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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、9月16日，国务院：新型城镇化要扎实推进
国务院总理李克强主持召开“推进新型城镇化建设试点工作座谈会”。会议上，李克强指出中国各地情况差别较大、发展不平衡，推进新型城镇化要因地制宜、分类实施、试点先行。会议再次强调新型城镇化要以着力解决好“三个1亿人”问题为切入点。
   政策解读：新型城镇化的建设势必使住房需求得到逐步释放，对房地产行业有较大的推进作用，而作用也将是缓慢且长期的。
    2、9月20日，财政部：深化改革促增长
在二十国集团财长和央行行长会上，财政部部长楼继伟表示，中国政府将继续坚持通过全面深化改革来释放经济增长潜力。同时指出我国将在2016年基本完成深化财税体制改革的重点工作和任务，2020年各项改革基本到位，现代财政制度基本建立。
   政策解读：结合房地产行业而言，房地产税整体改革较为复杂，涉及面相对众多，近期仍将以立法等基础工作为主，房产税的确立似乎有了明确的时间，预计也将在2020年落地。
   3、9月23日，武汉市房管局：住房限购令全面取消
    自2014年9月24日起，凡在我市区域购买住房（含新建商品住房和二手住房）的，不再实行限购，办理相关手续时，不再核查住房情况，不再要求提供户籍、纳税或缴纳社会保险等相关证明。
   政策解读：武汉已全面取消限购，不管购房者手上拥有几套房产，或是否为本地居民，以及是否具备资格成为本地居民，只要具备买房意愿即可。但是市场是否会积极响应，还有待观察。
   4、9月26日，国土部：控制城乡建设用地总量
   国土资源部定下发《关于推进土地节约集约利用的指导意见》，对大力推进节约集约用地进行整体部署，明确将节约集约用地。《意见》提出，土地节约集约利用的总体目标是建设用地总量得到严格控制，建立更加健全的机制。
   政策解读：近期国土部就合理用地规定不断发文，预计各地政府对土地的监管将会愈加严厉。
   5、9月30日，央行：加大信贷力度
   央行发布《中国人民银行中国银行业监督管理委员会关于进一步做好住房金融服务工作的通知》，对个人住房贷款需求的支持力度大幅提升：首套房贷利率下限重回基准利率的0.7倍；已有1套住房并已结清相应购房贷款后再次申请贷款的，银行执行首套房贷款政策；在已取消或未实施“限购”措施的城市，对拥有2套及以上住房并已结清相应购房贷款的家庭，又申请贷款购买住房，银行自行把握并具体确定首付款比例和贷款利率水平。
   政策解读：央行及银监会全面放松限贷，对扭转市场预期将起到明显的积极作用，刺激需求入市，从而改变目前房地产市场的下行态势。但此次通知同时强调“要因地制宜，支持当地银行业金融机构把握好各类住房信贷政策的尺度”。在金融市场化的大背景下，操作层面仍由各银行把控，对风险因素的考量将成为信贷放宽能否落实、落实到何种程度的重要关键。
   政策总结：
[bookmark: _Toc384797620][bookmark: _Toc384797304][bookmark: _Toc384797222][bookmark: _Toc384796963][bookmark: _Toc380050034]      限购松绑，限贷放松，积极救市。
[bookmark: _Toc398024653]   今年以来，我国房地产市场持续走弱，商品房量价均呈现下行，市场表现低迷。在此背景下，中央定调千方百计去库存，多地明确放松限购，47个限购城市中仅北上广深及三亚未做调整，其余42个限购城市均已采取行动。但就前期限购松绑效果而言，可谓是不尽人意；至月末最后一天，央行、银监会共同发布通知，全面放宽限贷政策，且松绑程度超出此前预期。从今年第四季度始，我国房地产调控将有望步入新的调整期。
   二、楼市发展趋势分析
    ◎土地状况：
    ◆供应情况：9月全国300个城市共推出土地2585宗，推出土地面积9207万平方米，环比减少13%，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）746宗，推出土地面积2922万平方米，环比减少11%，同比减少47%。本月全国主要城市推地量全面下跌。
    ◆成交情况：9月全国300个城市共成交土地1554宗，成交面积5809万平方米，环比减少33%，同比减少53%。其中，住宅用地（含住宅用地及包含住宅用地的综合性用地）396宗，成交面积1619万平方米，环比减少29%，同比减少66%。本月房企拿地表现谨慎，全国成交量继续下行。
    ◆成交价格：9月全国300城市成交楼面均价为1277元/平方米，环比上涨21%，同比下降15%；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2378元/平方米，环比上涨58%，同比上涨10%。本月成交价格环比小幅上涨，同比出现上涨。
   ◎房价情况：
    本月监测的100个城市中成交价格环比上涨的有21个，其中郑州涨幅最大，为2.07%；而其余79个城市均环比下跌，其中桂林、菏泽及三亚跌幅最大，均在3%以上。10个重点城市中7个下跌，其中杭州跌幅最大，环比下跌2.16%。总体而言，本月成交价格绝大多数仍呈现下跌态势。
   ◎本月宜昌楼市情况：
   近期武汉升级救市，在“汉七条”后，又全面取消限购，其他各地举措也在不断纵深化发展。现阶段虽然各地不断积极救市，升级救市，但是效果不大，楼市形势依旧严峻，市场表现低迷。
   各地楼市深受低迷情绪影响，宜昌亦是如此。
    九月宜昌楼市回暖，成交有所好转，但未现“金九”气象。土地市场成交量较上月明显增加，但却不及去年同期。其中住宅类用地成交面积环比增加了1.45倍，同比减少54%。本月住宅成交1155套，环比增加了45%，而8月成交量处于较低水平，虽然本月成交量大幅度提升，但数量仍不可观。
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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14宗，出让总面积为40.2万方，出让总额为3.86亿元。本月总出让面积环比减少63%，同比增加64%。
9月出让地块详情
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2013年9月-2014年9月宜昌城区土地供给横向对比
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    2、出让土地特征
[bookmark: _Toc398024656]    从用地性质上来看，大部分为工业用地，住宅类用地显得极少，其中工业用地9宗，商业、医卫慈善、住宅、商服及商服住宅用地各1宗。从区域上来看，供地区域主要集中在夷陵区，其中夷陵区供地7宗、伍家岗2宗、高新区3宗、猇亭区2宗。此次住宅用地主要位于高新区。其中住宅类用地为13.8万方，环比减少26%，同比增加27%。住宅类用地同比减少，环比小幅增加。本月出让的住宅类用地为【宜土网挂（2014）91号】，位于高新区张家村四水厂旁，是西陵二路延伸段区域，预计未来放量为13.6万方，附近楼盘有弘洋拉菲小镇及香山总部鑫苑。
   二、本月土地成交分析
    1、土地成交情况
    本月成交地块11宗，成交总面积118.7万方，成交金额9.5亿元，成交均价53万元/亩。本月成交面积环比增加2.5倍，同比增加2.2倍，主要是商业类用地大量增加所致。
9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，主要为工业与商业用地，其中工业用地5宗，商业用地4宗，住宅用地仅2宗。从区域来看，主要集中在高新区与猇亭区，其中高新区4宗、猇亭区3宗、伍家岗2宗，点军及西陵区各1宗。此次住宅类用地位于伍家岗与点军区。
其中住宅类用地为9.7万方，环比增加了1.45倍，同比减少54%，住宅类用地量不及去年同期。而商业用地为74.3万方，去年同期及上月均无商业类用地，同环比均大幅增加。此次商业用地主要集中在猇亭区。
    本月住宅类用地成交情况:
     【宜土网挂[2014]71号】地块位于伍家岗区城乡路片区白城路北侧，总面积约58亩，容积率2.7，总建面估算约10.4万方（只含地上建筑面积），成交价80万元/亩，楼面地价444元/㎡，被湖北宜化集团有限责任公司竞得。
     【宜土网挂[2014]72号】地块位于点军区五龙大道与五龙三路交汇处东南侧，总面积约88亩，容积率2.2，总建面估算约12.8万方（只含地上建筑面积），成交价80万元/亩，楼面地价545元/㎡，被宜昌市城市建设投资开发有限公司竞得。
    本月主要商业用地成交情况:
     【宜土网挂[2014]78号】地块位于猇亭区先锋路南侧，总面积约781.34亩，容积率1.8，总建面估算约93.8万方（只含地上建筑面积），成交价35万元/亩，楼面地价292元/㎡，被宜昌三峡国际汽车城投资发展有限公司竞得。
     【宜土网挂[2014]79号】地块位于猇亭区迎宾大道北侧，总面积约303.61亩，容积率1.2，总建面估算约24.3万方（只含地上建筑面积），成交价55万元/亩，楼面地价688元/㎡，被宜昌市新中盛资产经营管理有限公司竞得。
    3、2013年1月—2014年8月土地市场成交走势
      如下图所示，九月份成交量大幅度攀升，是今年以来成交量最高的月份，其主要是受本月商业类用地大量成交影响。在价格方面，当月虽然有所上升，但是仍在低位徘徊。楼市形势不佳，土地市场仍然谨慎行事。
土地成交面积走势
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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：
           国宾壹号2期认筹1万抵3万；
           宏信·依山郡7#楼认筹1万抵2万；
   本月新开盘项目有：
           9月7日，天玺25、26#楼开盘；
           9月19日，月星国际城1#楼开盘；
   预计下月开盘项目有：
           星湖湾10月中旬开盘；
           华鹏梧桐邑10月下旬开盘；
           中兴国际花园10月中下旬开盘；
   主城区其他重点项目动态：
           恒大帝景“世界名人蜡像展”活动；
           兴润秋雨台开展“中秋三天乐泰式游园会”；
           中交·宜城春晓举行献“产品新闻发布会”；
           江山多娇4期“泰江十年，感恩特价月”活动；
           恒大绿洲举办“中秋喜乐汇哆啦a梦城”活动；
[bookmark: _Toc384797625][bookmark: _Toc384797309][bookmark: _Toc384797227][bookmark: _Toc384796968][bookmark: _Toc380050041][bookmark: _Toc353178136][bookmark: _Toc347757549][bookmark: _Toc345167233]           香山福久源开启“月圆中秋8大主题活动连续3天狂欢佳节”。
[bookmark: _Toc398024658]    一、西陵区
     1、区内主要楼盘动态
             [image: IMG_263]
    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㎡
          [image: IMG_264] [image: IMG_265] [image: IMG_266]
    □项目动态：26、27#楼已于9月7日开盘，推出232套房源，去化近5成，户型为87-138㎡。开盘享认筹2万元及日进百金优惠，且有一次性95折，全额首付88折折扣，折后单价7500元/㎡左右，开盘优惠幅度约有5万元左右。
[bookmark: _Toc398024659]□项目点评：地处老城核心，周边生活配套成熟，交通便捷。住宅定位高端，营销活动新颖有档次；但403周边老旧环境影响项目形象。
   二、伍家区
   1、区内主要楼盘动态
           [image: IMG_267]
          [image: IMG_268]
   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% 
                 [image: IMG_269] [image: IMG_270]  [image: IMG_271]
                            A1户型               A2户型                      A3户型        
    □ 项目动态：19日住宅1#楼推出100套房源，去化近5成，所售户型为86-135㎡，均价为5700元/㎡。6日商铺一期开盘，推出200多套，面积为20-60㎡，去化近九成，均价2万/㎡。
[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。但社区里无休闲娱乐配套，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、7#楼已于9月13日开盘，推出153套房源，开盘去化近4成。开盘总款减1万，一次性/按揭均享97折优惠，折后单价5800元/㎡。
       □ 项目点评：交通比较便利，但该项目周边生活配套欠完善，楼间距不够开阔，项目现场显得较为拥挤，居住的舒适性会受到一定影响。
                  [image: IMG_273]   [image: IMG_274]
[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、超市及社区巴士等。
      □ 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_276]
    □ 销售动态：35、36#楼81-124㎡御府臻品学区房在售，限时享额外85折，来访享6重礼。另有恒大绿洲国庆嘉年华活动以及宜昌首届萌神羊驼展邀您参与，来访抽黄金。
    □ 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_279]
    六、点军区
[bookmark: _Toc384797315]       区内主要在售楼盘动态：
         [image: IMG_280]
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30日，共有40个地产项目投放报纸广告，共计158篇。本月广告投放量较大的主要有月星国际城、江山多娇4期、清江润城4期、恒大帝景、中铁龙盘湖世纪山水、清江尚玲珑等楼盘。
[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_281][image: IMG_282]
 
    本月报广投放量从时间上来看，主要集中在5日、12日、19日、26日、29日这5个时间点，且大部分在周五。其中29日投放量达到巅峰，共计25篇，各大楼盘为迎接“十一黄金周”抢抓客户，均大势做宣传。
    2、投放媒体及版面分析
投放媒体及版面统计
[image: IMG_283][image: IMG_284]
    本月三峡晚报投放量位居第一，共71篇，占纸媒总投放量的45%。三峡商报次之，共58篇，占纸媒总投放量的37%。投放版面主要集中在半版，其占比为48%，投放广告较多的楼盘主要有恒大帝景及清江润城等；整版投放量占比39%，报眼及条幅投放占比13%。
    3、项目投放量分析
各楼盘本月纸媒投放量对比
[image: IMG_285]
纸媒投放TOP 1、2、3：月星国际城、江山多娇4期、清江润城
[image: IMG_286][image: IMG_287][image: IMG_288]
    本月月星国际城共投放报广21篇，整版居多，大多为环球港商铺劲销打广告。江山多娇4期共计投放报广16篇，以条幅为主，主打感恩季特价房活动；清江润城共投放报广10篇，全为半版，多为商铺认筹信息。
纸媒投放TOP 4、5、6：恒大帝景、中铁龙盘湖世纪山水、清江尚玲珑
[image: IMG_289]  [image: IMG_290]  [image: IMG_291]
[bookmark: _Toc380050050][bookmark: _Toc384796975]    本月恒大帝景共计投放报广9篇，全为半版，大多为黄金周购房享优惠活动。世纪山水共计投放报广7篇，全为半版，均为国庆特惠广告。清江尚玲珑共计投放报广6篇，全为半版投放，主要为国庆熊猫展活动。
[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宜昌巴黎香颂、恒大绿洲、清江润城及星湖湾等楼盘。
              [image: IMG_292]
[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昌巴黎香颂、宜化新天地及中兴国际花园等项目。
             [image: IMG_293]
[bookmark: _Toc380050055]     3、大楚网
[bookmark: _Toc380050056]    本月在大楚网上投放广告的主要有弘洋地产、中交宜城春晓、清江尚玲珑及清江润城等项目。
            [image: IMG_294]
    有了中秋，盼着黄金周，本月开发商的积极性较上月明显要高，九月投广量也显著增加。面对节日的到来，开发商不遗余力的营造节日气氛，举办各类活动，期盼取得“金九”的好收成。如恒大帝景“世界名人蜡像展”活动、兴润秋雨台开展 “中秋三天乐泰式游园会”、恒大绿洲举办“中秋喜乐汇哆啦a梦城”、香山福久源开启“月圆中秋8大主题活动连续3天狂欢佳节”、江山多娇4期“泰江十年，感恩特价月”、中铁龙盘湖“十一礼惠全单价最高立减1000元/㎡”及新外滩“十一缤纷乐 全家乐翻天【7大主题活动】”等。
         [image: IMG_295][image: IMG_296]
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