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【本周快报】
	商品房成交
	住宅类
	非住宅类

	（2.10-2.16）
	本周
	变化量
	变化幅度（%）
	本周
	变化量
	变化幅度（%）

	成交套数
	944
	743↑
	369.65↑
	249
	187↑
	301.61↑

	成交面积
	104045.83
	82960.46↑
	393.45↑
	13185.1
	9959.35↑
	308.75↑
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商品房成交套数趋势图                        商品房成交面积趋势图

2014.2.10-2.16：本周是春节假期结束第一周，整体成交大幅上涨，日均成交134套左右。七日成交曲线呈“M”状，七日成交均过百套，其中2月10日和11日“月初效应”依旧，拉低整体成交量，2月14日恰逢元宵情人双节，但表现令人惊喜，以165套的成交量到达最高点。套均成交面积110平方米，刚需房源为成交主力，改善房源占比上升。
	二手房成交
（2.10-2.16）
	本周
	变化量
	变化幅度（%）

	成交套数
	675
	578↑
	595.88↑

	成交面积
	65728.79
	55629.57↑
	550.83↑
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二手房成交套数趋势图                        二手房成交面积趋势图

2014.2.10-2.16：本周，春节“假期效应”减弱，二手房交易初显“回暖”，市场逐渐步入正常。目前房贷市场依然紧缩，二手房市场复苏缓慢，供求双方均在观望等待。

【新增批售】
	新增预售许可
	住宅
	非住宅
	合计

	（2.10-2.16）
	本周
	变化幅度
（%）
	本周
	变化幅度
（%）
	本周
	变化幅度
（%）

	建筑面积
	14943.44
	67.78↓
	637.85
	97.55↓
	15581.29
	78.48↓

	套数
	46
	62.30↓
	3
	98.13↓
	49
	82.62↓
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新增预售面积趋势图                         新增预售套数趋势图

2014.2.10-2.16：从供应市场来看，住宅虽然只有胥欣路221号一家楼盘获得销售许可证，新增面积也只有1.5万方，但终于破了前一周零供应量的尴尬局面。苏州住宅市场整体依旧处在睡眠状态，开发商推盘入市不积极，成交去化皆靠存量房源。2月份刚从春节假期回归，市场和众多购房者还未“缓”过来，只能推出一些蓄客活动，3月份推盘的节奏才会加速。 
	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）

	苏州亿城翠城地产有限公司
	胥欣路221号
	14943.44
	46
	14943.44
	46
	0
	0

	苏州朗华置业有限公司
	绿色家园
	637.85
	3
	0
	0
	637.85
	3


【本周地产信息】

◎  苏州市政府出台多条专门针对商业地产的调控政策，规定对于可分割出售类的商业房地产项目在预售前需划出一部分房产作为风险防范资产予以冻结，三年内不得销售、抵押和转让，同时，提高新建商业房地产项目货币资本金监管标准，全面禁止“售后包租”。
【点评】苏州“最严限售令”的出台，说明政府已经意识到，苏州市区存在商业地产过度开发的情况，反映了地方政府抑制泡沫的急切心情，但“一刀切”的做法之下会带来何种结果，人们无法预料。
◎  目前各大银行都或多或少收紧了房贷利率并放缓了放贷速度，部分股份制中小银行甚至已经暂停了房贷业务。与此同时，央行最新公布的2013年第四季度中国货币政策执行报告显示，总体融资规模仍然依靠银行体系流动性来控制，这无疑释放出了紧缩流动性的政策深意。目前苏州首套房贷款基准利率6.55%的标准没有变化，但是大多数银行的房贷都在基准利率的基础上上浮5%，无形中增加的购房成本。
【点评】银行资金紧张明显影响了购房者贷款，进而影响购房者的购房需求，同时开发商的资金成本也在增加，今年开发商的资金链仍然面临压力。
◎  吴江区同里镇明清街、中川路、远东大道等街道的立面、道路改造全面启动。按照吴江区政府的三年综合改造计划安排，全区各镇（区）共计60余项老街综合改造工程将于明年全部结束，一些历史文化老街将重新焕发光彩。
◎  据了解，自去年民生银行、平安银行分别与恒大地产合作发行类永续债产品后，诸多的金融机构和大型房企纷纷跟进，地产永续债持续升温，正在成为部分内地开发商热衷的融资路径。

【点评】对投资者来说，永续债可为他们提供高评级企业的高收益产品，然而风险也不容小觑：我国的法律框架还不支持无固定期限的债务，潜在的风险暗藏；而国内外利率水平的变化，也会对该类产品发行人还款能力产生冲击。
◎  2月13日，有消息称昆山首套房首付比例上调至五成。据悉，昆山各大银行房贷已经全面收紧，对外地人在昆山购买首套房首付提至五成，但目前邮政储蓄仍可贷到三成。而昆山本地人士购买首套房的首付比例依旧是三成。

◎  江苏省政府常务会议9日审议《单独两孩政策实施方案（审议稿）》，同意将实施方案提交省委常委会审议后，上报国家卫生计生委备案审核，再报请省人大常委会审议并修改《江苏省人口与计划生育条例》后，在全省启动实施该方案。
【点评】房地产市场又有了“人口上行”的良好预期。开发商躁动，买方心理也开始产生微妙变化。
◎  园区挂牌出让2宗商业地块，苏园土挂（2014）06号地块位于苏州大道南、星桂街西，是1宗商服用地。苏园土挂（2014）07号地块位于苏州大道南、星塘街东，是1宗文体娱乐及商服用地，总占地面积近40万平方米，根据地块规划指标，该地块将建设一大型体育中心。

【点评】这2宗地块都在苏州大道南侧，但1宗在湖西，1宗则在湖东，地块的推出将为园区再添商业和文体活动配套。这2宗地块将于2月28日竞价拍卖。
◎  国土资源部发布2013年国土资源有关统计数据。其中，主要监测城市地价总体水平持续上涨。全国105个主要监测城市综合、商业、住宅、工业地价分别为3349元／平方米、6306元／平方米、5033元／平方米和700元／平方米。

◎  继活力岛恒基商业地块最新规划之后，相城区世界上最高瀑布烂尾大楼——苏州东方瀑布大楼被相城政府回购。据悉自2013以来，相城区委、区政府就提出了激活国际服装城商业空间资源，丰富商贸业态的工作思路，其中改造东方瀑布大楼不可避免。
【点评】瀑布大楼作为苏州市国际服装城内标志性建筑早在2004年12月12日就已封顶，并声称将在2005年6月随着国际服装城同步投入运行。然而建成近十年的时间，这座世界上最高瀑布大楼却渐渐成为烂尾楼。
◎  吴江区32个重点工程项目举行了集中开工，市民普遍关心的开发区人民医院、第九人民医院、阳光小学及附属幼儿园、平望公租房等民生项目均在其中。记者从区委办获悉，对比2013年新春重大项目集中开工情况，今年的开工项目数量减少了7个，但是总投资额从去年的206亿元增长到220亿元。
【本周地产点评】
任志强
在2013年底的时候，我们看到有17个城市又出台了一些按照‘国五条’签订的房价上涨任务指标而采取的行动，这些政策对当地的市场都产生了一些不良影响，如果这些政策继续的话，我想明年(2014年)就会暴涨。

独立经济学家谢国忠
当今的高房价是很多因素作用的结果，泡沫总有一天会破，现在已经开始破了。最后一波房地产泡沫是靠高利贷推起的，现在高利贷出了问题，房价也支撑不住了。我原来认为是在2012年，今年年初我改变了我的预测，当时认为今年下半年将开始下跌，但这个下跌不是一步到位的，先期先下跌20%-30%，之后可能会有反复，到2014年会出现房价下跌50%。

住建部副部长仇保兴
房地产政策如今有一个鲜明转变，就是房地产要回归“居者有其屋”的基本需求，回归到城市空间的公平分配和使用上来，绝不能成为过度投资的渠道。房地产调控模式应该化整为零，如深圳的问题深圳解决，不必中央出政策。
万通控股董事长冯仑
2014年，房地产仍然是一个健康发展的趋势。以前房地产就等于住宅，就相当于人类在3岁以前不分男女一样，可现在房地产发展到了青春期，人到了青春期就开始有性意识，房地产也开始分为住宅与非住宅。未来，政府对住宅的政策非常清晰：政府管保障，市场满足多层次需求。而随着城镇化的发展，物流、医疗、公共物业、商业物业、酒店物业等非住宅会越来越多释放出来。所以，未来房地产还有10到20年好光景，只不过是从住宅转到非住宅。

著名经济学家吴敬琏
中国经济今年还会非常困难。他认为房地产是支柱产业的争论本身就是计划经济的思维，能赚钱的产业都是好产业。如果央行还要大量印发钞票，房价还会继续上涨。
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