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【本周快报】

	商品房成交
	住宅类
	非住宅类

	（8.26-9.1）
	本周
	变化量
	变化幅度（%）
	本周
	变化量
	变化幅度（%）

	成交套数
	1793
	615↑
	52.21↑
	439
	63↓
	12.55↓

	成交面积
	201716.2
	66309.72↑
	48.97↑
	22398.42
	13170.78↓
	37.03↓
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商品房成交套数趋势图                       商品房成交面积趋势图

2013.8.26-9.1：各区成交均出现较大幅度的增涨，吴中区销量连续第五周蝉联销售冠军，其他四区难以望其项背。园区止跌回升，区域排名第二，但个盘销量依旧不突出。高新区一改低迷态势，浒通板块楼盘去化提速。相城区和姑苏区成交虽然相对落后，但能突破百套以上，说明区域热度已然上升中。
	二手房成交
（8.26-9.1）
	本周
	变化量
	变化幅度（%）

	成交套数
	752
	92↑
	13.94↑

	成交面积
	72466.4
	394.37↑
	0.55↑
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二手房成交套数趋势图                        二手房成交面积趋势图

2013.8.26-9.1：随着气温转凉，苏州二手房市场见起色，成交量上涨突破700套，8月高调收尾，市场供需两旺，业内称刚需购买力逐渐激发，“金九”市场表现看好。

【新增批售】
	新增预售许可
	住宅
	非住宅
	合计

	（8.26-9.1）
	本周
	变化幅度
（%）
	本周
	变化幅度
（%）
	本周
	变化幅度
（%）

	建筑面积
	58944.81
	73.49↓
	56922.69
	115.32↑
	115867.5
	53.43↓

	套数
	350
	83.27↓
	955
	153.32↑
	1305
	47.14↓
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新增预售面积趋势图                         新增预售套数趋势图

2013.8.26-9.1：苏州本周末仅4盘加推，分别为九龙仓碧堤半岛、万科城、常发香堤澜湾、双银国际金融城，环比上周减少2盘。上周新增供应量下滑速度加剧，仅2盘住宅获得预售许可证，约5.89万方新增供应量入市，环比减少73.5%。全市供销比大幅下降到0.29， 8月楼市最后一周的“翘尾”行情，使楼市呈现阶段性供不应求的局面。
	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）

	苏州工业园区商业旅游发展有限公司
	诚悦生活广场
	15649.58
	179
	15649.58
	179
	0
	0

	苏州市四城房产置业有限公司
	繁华商业中心
	26746.08
	303
	0
	0
	26746.08
	303

	苏州信德房地产开发有限公司
	文胥坊
	26637.8
	616
	0
	0
	26637.8
	616

	苏州市新盛房地产有限公司
	腾飞路605号
	43295.23
	171
	43295.23
	171
	0
	0

	中海海盛（苏州）房地产有限公司
	玉景湾花园（第8期）商业
	3538.81
	36
	0
	0
	3538.81
	36


【本周地产信息】

◎  8月苏州楼市实际开盘20家，累计推出3000套左右，和预计35个楼盘5000千套房源的入市的计划来看缩水大半。同时，环比7月实际开盘减少9盘，同比去年8月实际减少3盘。2013年9月苏州楼市预计有52个楼盘开盘或加推9000多套房源入市，计划开盘的项目中，纯新盘占据14个，占总开盘数量的26.9%，环比8月16家纯新盘减少了2家，7月18家纯新盘减少了4家。像其他的月份一样，最初两周2、3盘的加推量，仍然让人们期待着月中的房源井喷。但是，市场并未像人们预料的那般充满戏剧性。直至该月的最后一周，共有不足20盘有入市举措，开发商静待“金九”的集中爆发，推盘热情低至谷底。
【点评】开发商更多的是在8月营销蓄客，准备在将要来临的“金九银十”旺季里集中发力。
◎  9月初苏州将迎来三场土地拍卖，三场土拍连轴转。 9月4日，苏州土地公出让10宗地块，其中3宗住宅用地、7宗商业用地。9月5日，苏州工业园区国土局挂牌出让两宗商住混合型用地。两次土拍共计出让12总地块，总面积为953219.17平方米。8月28日国土资源局再次挂牌12宗地块，9月27日苏州市场又将掀起争地角逐。其中，4宗为住宅用地，8宗为商业用地。吴中尹山湖板块再迎114623.70平米纯住宅地块。
◎  从近期开盘的几个楼盘价格来看，"低开高走"为常态。海亮长桥府开盘6888元/平期，引爆吴江购房市场；花样年·别样城5670元/平的价格让它在当天几乎售罄，未买到房的预约客户甚至将开盘现场砸得乱七八糟。
【点评】开盘的低价使得这些楼盘迅速赚足人气，集中成交；同时，后期将取消预约优惠、价格上调等因素，购房者看准了，便越早买越省钱。
◎  在经过去年短暂的低迷期后，如今，房地产信托卷土重来，信托公司纷纷加大房地产信托发行的力度。然而，在“大资产管理”的背景下，信托公司在房地产融资中仅次于银行贷款的“老二”位置正在受到挑战，预计未来房地产融资领域的竞争会进一步加大。
【点评】现在开发商融资的需求特别大。拿地后开发需要更多资金，房地产信托的生意又火起来了。
◎  一线城市土地市场热度继续升温，而房地产央企、国企又一次成为惹人关注的主角，甚至重新在“地王”争夺战中争得一席之地，这或许已经成为楼市继续升温的最好注解。而对于央企、国企的拿地举动，作为主管部门的国资委，又一次保持了沉默。

【点评】大型央企借助得天独厚的资源优势，在“保增长”的大旗下，能够获得政策、资金等方面的倾斜，拿到更加优质的土地。而这让各地方政府有了抬高地价的可能性，这无疑将刺激区域内新开楼盘的价格预期，助涨房价。
◎  财政部部长楼继伟8月28日向全国人大常委会作报告时表示，将进一步推进营改增、消费税、房产税、资源税等税制改革，并将扩大个人住房房产税改革试点的范围。而在地方债管控方面，楼继伟表示要强化地方政府性债务的管理，有效防范财政金融风险。并强调，进一步加强高风险地区债务监管并督促地方研究制定逐步化解的措施，严格控制地方政府新增债务。

◎  与供应端略显低迷相比，需求方则有着大量释放的动力。尤其对于饱受高温困扰的南方城市来说，气候适宜是购房行为的有利因素之一。虽然各地房价仍在上涨，但相比年初的涨幅已经有所收窄，购房者认为购房时机已到，从不断出现的“日光盘”不难看出，市场需求正在寻找出口释放。与此同时，近期连续出现的“高价地”进一步推高了房价上涨预期，也将促使需求加速入市。

【点评】三中全会之后，楼市政策可能更趋向于市场化调控手段的运用。由于担心行政手段退出可能造成房价上涨，因此在这一时间节点之前，市场需求仍有可能持续释放。当前市场的需求庞大，可能选择在“金九银十”期间集中释放。
◎  一直以来，“学区房”都是购房者关注的重点，在买房必思考因素中可以说占据着首要地位。“金九”既是传统的楼市黄金期，又是学生们开学的季节。“金九”将至，苏州购房者们对于学区房的执念火速加深，“恐涨”“怕抢不到”多种情绪集中爆发。园区7大名校引发的楼盘价格争议，同一学校，同一学区，楼盘均价相差150—7500元/㎡。
◎  随着土地征收成本提高，近期多个地方政府酝酿上调基准地价。通常而言，基准地价越高，土地出让底价就有可能抬升。此举可能抬高未来土地出让底价，进而为地价上涨提供动力。
【本周地产点评】
全国工商联房地产商会会长聂梅生

自2012年下半年以来，内地商品房销售面积同比增幅持续高于新开工面积增幅，目前多数房企加速新开工的意愿不强，下半年房地产市场潜在供给的增长将有所下降。在供给趋紧、需求推动、土地市场高温等众多因素的作用下，下半年房价还会上涨，但涨幅将趋稳。
幸福人寿保险股份有限公司董事长、原中国房地产开发集团总裁孟晓苏
针对前一段时间的过度调控，政府提出要削减行政审批，鼓励断腕勇气。近年来，政府慢慢积累了过多的审批权，以坚持调控不动摇为主，把降房价当做目标，却反而是紧缩银根，生产不出来房子，人为地造成了供不应求，这不就是越调控越上涨吗？我认为是调反了，非理性的。本来我们知道房价上涨应该是增加供应量，增加商品房和保障房，国八条、国十条、国五条、国六条、新国五条都讲了，但是从来不实行，相反还抑制了供应量。
中国建筑标准设计研究院执行总建筑师刘东卫、北京市中唐律师事务所律师徐斌

屋顶违建影响建筑安全，损害住宅品质，我国现在的“楼顶违建”实际量还比较大，但同时我国城市发展太快，执法水平还不足以迅速界定违建，现行的相关制度对违建具体问题规定也并不明确。
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