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【本周快报】

	商品房成交
	住宅类
	非住宅类

	（12.31-1.6）
	本周
	变化量
	变化幅度（%）
	本周
	变化量
	变化幅度（%）

	成交套数
	1223
	251↓
	17.03↓
	712
	55↑
	8.37↑

	成交面积
	147685.35
	37316.76↓
	20.17↓
	37810.72
	7703.92↑
	25.59↑


	二手房成交
（12.31-1.6）
	本周
	变化量
	变化幅度（%）

	成交套数
	448
	291↓
	39.38↓

	成交面积
	45235.7
	26275.57↓
	36.74↓


【新增批售】

	新增预售许可
	住宅
	非住宅
	合计

	（12.31-1.6）
	本周
	变化幅度（%）
	本周
	变化幅度（%）
	本周
	变化幅度（%）

	建筑面积
	63316.3
	42.85↓
	17645.19
	66.41↓
	80961.49
	50.43↓

	套数
	582
	42.55↓
	286
	16.37↓
	868
	35.94↓


	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）

	苏州市复兴金鹰房地产有限公司
	桃坞雅花园（第4期）
	28216.1
	108
	17170.38
	54
	11045.72
	54

	苏州常大置业有限公司
	香缇澜湾
	46145.92
	528
	46145.92
	528
	0
	0

	苏州盛奇置地有限公司
	苏地2010-B-6（第3期）
	6599.47
	232
	0
	0
	6599.47
	232


【一句话新闻】

◎  目前，住建部已经将“配合有关部门，加紧对建立金融、财税等手段为主的房地产市场调控长效机制进行研究”作为该部门2013年将要开展的重点工作之一，而在2012年布置的八项重点工作中，并不包含此项工作。实际上，住建部配合发改委进行此项工作已经半年有余，在此期间，双方以及相关部委进行了多次会商。

【点评】北京、上海、广州、深圳的房地产市场和土地市场已经出现成交回暖、房价微涨的趋势。在此背景下，房地产调控长效机制的有关工作提速，并不意外。
◎  根据国土资源部颁布的《中国土地政策蓝皮书》，2012年全国住房用地计划供应15.93万公顷，其中保障性安居工程用地和中小套型商品住房用地计划占78.8%。中国土地勘测规划院院长郑凌志在发布会上表示，2013年的土地政策将延续2012年的方向，着力于服务经济、城镇化、城乡统筹等方面。土地改革的可期方向首先是完善征地制度，提高农民在土地增值中的分配比例，规范政府的征地行为。

◎  针对“明年三月房价肯定会暴涨”的说法，华远地产董事长任志强在媒体交流会上解释，只要涨幅高于收入增长幅度就是暴涨，估计今年房价暴涨了10%，明年由于供不应求，房价将持续保持上涨趋势。
◎  国家统计局去年12月数据显示，在11月份，70个大中城市中有53个住宅销售价格上涨，北京、上海、广州等一线城市涨幅迅猛，而房价下跌的城市中除温州外，几乎全部是济南、丹东、呼和浩特等三线城市。
【点评】今年一二线和三线城市的走势明显分化。下半年以来一线城市房价反弹，目前全国一二线城市房价已连涨数月，但三线城市的住宅库存量仍高于2010年一季度，很多中小城市不仅成交量下跌，房价也低于去年。三四线城市的楼市普遍存在过剩问题。三四线城市的地方政府近年来大量卖地，市场供应过多，购买力不足，房价自然下跌。
◎  2012年内央行进行了两次降息，住房公积金贷款利率也随之调整，于1月1日起全面执行。一至五年期年利率调至4.00%，六至三十年期调至4.50%。根据住房公积金有关管理规定，对于2012年7月6日(含2012年7月6日，以借据放款日期为准)以后发放的个人住房公积金贷款，按调整后的新利率执行；对于7月6日前已发放的个人住房公积金贷款，贷款期限在一年以内(含一年)的，执行原合同利率，不进行调整。贷款期限在一年以上的，于2013年1月1日，按调整后的新利率执行。
◎  12月31日，苏州工业园区国土房产局决定以挂牌方式出让2（幅）地块的国有土地使用权，1月21日竞拍。
◎  中原集团研究中心统计数据显示，截至2012年12月30日，全国主要的54城市新建住宅签约再次有所上涨，合计签约套数为29.64万套，超过了之前年内最高的11月份，这也是限购两年来，全国主要城市签约量最高的一个月份。
【点评】目前整体市场价格依然有所微涨，后期市场存在温和上涨的可能性。从数据上看，无论是从全国还是54个城市的住宅销量，同比均呈现明显的回暖迹象，但由于存量仍在高位，库存消化速度有限，房企的拿地规模和开工速度并未出现同比例的提升。这反映出开发商在目前的经济和政策环境下，对未来市场走势的判断并未十分乐观，仍保持了相对谨慎的态度。
◎  在近期举行的全国住房和城乡建设工作会上，住建部部长姜伟新表示，如果因为放松调控而导致房价快速上涨，住建部将会同监察部对这些城市进行约谈，直至问责。同时国土资源部称将继续坚持房地产调控政策不动摇，在保持从严从紧基调和监督政策执行的同时，针对不同类型城市，实行分类指导。
【点评】“分类指导”的提法颇有新意，这透露出官方在调控思维上已经拒绝“一刀切”。
◎  中新社报道称，外资投行德银、高盛、花旗陆续发布研报称，内地房地产市场复苏超过预期。花旗预计，短期内一二线城市的开发商将继续跑赢大市。德银在去年底发布的一则报告中的预判是，明年开发商将重拾定价能力，房价料可升5%～10%。
◎  在2011年度中违法用地突出的11市县政府负责人在2012年岁末被国土资源部约谈。就即将启动的2012年度卫片执法检查，国土资源部副部长徐德明透露，为把违法违规行为遏制在萌芽状态，该部已经决定从2012年度卫片执法检查开始停止执行“6·30”政策。
【点评】停止执行“6·30”政策意味着对违法用地的查处更加严厉。徐德明说，国土资源部正在研究将违法违规用地与用地计划指标分配相挂钩，建立奖扣制度。
【名人观点】
很多国家在从中等收入国家向发达国家转型中，都会对住房模式的选择给予高度重视。因为住房模式对居民消费行为、居住与就业的空间匹配、城市建设融资、公共服务资源布局等具有重要的全局性影响。
复旦大学住房政策研究中心执行主任陈杰认为，当前中国住房模式正面临新一轮历史性重构，中国住房模式未来必将出现一些新变化。
变化1  淡化资产属性，强调消费属性
当前，有研究发现，与其他收入形式相比，中国城镇居民财产性收入分布的基尼系数是最高的，而且近年来对总收入差距的贡献也在迅速扩大。经济转型发展时期，从缩小贫富差距和实现“共同富裕”角度出发，还是应该鼓励劳动所得为居民收入主要来源。首先，不鼓励居民把资产过度集中在住房上；其次，要广开渠道，增加居民其他方面投资途径，分散资产风险。

如何抑制住房过度资产化？陈杰建议：主要从税收制度入手。如通过实施房产税，增加囤积成本，并使住房资产增值有相当部分“归公”。公共投资带来的土地增值收益理应多数转换为公共资财，再投入为公共服务；其次通过调整交易环节的税收，降低住房的可投资性。

变化2  顶层设计的同时，更多鼓励地方自主创新和因地制宜
陈杰预计，未来中国住房模式将会在顶层设计把握大框架后，始终鼓励地方根据自身实际情况自我调整，并给予充分空间。不应所有省份、所有城市都提供同样比例的保障房。根据经验，住房保障压力主要来自外来人口。人口导入多的大城市、超大城市，住房市场调控力度大一些，保障投入多一些。外来人口少的中小城市，应更多依靠市场机制来平衡住房供需、实现人人住有所居。

变化3  租赁式保障房成为主力
预计未来租赁式保障房将成为主力。同时，从保障与市场兼容角度来看，保障房将从现有住房资源中筹措挖掘。一方面，新建的保障房为了满足当前亟需，设计不足，又没有销售压力，质量较低，难以长期使用，存在资源浪费风险；另一方面，大量新建保障房，不仅与商品住宅竞争有限的土地资源，使商品住宅稀缺性放大，商品房价难以回落，同时直接压缩了中低档商品住房的市场空间，商品住宅只剩下高档房和豪宅，政府提供的保障房与市场化商品住宅之间出现过大的落差。

陈杰建议：政府通过房产税等税收办法挤出闲置住房，或成立公共组织以租赁中介身份收购空置住房的使用权，然后以租赁补贴来支持中低收入家庭从市场上租赁这些住房。由新建住房满足高收入者不断上升的住房改善需求，通过税收等制度设计引导高收入者放弃原来的较旧住房，转移给中间收入，中间收入再把手头的中间品质住房让渡给中低收入者购买或租赁。这样更加符合市场规律的住房发展模式。目前不少地方都在利用现有房屋资源解决多层次住房需求方面进行探索和尝试，预计会得到更多鼓励。

变化4  保障房更注重社会融合性
上海公共租赁房制度在设计时候就注意各国的教训和经验，在全国门槛最低，实行开放式租赁。尽管上海及全国各地城市当前在推行公租房方面看似都遇到一些挫折，突出的是公租房租金水平不比市价低，以致出租率不足。但要看到，公租房的租金优势是需要一段时间积累才能体现出来的，为此对其长期发展要有信心。然而，公租房仅做到广开门户是不够的，还需要细化的货币化住房保障机制的配合才能让更多低收入者受益。未来中国住房保障的发展，应该是实物保障和货币保障并重的。
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