[image: image7.png]& XTiEE T



[image: image8.jpg]» }
7 - " o N2 Ak
f: - E‘:' BHR282M | s mmmme 2
I\ ’ZJ m ’% 2013.10.28-11.3 N

‘ T M R TT 2 e =3 £k B
o \

T

7= B 01T 7 M RIS






【本周快报】

	商品房成交
	住宅类
	非住宅类

	（10.28-11.3）
	本周
	变化量
	变化幅度（%）
	本周
	变化量
	变化幅度（%）

	成交套数
	2542
	845↑
	49.79↑
	355
	68↑
	23.69↑

	成交面积
	275659.15
	77112.7↑
	38.84↑
	25671.87
	6653.41↓
	20.58↓
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商品房成交套数趋势图                        商品房成交面积趋势图

2013.10.28-11.3：日均成交363套，套均成交面积108.43平米。本周销量以月首月末为分水岭，10月最后四天销量直线走高，连续三次刷新年度最高单日销量纪录，在10月31日达到历史顶峰522套。11月初三天，销量大幅回落，但总体依然保持在200套以上，对于淡季来讲，依然是一个较为明朗的开端。
	二手房成交
（10.28-11.3）
	本周
	变化量
	变化幅度（%）

	成交套数
	804
	73↓
	8.32↓

	成交面积
	80866.78
	18679.80↓
	18.76↓
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二手房成交套数趋势图                        二手房成交面积趋势图

2013.10.28-11.3：经过前周犹豫的小幅下滑，本周苏州二手房市场似乎感知了“银十”离开的脚步，在延续“银十”稳定脚步的同时，成交量环比前周有小幅下降。

【新增批售】

	新增预售许可
	住宅
	非住宅
	合计

	（10.28-11.3）
	本周
	变化幅度
（%）
	本周
	变化幅度
（%）
	本周
	变化幅度
（%）

	建筑面积
	67786.41
	78.67↓
	82578.1
	568.70↑
	150364.51
	54.46↓

	套数
	436
	84.36↓
	1185
	431.39↑
	1621
	46.16↓
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新增预售面积趋势图                         新增预售套数趋势图

2013.10.28-11.3：本周新增供应量继续放缓，仅4个楼盘获得预售许可证，共15万方新增供应量入市。随着“金九银十”落下帷幕，开盘市场重归平淡，上周3盘600多套新房源入市，刚需市场依然是开发商发掘的重点。
	售房单位名称
	商品房名称
	预售总量
	住宅
	非住宅

	
	
	面积

(平方米)
	套数

(套)
	面积

(平方米)
	套数

（套）
	面积

(平方米)
	套数

（套）

	苏州世茂置业有限公司
	南区商铺5、6号地块
	37505.57
	284
	0
	0
	37505.57
	284

	苏州中锐金汇置业有限公司
	尚城花园（第1期）
	41031.33
	427
	39099.45
	358
	1931.88
	69

	苏州雅戈尔置业有限公司
	太阳星辰花园四区
	28686.96
	78
	28686.96
	78
	0
	0

	江苏诚润置业有限公司
	大运商业广场
	43140.65
	832
	0
	0
	43140.65
	832


【本周地产信息】

◎  11月首个周末预计5楼盘800套左右房源入市，实际3个项目如期开盘，6个项目举办暖场活动。招商雍华府、新城香溢澜桥两个项目推迟开盘，旭辉百合公馆、雅戈尔璞缇墅抢抓10月的尾巴，纷纷入市。同时，周末3个楼盘加推入市，同样打破了每月首周冷清的市场行情。
【点评】周末的开盘，虽然只有3个项目加推，不过各自鲜明的楼盘特色几乎涵盖了重要的客户群体。从开盘的价格来看，也表现出了苏州市场的正常水平。
◎  上周，新城红树湾以489套居全市住宅销售排行榜第一；宝隆广场以35套占据商业类项目第一；清山慧谷以4套蝉联别墅类项目第一。
◎十八届三中全会将于11月9日至12日在北京召开。日前，国务院发展研究中心首次向社会公开了其为十八届三中全会提交的“383”改革方案总报告全文。此前曾被全国热议的小产权房、房产税、新型城镇化改革等议题，将是此次会议的重要内容。国务院发展研究中心在“383方案”中提出“已形成小产权房按不同情况补缴一定数量土地出让金”。这一提法引发公众对小产权房转正的诸多猜测。
◎  10月29日下午，中共中央政治局在进行第十次集体学习时，首次专题学习住房领域情况。中共中央总书记习近平在主持学习时的讲话中做出了“坚持市场化改革方向”的表态，而这也成为新一届政府对房地产市场的最高规格的正面表态。
【点评】这意味着，此前以行政抑制为导向的政策调控方式将正式全面转向，这实际上是为未来房地产的长期政策导向定调。以政府与市场明确分工为思路的房地产长效机制现在已经基本定稿。
◎  在中共中央政治局第十次集体学习时强调“构建以政府为主提供基本保障、以市场为主满足多层次需求的住房供应体系”后，作为房地产和住房保障主管部门的住房和城乡建设部（下称“住建部”）已经开始考虑将“公租房并轨”作为调整现有住房供应体系的突破口，取消经济适用房。在调整住房保障产品供应结构的同时，住建部也已经初步考虑制定进一步提升住房保障覆盖面的系列政策的可能性，这些政策可能包括“降低收入准入门槛”“淡化户籍准入标准”等。在住房保障覆盖面扩大成为可能后，行政手段对房地产市场的干预将逐步退出。
【点评】所谓“公租房并轨”是指公租房与廉租房并轨运行，然后通过财政发放房租补贴的方式，区别对“城市低保人群”“城市中低收入人群”等进行住房保障的手段，对于“低保”人群提供大比例租金补贴，并逐级根据保障对象收入水平，制定与之对等的租金补贴政策，从而完成对应人群的住房保障。
◎  中国指数研究院1日发布的最新报告显示，10月全国100个城市(新建)住宅平均价格为10685元/平方米，环比9月上涨1.24%，为2012年6月以来连续第17个月上涨。而从同比来看，10月百城房价亦上涨了10.69%，涨幅比9月扩大了1.21个百分点。

【点评】10月100个城市平均房价继续上涨且涨幅扩大，但环比涨幅在1%以上的城市数量有所减少，表明房价涨幅较快的仍是少数热点城市。值得注意的是，随着北京“自住型商品房”政策浮出水面，各地楼市调控政策正在走向分化，房价涨幅过快的热点城市可能出台相应的对策。
◎  苏州工业园区再次挂牌出让一宗纯住宅用地。苏园土挂（2013）08号地块位于中新大道北、钟南街西，占地面积97098.84平米，从土地用途看，未来面对客群将会是火热的刚需族。该地块起报总价99588万元，根据容积率，楼面起报单价5697.97元/平米-7889.5元/平米。再怎么刚需定位，对于刚需购房者来说都是高价。
◎  针对个别城市在商品房销售中出现的问题，陕西省住建厅近日出台加强商品房预售、广告、展会准入、合同、中介、收费管理、规范交易程序等7项措施，加强商品房销售管理，规范全省商品房交易秩序。这些措施要求各地房产管理部门按照法定程序和许可条件，严格执行商品房预售许可制度。

◎  中央政治局日前就加快推进住房保障体系和供应体系建设进行第十次集体学习，习近平总书记主持学习并讲话。习近平指出，加快推进住房保障和供应体系建设，要处理好政府提供公共服务和市场化的关系、住房发展的经济功能和社会功能的关系、需要和可能的关系、住房保障和防止福利陷阱的关系。

【点评】住房问题，牵扯面广，是一项复杂艰巨的系统工程。如何厘清政府与市场的边界、如何看待住房在经济社会中的作用等都是需要破解的方向性问题。
【本周地产点评】
北京房地产协会秘书长陈志就认为， 

“383”方案仅仅是一个观点，没必要做过度解读。第一，不去捕风捉影的去判断这件事情。第二，要先看土地制度改革，涉及到房地产的怎么改，那是很大的一个课题。第三，改革中对于既有的法律是否会做出调整，而且是根据什么样的程序进行调整。
中国房地产协会秘书长苗乐如
解决小产权房的问题，前景并不乐观。第一，它的本质是违章建筑；第二，它的问题要比集体土地的入市、流转要复杂的多。首先，小产权房已经产生了租赁、买卖关系。其次，如果按照正规的流转，它有很多问题需要恢复，比如市政配套等等。所以，由于小产权房的违章性和复杂性，政府不可能首先解决它的问题，如果要解决，也会放到最后。
住建部政策研究中心主任秦虹

在上一轮楼市调控中，全国49个城市实施了限购政策，这些政策在抑制投机投资性需求上取得了一定效果。但目前看来，限购、限贷的城市房价仍在上涨，这只能说明市场供应难以满足自住性需求的增长。
“以房养老”首倡者、幸福人寿保险股份有限公司监事会主席孟晓苏

中国老人是典型的“住房富人、金钱穷人”，“以房养老”非常适合中国国情，并且最适合有房而缺钱的老人。一个老人把自己房产做反向抵押以后，不仅可以继续居住，而且还可以领取资金，领养终身，而且活多久就领多久。 “以房养老”具有几大好处，比如退休以前人养房、退休以后房养人，现金资助子女、终身保持尊严，房产抵押后，可避遗产税等。
民生证券研究院副院长管清友

新一届中央领导集体首次明确构建以政府为主提供基本保障、以市场为主满足多层次需求的住房供应体系。放开高端、保障低端的地产政策思路已经成形，在地产政策上政府和市场的关系理清。改善供给是主要方向，从需求端限购打压转变成从供给端构建多层次供应体系，从控制房价到增加住房用地供应总量。
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