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	第一部分 本月楼市政策一览
7月5日   财税改革锁定6税种
   今日召开的中共中央政治局会议审议通过《深化财税体制改革总体方案》。财政部部长楼继伟在记者采访时说，深化财税体制改革今明两年是关键。改革重点锁定六大税种，包括增值税、消费税、资源税、环境保护税、房地产税、个人所得税。按照中央的部署和要求，预算管理制度改革要取得决定性进展，税制改革在立法、推进方面取得明显进展，事权和支出责任划分改革要基本达成共识，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：房地产税列在这次财税改革的6大税种中，在我国包括房地产业营业税、企业所得税、个人所得税、房产税、城镇土地使用税、城市房地产税、印花税、土地增值税、投资方向调节税、契税、耕地占用税等。房地产税的改革将会长期有益于中国楼市的将抗发展，对楼市的发展有进一步的积极意义。
7月22日  超60%城市取消限购
    在发布过限购政策的46个城市中，明确取消或调整限购的有苏州、南京、呼和浩特、济南等28个城市，“松绑”率超60%。苏州已取消对90平米以上住房的限购政策，武汉取消140平米以上的住房的限购政策，此外，限购松绑的城市还有无锡、合肥、铜陵、宣城、天津滨海、宁波、温州、常州、扬州、秦州、南京、郑州、南宁、广州、北京、沈阳、海口、西宁、呼和浩特、济南、厦门、南昌、杭州、长春、成都。
    政策解读：限购政策的取消不是救市的充分条件，但是，限购取消后部分城市迎来了近几个月的成交小高峰。限购政策的取消促进了投资性客户的成交，外地户口的购房者能改善居住环境。限购令的取消的积极作用将会在以后楼市的长期发展中逐步体现出来。
7月29日  国开行住宅金融事业部获批
    银监会批复的国开行成立住宅金融事业部开业，主要办理纳入全国棚户区改造规划的棚户区改造及相关城市基础设施工程建设贷款业务。郑之杰任总裁，张旭光、杨文岐任副总裁，事业部业务范围包括：办理纳入全国棚户区改造规划的棚户区改造，及相关城市基础设施工程建设贷款业务；在经批准的额度内，办理软贷款回收再贷业务,专项用于支持纳入全国棚户区改造规划的棚户区改造及相关城市基础设施工程建设项目以及银监会批准的其他业务。
国开行内蒙古分行行长马健表示，住宅金融事业部成立后，在政策制定、资金运用、信贷监管尺度方面会有所不同。
    政策解读：国开行政策性银行的成立推进了棚户区改造的进程，在政策制定、资金运行、信贷监管尺度方面会有所不同。，国开行应严格按照银监会相关监管规定加强对事业部管理，确保事业部依法合规运营、有效管控风险。目前随着楼市的市场化推进，城市客户逐渐接近瓶颈，银行也开始重视农村客户的挖掘。
7月31日 全面户改开启 “农业户口”推出历史舞台
    中国政府网7月30日全文刊发了《国务院关于进一步推进户籍制度改革的意见》。文件提出要建立城乡统一的户口登记制度，取消了农业户口与费农业户口性质区分和由此衍生的蓝印户口等户口类型，统一登记为居民户口。针对大多数进城务工的农民工落户问题也有明确的规定，建立财政转移支付同农业转移人口市民化挂钩机制，中央和地方按照事权划分相应承担和分担支出责任。全面放开建制镇和小城市落户限制，有序放开中等城市落户限制，合理确定大城市落户条件，严格控制特大城市人口规模，有效解决户口迁移中的重点问题。
    政策解读：此次的户籍改革，结束了我国实行了半个多世纪的“农业”和“非农业”二元户籍管理模式的命运。让1亿左右的农业转移人口以及其他常住人口在城镇落户，并享有义务教育、就业服务、基本养老、基本医疗卫生、住房保障等基本公共服务。户籍改革有序放开落户条件，对中小城市来说则要尽快提升城市吸引力。
第二部分 楼市发展趋势
土地市场
供应情况
[bookmark: _GoBack]7月全国300个城市共推出土地3462宗，环比增加23%，同比持平；推出土地面积11875万平方米，环比增加10%，同比减少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）762宗，环比减少9%，同比减少35%；推出土地面积3293万平方米，环比减少15%，同比减少36%。
成交情况
7月全国300个城市共成交土地1967宗，环比减少18%，同比减少40%；成交面积6666万平方米，环比减少23%，同比减少44%。其中，住宅用地（含住宅用地及包含住宅用地的综合性用地）496宗，环比减少22%，同比减少52%；成交面积2175万平方米，环比减少27%，同比减少53%。
成交价格
7月全国300个城市成交楼面均价为1213元/平方米，环比上涨13%，同比下跌6%；其中住宅用地（含住宅用地以及包含住宅用地的综合性用地）成交楼面均价1777元/平方米，环比上涨11%，同比下跌1%。涨幅最高的城市：泉州7903元/平米，环比增长1.66%，同比增长3.51%。跌幅最高的城市：吉林 6108元/平米，环比下跌3.16%，同比增长1.36%。
房产市场
热点政策
    7月，多数城市限购松绑，长效机制稳步推进。7月11日，住房和城乡建设部部长陈政高在全国住房城乡建设工作座谈会上提出：各地可以根据当地的实际情况出台平稳房地产相关政策，其中库存较大的地方要千方百计消化商品房待售面积。
市场需求：
    成交止降回升，取消限购城市表现分化。2014年7月主要城市住宅成交量止降小幅回升，监测的42个主要城市累计成交面积环比上涨9.6%，同比下降12.2%。限购松绑的城市中济南、杭州、成都等地成交量环比回升，温州等地仍保持下行。
库存情况：
    截止7月末，中指监测的主要城市库存量环比上月增长1.4%，处于2014年以来最高水平。上海、广州、苏州、福州等地库存均维持在2010年以来高位。北京库存继续攀升突破千万水平，尽管青岛库存环比小幅下降但仍然处于历史高位，库存高压使得青岛于8月1日分类取消限购，以加快去化速度。
第三部分 黄冈重点楼盘动态
             [image: IMG_256]
小结：
    2014年上半年全国楼市“遇冷”，部分城市创首次新低。购房者多数处于“观望”阶段。上半年“以价换量”悄然上演。目前的房地产市场是：即使楼市调控长效机制（如房地产税制改革、财税体制改革、中央地方关系调整、经济增长模式转型和住房保障费）还在建立途中，但是限购的环境已经彻底改变。控制房价上涨和调整市场供求关系已经不是行业面临的主要问题。所以，7月份多数城市限购松绑了。
    黄州7月份，黄冈目前最大的商超—太华国际·大润发购物中心主楼封顶，营销中心对外开放，预计年底开业。对于黄州购房者来说，缺少的不是购买能力，而是没有合适的价位，所以在下半年“以价换量”还将持续一段时间，黄州楼盘刚需产品掀降价潮。此外，受武汉楼市限购松绑的影响，黄冈房地产市场分化加大，中小房企压力山大。销售压力与资金短缺的双重压力下，中小房企面临着严峻的考验，降价也是唯一可行方案。
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