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	第一部分 本月楼市政策一览
   1.楼市调整国务院取消房地产经纪人职业资格许可和认定
8月12日，国务院发布通知。经研究论证，国务院决定，取消和下放45项行政审批项目，取消11项职业资格许可和认定事项，将31项工商登记前置审批事项改为后置审批。取消职业资格许可和认定事项中包括：取消“房地产经纪人员职业资格许可和认证”以及“土地登记代理人职业资格许可与认证”。
   政策解读：目前国务院这一决定仅在行政审批层面的政策调整，对房地产经纪人以及房地产经纪行业均不会产生任何不利的影响。这一政策的实施也并不意味着“全民经纪人”的时代来临。目前经纪人职业资格已经有地方协会和人力资源社会保障部门共同管理，实质权限已经放给了地方行业协会。
   2.限购版图瓦解 去除行政干预
    楼市限购松绑已经“满月”。在这短短的一个月内，限购版图迅速瓦解，46个执行限购的城市中有30多个退出限购。专家认为，政府出手救市，行政干预的烙印太深，不符合十八届三中全会深化行政审批制度改革，推动政府职能向创造良好发展环境、提供优质公共服务转型的改革大方向。要厘清政府和市场的关系，就要站在房地产市场化改革攻坚克难的角度看待限购的推出。
    政策解读：限购政策的制定是在这样的背景下诞生的：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）不健全不到位，为了控制房价上涨、调整市场供求关系，限购政策就产生了。现在，尽管长效机制还在建立的途中，但限购生存的环境已彻底变化，此时继续大范围坚持限购，不仅无助于楼市治本，治标的效力也趋于衰减，所以，限购政策松绑了。
   3、五部门：“农房”将纳入不动产登记
   国土资源部8月10日公布五部门关于进一步加快推进宅基地和集体建设用地使用权确权登记发证工作的通知，明确将宅基地和集体建设用地使用权确权登记发证纳入不动产统一登记制度的实施过程，强调要为建立城乡统一的建设用地市场奠定产权基础。
   由国土资源部、财政部、住房和城乡建设部、农业部、国家林业局联合下发的《关于进一步加快推进宅基地和集体建设用地使用权确权登记发证工作的通知》，明确要求结合国家建立和实施不动产统一登记制度的有关要求，将农房等集体建设用地上的建筑物、构筑物纳入宅基地和集体建设用地使用权确权登记发证的工作范围，实现统一调查、统一确权登记、统一发证。
   政策点评：“农房”纳入不动产登记范围，有助于建立健全的不动产统一登记制度，形成城乡房地一体的不动产登记体系，提高政府行政效能和监管水平，避免增加群众负担，减少重复建设和资金浪费。
   4.全国土地财政首次“大审计”
    此次由国务院牵头的土地管理利用情况专项审计将于本周开始，审计范围一直下放到县级，主要针对2008年至2013年五年内的土地出让金收支、土地征收、储备、供应、整治、耕地保护以及土地执法情况进行审计，所涉机关包括财政、国土资源、住建、发改委、林业、农业等在内的多个系统。
   经济观察报了解到，此次对土地出让金的审计重点共分四条。分别包括：建设用地审批环节涉及土地开发整理资金的征收；土地出让收入征收；土地出让支出和土地出让收入管理四个方面。
   政策解读：214年3月的“两会”政府工作报告首次提出，要对土地出让金收支和耕地保护情况进行全面审计。土地财政大审计不仅仅要查出各种税费的情况，还要根治土地腐败现象。此次全方位的、包含土地出让金的全面土地审计是非常严厉的，由此可以查出很多土地腐败现象，最后有可能有些人会离开现在的位置。
   5.湖北省新房水电气初装费和一房一价新规下月施行
[bookmark: _GoBack]   8月17日，从省物价局获悉，9月1日起，《湖北省商品房销售明码标价规定实施细则》（简称《细则》）房地产开发商可在房价外适当收取水、电、燃气等配套设施的安装费用。《细则》在楼盘基础信息与收费规定上进一步细化，要求开发商明确标示开发企业名称、楼盘名称、坐落位置、房源数量、土地性质、土地使用起止年限、容积率、绿化率、车位配比率、楼盘建筑结构、装修状况以及水、电、燃气、供暖、通信等基础设施配套情况。
   政策解读：从《湖北省商品房销售明码标价规定实施细则》开始实行以后，开发商在房价外收取水电气初装费用已经合法化，不再被界定为违法乱收费行为。省物价局相关人士表示，这意味着，只要开发商明码标价，购房者有知情权，在公平、公开、自愿的原则下，物价部门不干涉市场行为。
第二部分 楼市发展趋势
   供应情况：
   全国300个城市共推出土地2587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%。
   成交情况：
   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%。
   成交价格 ：
   全国300个城市成交楼面均价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%。
   百城住宅均价：10771元/㎡，环比下跌0.59%，同比上涨3.15%。百城价格中位数：7095元/㎡ ，环比下跌0.59%，同比上涨3.15%。涨幅最高的城市：中山 6389元/㎡,环比上涨1.80%，同比上涨0.81%。跌幅最高城市：张家港 9601元/㎡,环比下跌3.85%，同比上涨10.47%。
   溢价率：全国300个城市土地平均溢价率9%，环比增加2%，环比下降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）平均溢价率16%，环比增加7%，同比减少8%。
    本月黄州楼市情况
   (一)本月房地产市场概况
   8月黄冈市黄州区没有土地挂牌出让。在楼市不断降温和调结构的背景下，土地市场也受到了相应的影响。本月土地挂牌出让和成交均为零。受宏观大环境的影响，黄冈楼市的调整也需要一段时间，而限购政策放松后的“涨”期已经成为过去，房企将会迎来新的博弈。目前黄冈楼市的主要矛盾是供大于求，行政手段已经不适合于这种新的时期，面对库存压力开发商进入跑量状态，“以价换量”求销量是8月份的主要节奏。
   (二)本月开盘项目
表1.  8月新开盘项目
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第三部分 黄冈楼市供求分析
  （一）楼市总体交易报告
表2.  8月黄冈市市区商品房交易情况
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    8月黄冈市城区黄州区商品房总成交363套，较7月的509套环比下跌28.68%；总成交面积37182.63平方米，较7月55958.51平方米环比下跌33.55%。（数据来自于黄冈搜房网）
（一）   住宅成交报告
 
表3.  8月黄冈市市区商品房住宅交易情况
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      8月黄州区住宅成交量为336套，环比下跌29.11%；住宅成交总面积为36372.07平方米，环比下跌31.72%。受楼市调整的影响，房地局本月成交均价不对外公布。8月限购松绑满月，对于泡沫很少的黄冈楼市没有起到重要的作用。在宏观环境中以价换量普遍存在。（数据来自于黄冈搜房网）
（一）   商铺成交报告
 
表4.  8月黄冈市市区商品房非住宅交易情况
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                                                                   （数据来自于黄冈搜房网）
    8月黄州区商铺成交量为27套，环比7月份成交量35套下跌22.86%；成交面积810.50平方米，环比7月份成交面积2689.11平方米下跌69.89%。
  （一）   总体成交分析
   新增供应楼盘
表5 . 8月新增楼盘
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                                                      （信息数据来自于黄冈市房地产市场信息网）
    8月去的预售证的的项目有联投国际城和金穗大厦。其中联投国际城已于9日首次开盘，预售的项目是住宅，共31982.88平方米。累计销售2918.88平方米。
第四部分 黄冈重点楼盘动态
表6.  重点楼盘动态
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   小结： 
    8月楼市房价下跌，限购松绑。就目前有的城市已经全面取消限购，但是黄冈是一个典型的三四线城市，对于政策的反应也相对慢一步。8月黄州区的总体成交量套数下降28.68%，总体成交面积下降33.55%。
    限购政策对黄州区的楼市没有明显的效果，出于开发商库存压力，销售策略主要是“以价换量”。楼市持续降温，8月份的住宅和商铺的成交量均呈下降趋势，但是，也有逆势而上开盘的。联投国际城9号首期开盘就热销近七成。虽然下半年前两个月正是楼市的“淡季”，不如上半年火爆，但是下半年的重头戏在9月以后。刚需一族上半年由于不决，随着新客户的不断增加现在要出手了。下半年的楼市有望回暖。
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