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【本周快报】

	商品房成交
	住宅类
	非住宅类

	（8.5-8.11）
	本周
	变化量
	变化幅度（%）
	本周
	变化量
	变化幅度（%）

	成交套数
	1247
	135↓
	9.77↓
	427
	37↑
	9.49↑

	成交面积
	145495.53
	19908.53↓
	12.04↓
	25946.01
	5582.89↓
	17.71↓
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商品房成交套数趋势图                       商品房成交面积趋势图

2013.8.5-8.11：从区域成交来看，上周园区成交环涨，其他各区均下跌。吴中区和园区成为全市成交的支撑力量，两区成交之和占全市总量的65%。其中吴中区再度夺得销售冠军，但由于新盘集中去化接近尾声，结束连涨走势。园区成交在两大推新盘的带动下，成交上涨26%，结束持续走跌态势，区域排名上升至第二位，但依然无法超越在售楼盘众多的吴中区。
	二手房成交
（8.5-8.11）
	本周
	变化量
	变化幅度（%）

	成交套数
	623
	57↓
	8.38↓

	成交面积
	68139.7
	22070.64↓
	24.47↓
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二手房成交套数趋势图                        二手房成交面积趋势图

2013.8.5-8.11：自7月底以来，由于连日的高温，苏州二手房的成交量已经连续两周下跌。天气炎热是造成买房人不积极的最重要原因。从各区域来看，上周园区、新区、吴中区、相城区二手房成交量均有不同程度的下跌，姑苏区表现坚挺，继续维持涨势。
【新增批售】

	新增预售许可
	住宅
	非住宅
	合计

	（8.5-8.11）
	本周
	变化幅度
（%）
	本周
	变化幅度
（%）
	本周
	变化幅度
（%）

	建筑面积
	5613.84
	73.76↓
	0
	100.00↓
	5613.84
	89.07↓


	套数
	72
	14.29↑
	0
	100.00↓
	72
	26.53↓
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新增预售面积趋势图                         新增预售套数趋势图

2013.8.5-8.11：8月至今，苏州住宅仅两盘开盘且均为园区楼盘。虽然开盘项目不多，但楼盘的营销造势活动却相当热闹，上周末7个楼盘推出花样繁多的活动，其中最受关注的有，新城香溢澜桥“无线梦立方”筑家夺房战报名仅10天，就有239名网友报名参 。
	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）

	苏州明朗置业有限公司
	青春梦想家园
	5613.84
	72
	5613.84
	72
	0
	0


【本周地产信息】

◎  苏州楼市2013下半年的战争已开始一个月了，大批的纯新盘择机入市，给楼市注入新鲜血液。据统计，2013下半年共有22家纯新盘计划入市，其中住宅项目有17个，从区域划分来看，住宅纯新盘分布大体比较平均，园区、新区各3家，姑苏2家，吴江1家，吴中和相城的纯新盘数量略多。
◎  万宇•御湖郡是2013苏州房地产首个住宅拍卖，更是苏州首个移动拍。自此，“搜房拍2.0”正式登陆苏州，引入了移动终端应用以及二维码扫描等新元素，力图突破传统搜房拍的活动模式，让更多人“动手”参与该活动，用手机上拍个房子。

◎  2013年8月苏州市场预计有35个楼盘开盘或加推约近5000套房源，环比7月44盘的上市楼盘数减少9个。计划开盘的楼盘中，其中住宅29个，商业2个，别墅4个。
从计划入市的楼盘，总结来说：有纯新盘，同时也是楼市成交最大的保障部；有热盘，可是凤毛麟角；有中小户型，但是购房者能买的屈指可数；区域楼盘分布不均，走极端化。
【点评】从近期楼市纯新盘的表现来看，不尽人意。一些新盘入市大多数由于价格定位问题导致后续销售“滞销”。因此，不管是纯新盘还是在售楼盘新推，价格的定位是该楼盘能否一炮而红的根本缘由。
◎  据《第一财经日报》报道，除四川省外，全国30个省份半年财报全部出炉。基于全国经济下行的大环境，地方财政收入增幅均出现不同程度的下滑，尤其是去年税收增幅较大的省份，下降幅度比较大。不过，受益于年初推出的“国五条”政策，上半年房地产收入异军突起，成为地方财政收入增长的中坚。
【点评】主要原因是全额或大部分属中央收入的进口货物增值税、消费税和关税，以及国内增值税、消费税等大幅下降或低增长；地方财政收入增长，主要是前几个月房地产市场成交额大幅增加，相关地方税收相应增加。
◎  2013年9月4日，苏州土地市场将再度迎来土地拍卖。本次土地出让10宗地块，其中3宗住宅用地、7宗商业用地。姑苏区两宗地块苏地2013-G-61号和苏地2013-G-62号地块为市政府建造的市保障性住房（定销商品房）项目。相城区活力岛板块再迎64819平米的纯住宅地块。

◎  2013年8月，因要求合景开发商对合景苏州相城区项目合景天汇进行“转供电”改“直供电”，合景天汇数十名业主再次到项目售楼处维权。然而涉及到转供电收取高价电费的原来并不只是相城区合景天汇，还包括合景木渎的项目，合景睿峰。
◎  从2012年下半年至今，姑苏区商品住宅市场日渐衰落，在园区强劲，吴中区挺近，相城区逼近的2013年，该区域的安静显得有点落寞了。姑苏区因新房入市量的锐减而呈现每况愈下的数据曲线。在橘郡、中梁天御相继清盘中，该板块就仅剩平江怡景苦苦支撑，去化乏力，缺乏持久关注度。而纯新盘的进驻对平江新城将是翻盘的机会，在“中海必火”效应下，市场关注度有望升温。中锐姑苏尚城以及万科金域平江即将在9月份入市，届时“金九”将迎来一次爆发，平江新城将再度迎来三国杀时代。
◎  中国指数研究院发布报告，全国100个城市(新建)住宅7月的平均价格为每平方米10347元，环比上涨0.87%，自去年6月来连续第14个月环比上涨。据国家统计局的数据，70个大中城市新建商品住宅价格6月仅温州同比下降，而北京涨幅最高，同比增长16.7%。
【点评】在房地产调控政策效应急剧衰减的情形下，限购政策效应是时间的递减函数。随着时间的推移，符合购买条件人群的大增，限购政策已失去了刚出台时的震慑力。限贷政策仅对中等收入人群有效，但房价如此高昂，大部分中等收入人群已无法通过贷款支持买房。20%的个税政策目前看对市场影响较校部分二手房主将20%的个税负担转嫁给买房人，一定程度上推动了二手房价的上涨。
◎  国土资源部下属机构昨日发布报告认为，当前一线城市土地市场热度不减，房企拿地热潮不断。住宅价格高位持续，住宅地价上升动力仍强。简报认为，上半年楼市的高位运行，加强了房地产企业对于楼市的后期向好预期，带动了土地市场的升温。 

【点评】企业拿地意愿增强，土地价格则可能被继续推高。楼市在“国五条”的影响渐消的背景下，其房价并未出现松动。部分城市住宅市场新房提价行为有所显现，二手房市场也在供不应求的情况下出现议价空间压缩、跳价上涨的现象，上述表现都加深了住宅地价持续向上的预期。
◎  8月6日，苏州工业园区国土局挂牌出让两宗商住混合型用地，总面积达298426.17平方米。两宗地块位于园区富人区老双湖板块，未来肯定又是两大豪宅项目。周边项目主要有九龙仓国宾1号、仁恒观棠等。

【本周地产点评】
浙江财经大学经济与国际贸易学院教授、辽宁大学博士生导师谢作诗

我们很难预知楼市拐点在哪里，能够预知的是特殊的政治经济与土地制度，中国房市泡沫可以更大、更持久。泡沫化的高房价对经济体系危害重重，但目前有效手段只能是征收持有税。未来十年里房子过剩会明显显现，拆房子会成为最火爆的行业。
中国房地产协会副会长朱中一

目前土地市场出现分化。这种分化表明，土地供应规划与住房供应规划出现失衡，一二线城市土地供应规模有限但人口增长急剧，三四线城市土地城镇化快于人口城镇化。
标准普尔评级

如果“影子银行”活动（如信托融资）进一步得到遏制，竞争实力较弱的中资房地产开发商今年可能面临借款难度增大或借款成本高企的局面。而这些渠道正是那些获取银行贷款能力较差的开发商的主要融资来源之一。
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