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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
       2月4日，央行：普降存款准备金率，继续释放资金流动性
      内容简介：中国人民银行决定，自2015年2月5日起下调金融机构人民币存款准备金率0.5个百分点。对小微企业贷款占比达到定向降准标准的城市商业银行、非县域农村商业银行额外降低人民币存款准备金率0.5个百分点，对中国农业发展银行额外降低人民币存款准备金率4个百分点。
      政策解读：存款准备金下调对于开发商而言，有利于开发商获取开发贷款从而减少开发商资金压力。对于购房者来说，购房者申请房贷变得更容易，从而刺激更多购房者买房。
     2月15日，中央：暂住证制度取消，全面实施居住证制度
      内容简介：2月15日中央审议通过《关于全面深化公安改革若干重大问题的框架意见》正式提出要取消暂住证制度，全面实施居住证制度，建立健全与居住年限等条件相挂钩的基本公共服务提供机制。
     政策解读：暂住证取消有助于推动城乡一体化。淡化了户籍观念，强化城市外来人口的居民意识，服务和管理更加人性化。
     2月28日，央行：下调金融机构人民币贷款和存款基准利率
      内容简介：2月28日，中国人民银行决定，自2015年3月1日起下调金融机构人民币贷款和存款基准利率。金融机构一年期贷款基准利率下调0.25个百分点至5.35%，一年期存款基准利率下调0.25个百分点至2.5%，同时结合推进利率市场化改革，将金融机构存款利率浮动区间的上限由存款基准利率的1.2倍调整为1.3倍。其他各档次存贷款基准利率及个人住房公积金存贷款利率相应调整。
     政策解读：此次央行降息为对流动性紧张和经济下行风险，是为了让企业能够生存下去。贷款利率下调对缺钱的开发商来说是很好的消息，意味着从银行贷款的利率更低了，融资的成本降低了。对于购房者来说，利率下调降低购房门槛，刺激购房需求。
      政策归纳：
[bookmark: _Toc384797620][bookmark: _Toc384797304][bookmark: _Toc384797222][bookmark: _Toc384796963][bookmark: _Toc380050034][bookmark: _Toc398024653]2月央行普遍下调存款准备金率，释放流行性改善资金面，助力缓解房地产库存压力；月末央行再降息，长贷利率降至十年来新低，中央取消暂住证制度，户籍制度改革进入实操阶段，地方两会积极推进相关长效机制配套落实。不动产统一登记正式实施等这些利好信息接踵而至，让情绪低落的楼市感受了正能量，会增强楼市参与者的信心。
二、楼市发展趋势分析
  土地状况：
       [image: IMG_256]
      供应情况：2015年2月，全国300个城市共推出土地1597宗，环比减少45%，同比减少43%；推出土地面积6025万平方米，环比减少33%，同比减少44%。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）553宗，环比减少35%，同比减少37%；推出土地面积1892万平方米，环比减少47%，同比减少55%。主要城市供地节奏仍缓慢，推出面积同比降幅扩大。
    成交情况：2015年2月，全国300个城市共成交土地1597宗，环比减少45%，同比减少43%，成交面积3132万平方米，环比减少52%，同比减少67%，其中，住宅用地（含住宅用地及包含住宅用地的综合型用地）296宗，环比减少50%，同比减少61%；成交面积1169万平米，环比减少55%，同比减少68%。受本月春节假期影响，土地交易市场持续颓势，成交量同环比下降。
    成交价格：全国300个城市成交楼面均价为1371元/平方米，环比下跌9%，同比上涨10%，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1791元/平方米，环比下跌13%，同比下跌3%。主要城市楼面均价环比小幅下降，但仍处近一年内高位，同比上涨一成。
   房价情况：
   本月监测的100个城市中成交价格环比上涨的有39个，较上月增加了5个，其中株洲、连云港涨幅超过1%，涨幅居首位；而其余61个城市均环比下跌，其中汕头、张家港、新乡跌幅最大，在2%以上。10个重点城市中4个上涨，较上月增加2个，其中武汉、天津涨幅最大，其环比上涨分别为0.95%、0.73%；深圳、上海涨幅在0.2%以内。而其余城市均出现不同程度的下跌，跌幅均在0.7%以内。总体而言，本月百城住宅均价再次双跌，环比微跌0.24%，同比下跌3.84%。  
    本月宜昌楼市情况：
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[bookmark: _Toc398024654][bookmark: _Toc384797621][bookmark: _Toc384797305][bookmark: _Toc384797223][bookmark: _Toc384796964][bookmark: _Toc380050035][bookmark: _Toc353178131]本月成交1686套，相比1月减少了1301套，下跌45%。分析其主要原因是（1）2月正逢春节假期，合家团聚，加上市场观望情绪浓厚，买房的事情暂时都会搁置，往年的返乡置业潮并未出现。（2）在经历了前一年收官和年初盘整之后，开发商更愿意选择在3月推盘，以掌握新一年的市场方向。展望未来，随着各项利好政策叠加，市场各方预期企稳。伴随着春天的到来，各种“微放松”政策组合效应将持续呈现，若房企抓住有利时机，采取积极的销售策略，成交量有望出现一定幅度的释放，楼市“小阳春”或将如期而至。
第二部分   土地市场分析
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[bookmark: _Toc380050037][bookmark: _Toc350245826]           1、土地供应情况
   本月共出让地块3宗，出让总面积约9.6万方，环比减少近72万方，出让总额2760万元，环比大幅度减小。
      2月出让地块详情
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2014年2月-2015年2月宜昌城区土地供给横向对比   
                      [image: IMG_260]
    2、出让土地特征
    从用地性质上来看，全部为工业用地。本月出让工业用地3宗，从区域上来看，主要集中在猇亭区。本月无住宅类用地出让。
    本月宜昌土地供给量同环比均呈现大幅减少，分析原因一方面由于2月正值春节假期，另一方面各项政策入市，楼市进入短暂的过渡期，国土部门顺势减少土地供应。
   3、本月出让用地介绍
    本月出让的工业用地3宗，分别为：【宜土网挂（2015）5号】，位于宜昌高新区电子信息产业园；【宜土网挂（2015）6号】，位于猇亭区临江大道；【宜土网挂（2015）7号】，位于猇亭区云池居委会。
    纵观2014年-2015年2月，宜昌城区土地出让数据可以看到，工业供地主要集中在夷陵区、猇亭区及高新区。而工业集中地宜居指数普遍较低，点军区工业用地挂牌出让仅1宗，由此不难看到政府对该区域城市功能定位的偏向，未来点军区宜居优势明显。
2014年-2015年2月宜昌工业地块出让详情
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   二、本月土地成交分析
    1、土地成交情况
    本月成交地块5宗，成交总面积约41.8万方，成交金额约17亿元，成交均价271万元/亩。本月成交面积环比减少约33万方，同比减少15万方。
    2月成交地块详情
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    从用地性质上来看，主要为商住、商业用地，本月成交的地块为商业用地2宗，商住用地1宗、住宅用地1宗、工业用地1宗。从区域来看，本月商住类用地集中在伍家岗区。
    3、本月成交地块介绍
    本月成交商住类地块1宗：【宜土网挂（2014）121号】宜昌中央商务区滨江项目，地块由中建三局宜昌建设发展有限公司竞得，地块位于伍家岗区白沙路与沿江大道延伸段交汇处，总占面约268.92亩（179277.07㎡），容积率3.5，总建面估算约62.7万方（只含地上建筑面积），成交价550万元/亩，楼面地价2359元/㎡。
    本月成交住宅类地块1宗：【宜土网挂（2014）119号】地块由宜昌美邻联合置业有限公司竞得，地块位于点军区五龙社区（五龙路北侧），总占面约38.78亩（25852.57㎡），容积率2.2，总建面估算约5.7万方（只含地上建筑面积），成交价158万元/亩，楼面地价1077元/㎡。
    本月成交商业地块2宗：【宜土网挂（2014）120号】地块由宜昌三峡鑫物保税物流有限公司竞得，位于宜昌市猇亭区金岭路东侧，总占面约304.58亩（203055.98㎡），容积率为1.2，总建面约24.4万方（只含地上建筑面积），成交价约52万元/亩，楼面地价约为649元/㎡。
    本月成交工业地块1宗：【夷G（2015）2号】地块由宜昌兆峰科技股份有限公司竞得，位于夷陵经济开发区陈埫坪村，总占面约3.47亩（2315.64㎡），容积率1.2，总建面约0.28万方（只含地上建筑面积），成交价约22万元/亩，楼面地价约为277元/㎡。
    4、2014年2月—2015年2月土地市场成交走势
       2014年2月—2015年2月宜昌土地成交面积走势图   2014年2月—2015年2月宜昌土地成交价格走势图
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    如上图所示，土地成交面积在去年12月抬头上升之后连续2个月处于滑落状态，本月土地成交量环比减少了44%,其主要是受本月春节假期的影响，导致土地交易市场颓势，促使本月成交量呈现同环比下滑的趋势。价格方面，继1月份上升势头，位居高位。主要原因是本月成交地块商住类用地面积大，此类地块价值高，因此二月份呈现出“量跌价升”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：
       2月11日中铁龙盘湖世纪山水认筹2万抵5万；
       2月11日宜化巴黎香颂认筹1万抵5万；
       2月12日长楹官邸认筹2万抵4万；
   本月新开盘项目有：
       2月3日恒大绿洲新品“台地园”开盘；
       2月7日，东郡四期27#、30#楼加推；
       2月7日，碧桂园二期开盘；
   预计下月开盘项目有：
       城中半岛预计3月开盘；
       弘洋拉菲小镇预计3月开盘；
       东辰雅园预计3月开盘；
       东都国际预计3月开盘；
   主城区其他重点项目动态：
       城中半岛“迪斯尼乐园”活动；
       东辰雅园展示中心正式对外开放；
       恒大帝景“欢天喜地闹春节”活动；
       楚天虹桥澜岸“返乡置业，一票抵万金”活动；
       清江尚玲珑“最佳年终奖”年末感恩六重礼；
       城中金谷新品加推“5万购房2年免供0负担”活动。
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    一、西陵区
     区内主要楼盘动态
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   二、伍家区
    1、区内主要楼盘动态
         [image: IMG_267]
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    2、区内重点项目调查
    ◎项目名称：东郡B区
    □地理位置：伍家岗区伍临路13号；
    □开 发 商：宜昌弘洋集团有限公司；
    □开发规模：总占面约12万方，总建面约40万方，其中A区总建面15万方，B区总建面25万方，容积率为2.74，绿化率46.5%。
    □规划要点： 由15栋23-28层的高层建筑组成，并规划有2000平米的双语幼儿园及7000平米的风情商业街。
         鸟瞰图                                         区位图
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   □主力户型：B1  4×2×2    152.45㎡ 
            B2  2×2×1    80.90㎡
            B3  3×2×2   130.42㎡    
            C1  3×2×1   109.45㎡
            B1户型               B2户型                    B3户型                    C1户型
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   □户型点评：80-153㎡房源共计224余套，其中以80-87㎡两房为主，共计112套，占比为50%，而109㎡户型共计50套，占比为22%，130㎡户型共计31套，占比为14%，153㎡户型共计31套，占比为14%。
   □项目动态：四期80—153㎡户型2月7日开盘，本次推盘房源224套，目前已备案25套，开盘当天不限楼层不限朝向5888元/㎡。
   □项目点评：该项目位于伍家岗政务金融中心，距离五一广场仅800米，拥有完善的生活配套和便捷的交通。
   □开盘现场：
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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_280]
   2、区内重点项目调查
   ◎项目名称：山水国际
   □地理位置：夷陵区发展大道105号；
   □开 发 商：宜昌律信投资有限公司；
   □开发规模：总占地11.2万方，总建面34.4万方，容积率2.5，绿化率37%，共2421户，车位1742个。
   □规划要点：由12栋高层和4栋多层建筑围合而成，并规划有2万平米中心水景广场。
   □主力户型：    D户型   3×2×2  125.30㎡      E户型   2×2×1  89.38㎡
                    F户型   2×2×2  111.18㎡
            D户型                    E户型                      F户型
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    □户型点评：二期12号楼89-125㎡房源共计336套房源，其中以89.38㎡户型为主，共计168套，占比50%，111.18㎡户型共计112套，占比33%，125.18㎡户型共计56套，占比17%。
    □项目动态：二期12#楼1月16日开售，开售均价4200元/㎡，目前已备案6套。
    □项目点评：项目位于宜昌市发展大道核心区域，毗邻美丽的梅子垭水库和三峡国际会展中心，北靠和谐路，东临发展大道，交通便利，依山而建，畔水而居，得天独厚的自然风景。
    五、点军区
[bookmark: _Toc384797315]       区内主要在售楼盘动态：
            [image: IMG_284]
     [image: IMG_285] [image: IMG_286]
   六、猇亭区
   区内主要在售楼盘动态：
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第四部分   媒体监测
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    本月截止到28日，共有23个地产项目投放报纸广告，共计49篇。本月广告投放量较大的主要有金銮名苑、碧桂园、宏信·依山郡、清江·尚玲珑等楼盘。
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    1、报广投放时间段分析
本月投放量统计
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本月报广投放量从时间上来看，主要集中在5日、6日、12日这3个时间点，绝大多数集中在周四、周五，占到了70%。其中6日投放量达到巅峰，共计11篇。
   2、投放媒体及版面分析
                                    投放媒体及版面统计
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     本月三峡晚报投放量位居第一，共29篇，占纸媒总投放量的59%。三峡商报次之，共17篇，占纸媒总投放量的35%。投放版面主要集中在半版，占比43%；报眼或横幅其次，占比为39%，整版投放较多的楼盘主要有宜化地产、碧桂园及恒大绿洲等。
    3、项目投放量分析
各楼盘本月纸媒投放量对比
[image: IMG_294]
纸媒投放TOP 1、2、3：金銮名苑、碧桂园、清江尚玲珑
[image: IMG_295] [image: IMG_296]
    本月金銮名苑共投放报广6篇，主要宣传2月8日商铺发售。碧桂园共计投放报广4篇，主要宣传2月7日二期开盘。清江尚玲珑共投放报广4篇，主要宣传销售优惠信息和iphone6一元起拍活动。
纸媒投放TOP 4、5、6：清江润城、香山·福久源、月星国际城
[image: IMG_297] [image: IMG_298] [image: IMG_299]
[bookmark: _Toc380050050][bookmark: _Toc398024667][bookmark: _Toc384796975]    本月清江润城共计投放报广3篇，主要刊登返乡购房优惠信息。香山·福久源共计投放报广2篇，主要宣传返乡置业购房优惠信息。月星国际城共计投放报广2篇，主要宣传优惠信息。
   三、网络媒体监测
[bookmark: _Toc380050051]      1、房产网
[bookmark: _Toc380050052]      本月在房产网投放广告的主要有中交.宜城春晓、宜化新天地、山水华庭、恒大绿洲、等楼盘。
         [image: IMG_300]
    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依山郡、恒大帝景及星湖湾等项目。
                         [image: IMG_301]
[bookmark: _Toc380050055]      3、大楚网
[bookmark: _Toc380050056]     本月在大楚网上投放广告的主要有锦绣星城、清江润城、城中半岛及易家居等项目。
         [image: IMG_302]
       本月报广投放量较上月大幅减少，其主要原因是处于春节期间，报社停刊。面对春节返乡置业大军的到来，开发商不遗余力的营造节日气氛，出台各类返乡置业优惠政策，期望春节期间取得好的收成。如“碧桂园春节不打烊“五星级豪华会所免费玩活动、香山·福久源一票抵万金、恒大帝景春节“不打烊”返乡置业6重礼、正泰玫瑰园贺岁迎新春送6重大礼、月星国际城首付5万买三房活动等。
城中半岛“迪斯尼活动”
[image: IMG_303] [image: IMG_304]
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