特别是教育资源与日常生活购物相对缺乏，居住的舒适性会受到一定影响。
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[bookmark: _Toc398024661]   四、夷陵区
   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：宜昌·恒大绿洲
□ 地理位置：发展大道与中兴路交汇处
□ 开 发 商：恒大地产集团
□ 开发规模：总占地面积达396亩，总建筑面积约80万平方米。
□ 规划要点：规划有5100㎡酒店、约46866㎡欧陆风情商业街、约5100㎡会所，配置了2160㎡幼儿园、超市及社区巴等。
□ 建筑风格：新古典主义风格
□ 形象定位：发展大道·80万㎡御湖欧陆城
□ 主力户型：①户型  3×2×2  114.08㎡
              ②户型  3×2×1  101.73㎡
              ③户型  3×2×2  124.36㎡
           [image: IMG_278]
   □ 销售动态：二期销售中，恒大金秋大优惠，购房送1600元/㎡精装，最高优惠18万。另有“恒大绿洲中秋喜乐汇”活动：猜灯谜送许愿灯，手工DIY美妙月饼，哆啦a梦全城认领，0元超市大抢购等众多活动。8月30日开盘活动，由宜昌恒大绿洲举办的自行车生态体验活动拉开序幕，35、36#楼推出即去化近5成，均价5600元/㎡，户型面积81-124㎡。
   □ 项目点评：地处夷陵区发展大道，占据城市北展核心位置，80万方大规模生态住区，园林景观已实景呈现，对客户视觉冲击效应明显，受到不少置业者的亲睐。
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   五、猇亭区
   区内主要在售楼盘动态：
            [image: IMG_281]
六、点军区
[bookmark: _Toc384797315]       区内主要在售楼盘动态：
             [image: IMG_282]
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25个地产项目投放报纸广告，共计87篇。本月广告投放量较大的主要有月星国际城、清江尚玲珑、恒大绿洲、恒大帝景、山水华庭、CBD数码城等楼盘。
[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_283][image: IMG_284]
    本月报广投放量从时间上来看，主要集中在1日、8日、15日、22日、29日这5个时间点，主要集中在周五。其中22日投放量达到巅峰，共计12篇，主要是为了抢在中秋节前夕投广增大来访量。
    2、投放媒体及版面分析
投放媒体及版面统计
[image: IMG_285][image: IMG_286]
    本月三峡晚报投放量位居第一，共41篇，占纸媒总投放量的47%。三峡商报次之，共34篇，占纸媒总投放量的39%。投放版面主要集中在半版，其占比为62%，投放广告较多的楼盘主要有月星国际城、恒大帝景等；整版投放量占比29%，报眼及条幅投放占比9%。
    3、项目投放量分析
各楼盘本月纸媒投放量对比
[image: IMG_287]
纸媒投放TOP 1、2、3：月星国际城、清江尚玲珑、恒大绿洲
[image: IMG_288][image: IMG_289][image: IMG_290]
本月月星国际城共投放报广17篇，半版居多，全为环球港商铺认筹打广告。清江尚玲珑共计投放报广7篇，以半版为主，小户型销售做宣传；恒大绿洲共投放报广11篇，全为半版，都是低首付优惠活动及后期房源加推信息。
纸媒投放TOP 4、5、6：恒大帝景、山水华庭、CBD数码城
         [image: IMG_291]  [image: IMG_292]  [image: IMG_293]
[bookmark: _Toc380050050][bookmark: _Toc384796975]    本月恒大帝景共计投放报广7篇，全为半版，大多为低首付低门槛优惠。山水华庭共计投放报广5篇，半版居多，多为与三峡商报携手举办“消夏纳凉晚会”活动。CBD数码城共计投放报广5篇，全为半版投放，皆是尾盘淸售及写字楼推售信息。
[bookmark: _Toc398024667]   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兴国际花园、清江尚玲珑、新外滩等楼盘。
  [image: IMG_294]
[bookmark: _Toc380050053]    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、恒大帝景、中兴国际花园等项目。 
             [image: IMG_295]
[bookmark: _Toc380050055]    3、大楚网
[bookmark: _Toc380050056]    本月在大楚网上投放广告的主要有中交宜城春晓、中兴国际花园、清江润城等项目。
[image: IMG_296]
    八月投广量明显减少，是今年以来纸媒量较少的月份，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，以期增加来访。如江南星城开启“七夕购房五重礼”、恒大帝景“冰桶挑战”、山水华庭举办“消夏纳凉晚会”等。在活动频次变大的同时活动的邀约对象也显得更有针对性，以期提高成功概率，如江山多娇“房车展”来访送神秘礼品、清江尚玲珑举办“爱的告白--企业联谊会”等。
[image: IMG_297][image: IMG_298]
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