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一、房地产销售价格　　近几年来，在第三产业中，XX市房地产业增加值比重日益增大，与餐饮、交通、金融、旅游等强势行业成鼎足之势，住房消费已成为当前国民经济的重要增长点。XX市房地产投资XX.97亿元，占全社会固定资产投资总额的XX.5%，...
　　一、房地产销售价格
　　近几年来，在第三产业中，XX市房地产业增加值比重日益增大，与餐饮、交通、金融、旅游等强势行业成鼎足之势，住房消费已成为当前国民经济的重要增长点。XX市房地产投资XX.97亿元，占全社会固定资产投资总额的XX.5%，实现增加值25.22亿元，占第三产业增加值的12.7%。
　　从下半年开始，近五年内，202_到202_需求会受到一定的影响，房屋销售价格出现平稳回落。房地产市场需求分为生存需求、改善需求、投资需求和投机需求。生存需求和改善需求是刚性的，当前，可能有部分消费者预期房屋价格下跌，持币待购，但这部分需求是客观存在的，且数量巨大，必然要释放出来。据业内人士分析，全市综合经济环境客观力量推动，测算市城区房地产市场需求，近两年每年需增加住房建筑面积160万平方米。对于投资性需求和投机性需求，在宏观政策调控作用下，近两年内这部分需求肯定会大幅度下降。如今后投资渠道不畅，至于这部分从房地产市场中撤出的资金仍有可能重新回归，将继续推高下一轮房地产市场行情。在目前情况下，供给状况近两年内难有大的改观，房地产开发投资规模存在过大，进一步加快房地产开发投资是不现实的。因此，供求双方的发展趋势表明，下半年及近两年内居民房屋巨大需求与供给短缺的矛盾会持续存在，房地产价格增长速度呈现回落态势，但回落幅度不会太大。
　　以上分析可见，在整个房地产市场主体中，大多数人不希望房地产价格的下跌，总体希望近两年内房地产价格增长保持相对稳定状态。
　　从近五年同期房地产供应总量来看，房地产用地呈现逐年趋稳的特征，其中202_年与202_年第1季度房地产用地供应量较大，202_年第1季度供应量出现下降，202_年与202_年第1季度回归平稳状态，202_年第1季度房地产供应量略低于近五年同期供应量平均值。
　　就全年房地产用地均价水平来看，湖南房地产用地价格处于平稳变化的状态，随着国家“稳增长、抑投机”房地产调控政策执行以及国内经济形势平稳发展与金融政策的延续性，202_年，湖南房地产用地价格水平或将继续保持平稳发展态势。
　　二、GDP和房地产投资
　　202_年全国GDP排行前百强 衡阳75位超XX成湖南第3
　　[摘要]近日，202_年前三季度中国主要城市[地区生产总值(GDP)]排行榜新鲜出炉，全国100个主要城市上榜，排名前5位的城市分别为上海、北京、广州、天津、深圳。湖南省长沙、岳阳、衡阳、XX、株洲5个城市上榜
　　202_年前三季度中国主要城市[地区生产总值GDP]排行榜1-25名
　　湖南省5个城市上榜，分别为：长沙、岳阳、衡阳、XX、株洲。其中以长沙排名最高，位居全国第15位，GDP总值5142.90亿元，实际增速11.80%，增速排全国第18位。湖南省地区GDP总值，岳阳排名全国第70位湖南省第二，GDP总值XXX.42亿元，增速XX.00%。衡阳排名全国第75位，湖南省第三，GDP总值1512.78亿元，增速10.70%。XX排名全国第80位，湖南省第四，GDP总值1441.15亿元，增速10.00%。株洲排名全国第93位，湖南省第五，GDP总值1268.99亿元，增速10.20%。
　　房地产投资
　　今年以来，受国际国内经济大环境的影响，全市房地产开发投资出现了持续低速增长的态势。 1-9月完成投资XX.8亿元，同比增长XX.6%，增幅比上年同期落XX.1 个百分点 ，全市房地产开发进入调整期。
　　一、主要特点
　　1、房屋施工面积保持增长，但新开工面积快速下滑。由于开发商放慢了开发节奏，去年新拍土地的项目今年多数还未开发，导致今年房地产新开工面积大幅下降，1-9月份，全市商品房新开工面积130.5万平方米，下降XX%。虽然新开工面积出现下降，但由于去年末结转项目较多，今年房地产施工面积继续保持增长态势，1-9月房屋施工面积476万平方米，增长20.2%。
　　2、开发企业到位资金仍然增长，但贷款下降。1-9月份，全市房地产开发资金到位36.7亿元，增长14.3%，增幅同比回落XX.6个百分点 ;其中上年末结余资金4.6亿元，增长79.2%;本年到位资金32.1亿元，增长XX.8%。按资金来源分类，国内贷款5.2亿元，下降2%;自筹资金XX.6亿元，增长28.3%;其他资金13.3亿元，仅增长XX.3% 。
　　3、商品房销售面积增幅趋缓，但总体均价仍然上涨。1-9月份，全市商品房销售面积XXX.4万平方米，增长11%;销售额XX.8亿元，增长XX2.9%;商品房销售总体均价XXX元/平方米，增长1XX.8%。房价持续上涨的主要因素是今年高档住宅、黄金地段门面价格上涨所至，如市中心、繁华商业大街等地段，商业营业用房销售均价上涨45.9%，市区水星楼房地产开发的文化旅游商业街销售的门面属于黄金地段，销售均价达到22398元/平方米。
　　4、房产开发热度城区转凉，但县城转暖。随着经济的快速发展，县域经济开始进入加速发展阶段，房地产开发商的投资意向由城区逐渐扩展到县城。1-9月份8个区、县(市)共完成房地产开发投资13.8亿元，增长27.8%，其中XX、XX县分别完成投资X.1、X.2亿元，均增长1倍。区、县(市)1-9月份房屋施工面积265.7万平方米，增长XX.1%;商品房销售面积68万平方米，增长35.2%;商品房销售额11.5亿元，增长59.7%;比全市平均增幅分别高X.2、5.9、X.2、26.8个百分点。
　　二、存在的问题
　　1、开发商从银行获取的贷款减少，资金出现紧张。 今年1-9月全市房地产企业国内金融贷款只有5.2亿元，下降2%，增幅减少15个百分点。由于房地产企业所需资金主要是靠银行贷款解决，普遍存在着自有资金不足的问题，目前开发商从银行获取的贷款受到了限制，虽然央行出台新策，存款准备金及贷款利率双降，但国家对房地产开发企业贷款从紧的政策未变，房地产项目依然面临资金紧缺的巨大压力。在消费者观望态势依旧浓厚的情况下，如何做好销售、快速回笼资金则成了开发商面临的难题。
　　2、房地产开发投资减缓导致房地产税收增长乏力。1-9月全市房地产税收增长乏力，仅增长3.13%，低于全市税收收入平均增幅21.95个百分点，其中市本级还出现负增长(-27.45%)，土地出让收入等相关财税收入与年初预算差距较大。
　　三、城市农村与城市人均居住面积和收入
　　1、与农村人居居住面积
　　德市域总人口规模202_年达到XXX万人，202_年达到XXX万人，202_年达到710万人。
　　镇化水平202_年达到XX%左右，城镇人口约为290万人;202_年城镇化水平达到49%左右，城镇人口约为330万;202_年城镇化水平达到XX%左右，城镇人口约为XXX万人。
　　市域城镇规模结构规划为特大城市(>100万人)—大城市(XX-100万人)—中等城市(20-50万人)—小城市(10-XX万人)—小城镇(<10万人)四个等级;
　　市域城镇职能规划结构为四个等级：市域中心城市及副中心城市(XX中心城区、津澧副中心城市共2个)——县域中心(桃源县城漳江镇，石门县城楚江镇，汉寿县城龙阳镇，安乡县城柳深镇，临澧县城共5个)——中心镇(共20个)——一般乡镇(共80个)。
　　城市建设用地规模：202_年城市建设用地105km²以内，中心城区用地构成 　　建设用地分为区域交通设施用地、城市建设用地、镇建设用地和乡村建设用地四类，总面积198.5km²，占中心城区总面积的31.9%。规划公共服务设施用地2679万平方米，占规划建设用地的16.8%。
　　2、与农村人均收入
　　今年上半年XX市农民收入继续保持较快增长，农村居民人均可支配收入XXX元，同比名义增长12.4%，增速比城镇居民人均可支配收入高1.7个百分点。
　　从农村居民人均可支配收入构成来看，工资性收入占XX%，经营净收入占XX%，农民工务工收入已高于经营性净收入，成为农村居民收入的重要来源。其中，今年上半年持续发力的“城市提质”战役刺激了XX市的劳动力市场，对建筑业务工人员的工资性收入拉动明显，成为农民收入增长的一大亮点。
　　此外，政府政策保障力度增强，也加快了农民收入的增长。202_年全市低保救助低保救助标准持续提高，农村低保月保障标准统一调整为XX元、月人均救助水平将提高到105元，农村五保分散供养年人均标准提高到XXX元，集中供养年人均标准提高到XXX-4800元，标准的提高有效增加了低收入群体居民的收入。
　　市人社局、市统计局发布202_年度全市在岗职工月平均工资，我市202_年度城镇非私营单位在岗职工月平均工资为3172元。
　　据了解，该数据对我市202_年度企业社会保险费征缴等工作有重要意义。我市202_年度城镇非私营单位在岗职工月平均工资为XXX元，202_年相比202_年增长了344元。湖南省近日也发布202_年全省在岗职工年平均工资为XXX元，月平均工资为3658元，比上年增长9.7%，该统计数据不包括城镇私营。
　　四、市房屋建筑施工面积与建筑完工面积
　　得益于国策支持、城市发展加快、房地产业内人士共同努力，202_年是XX房地产业充满阳光的一年。202_年1-12月，XX市城区房地产开发投资总额为23亿元，同比增长8%;施工面积294.6万㎡，同比增长10.6%;其中新开工面积88万㎡，同比增长22.6%;竣工面积XX.1万㎡，同比下降33.5%。空置面积6.4万平方米，同比增长22.9%。
　　房地产开发多项指标均超过去年同期水平，为全市房地产后续开发奠定了良好基础。全市共239家房地产开发企业，其中具有二级、三级及四级资质的公司各占XX.69%、XX.95%和XX.34%，而其中处于暂定资质的公司共占14.23%，较于去年有所增长。
　　房地产开发基本情况及特点：
　　1、房地产开发投资有所增长。一季度，全市完成房地产开发投资XX.8亿元，增长14.1%。
　　2、商品房施工面积增幅明显。一季度，
　　全市施工规模稳中有升，商品房施工面积XXX.9万平方米，增长21.1%。
　　3、商品房销售面积、销售额呈增长态势。一季度，全市商品房销售面积37.5万平方米，增长16.1%;销售额9.2亿元，增长50.8%。
　　4、开发企业资金充足。一季度，全市房地产开发资金到位XX亿元，增长XX.8%。 5、商品房新开工、竣工面积减少。由于1—2月份为传统的淡季生产，给我市房地产企业带来一定的影响。一季度新开工面积28.6万平方米，下降XX.7%;房屋竣工面积XX万平方米，下降XX.5%。
　　由此反映出XX市土地购置面积大幅度减少。土地交易市场仍不活跃，土地购置面积从202_年1月至202_年3月延续了15个月的下降趋势。一季度，全市土地购置面积9.1万平方米，同比下降49%;土地成交价款0.5亿元，同比下降XX%。
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