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刚需板块二手房价降幅明显 苏州楼市静待政策“春风”

本报记者 郭阳琛 张家振

苏州报道

11月中旬的江苏省苏州

市，已悄然步入冬天，低至个

位数的气温让人们穿上了御

寒的冬衣。同样悄然“入冬”

的还有苏州楼市。

“今天最低温度只有4摄

氏度，又是工作日，整整一天

只有你一个人进店咨询，一

单带看都没有做成。”李明

（化名）是苏州市本地人，在

当地从事房屋中介工作已多

年，他这样向《中国经营报》

记者感慨道。

李明告诉记者，除了带看

量、成交量遇冷外，苏州市二

手房房价降幅也很明显。以

其所在的苏州高新区浒墅关

板块为例，目前“老破小”普遍

在1.4万元/平方米左右，次新

房则在 2 万元/平方米，这基

本是六七年前的价格水平，这

也是苏州市大部分板块的楼

市现状。

不过，在“认房不认贷”、

降低首付比例等各类利好政

策刺激下，苏州新房市场有所

恢复。克而瑞苏州机构统计

数据显示：今年10月，苏州大

市（含下辖县市）新房的供应

面积为 56.05 万平方米，环比

降低38.1%；成交面积为63.26

万平方米，环比上涨2.18%。

克而瑞苏常区域总经理

戈文问表示，在一系列政策

“组合拳”落地后，10月，房地

产市场整体情绪有所回落，

政策效果持续性不足，预计

11月苏州房地产市场将面临

较大的压力，市场期待出台

更多诸如以旧换新之类的新

政策。

新房市场有所复苏

据克而瑞苏州机构统计数据，

今年 1～10 月，苏州大市新房供应

面积为638.57万平方米，同比降低

18.2%；成交面积为 823.06 万平方

米，同比降低30.7%。其中，苏州大

市10月新房供应面积为56.05万平

方米，环比降低38.1%；成交面积为

63.26万平方米，环比增长2.18%。

戈文问告诉记者，今年9月以来，

苏州市密集发布了楼市松绑政策，包

括“认房不认贷”，调降首付比例下

限，调降首套及二套房贷利率下限，

提高公积金贷款额度等。在多重利

好政策的刺激之下，苏州楼市9月

的来访、认购量整体有所增加，并在

10月的网签数据上有所显现。

“10月，苏州市区新房的成交量

环比增加了12%，常熟、张家港楼市

环比也有所增加，昆山和太仓楼市

环比则有所减少，拖累了整体的成

交量涨幅。”戈文问进一步表示。

聚焦到苏州市区，楼市复苏态

势更为明显。诸葛数据研究中心

监测数据显示：10月，苏州市区新

房 成 交 量 为 3088 套 ，环 比 上 涨

12.45%，同比下降 29.83%；成交均

价为 25465 元/平方米，环比下降

6.58%，同比上涨9.94%。

诸葛数据研究中心方面表示，

10月，苏州市区新房成交规模止跌

回升，“银十”成色尚可，但仍不及

往年同期水平。而新房价格已连

续3个月呈回落态势，主要是房企

为了冲刺年终业绩，加大了营销力

度，以价换量行为增多。

以位于苏州工业园区斜塘板块

的华润润云项目为例。11月1日，该

项目拿到首张预售许可证，共推出

178套房源，主要户型为136～179平

方米，均价约为4.62万元/平方米，备

案总价为500万～902万元/套，如今

项目直接给出了5%的优惠。

据记者了解，今年5月，华润置

地以总价 16.27 亿元、楼面价 2.81

万元/平方米拿下华润润云项目所

在地块，溢价率高达15%。作为以

最高限价拿下的地块，该项目备案

价也是斜塘板块的“天花板”，但最

终也难逃降价促销的命运。

整体来看，苏州市区新房市场

仍面临一定的去化压力。诸葛数据

研究中心监测数据显示：10月，苏州

市区新房库存为 49839 套，环比下

降 3.74%，同比下降 13.64%。尽管

10月的销售情况较9月有所好转，

但是整体来看去化压力犹存。

“目前，政策叠加效应持续性

明显不足。”戈文问分析认为，当

前，苏州楼市整体仍旧较为低迷，

成交量也逐周下滑，新政“组合拳”

对成交的提振效果边际递减。“其

实，今年以来苏州楼市持续分化，

热度仅靠头部价值板块的倒挂盘

和次核心及四大新城板块的高品

质盘来带动。”

二手房市场信心不足

“目前，二手房价格已经跌回至

2016～2017年的水平。前两天，在坐

拥文正小学、文昌中学双学区的柠檬

花园，一套90平方米的房源只卖了

170万元，而在过去卖230万～240万

元不在话下。”李明所在的浒墅关镇

也是苏州高新区的核心刚需板块。

李明告诉记者，2019年，中交路

劲璞 风华项目开盘售价达3.2万

元/平方米，这也创造了浒墅关板块

的价格天花板。但如今该项目二手

房成交价普遍在2.5万元/平方米左

右，相当于打了七到八折。

越秀江南悦府也是浒墅关板块

较为知名的品质小区之一，由于刚

刚“满3”结束限售不久，直到2022年

10月才有了首个二手房成交记录，

当时成交单价约2.7万元/平方米。

而今年10月最新的一套成交房源显

示，成交单价已降至不到2万元/平

方米。

“最近两年，房产中介生意明

显不好做了，带看量和成交量相较

过往都有所下降。现在天气转凉，

工作日有时候一整天都没有一单

带看，更别提成交了。现在，购买

二手房主要是为了自住，只有极少

数投资客会‘捡漏’一些相较市场

价降价特别明显的房源。”李明感

慨道。

诸葛数据研究中心监测数据

显示：10月，苏州市区二手住宅成

交量为4517套，环比上涨14.21%，

同比上涨25.68%，在连续下降6个

月后开始止跌回升；二手住宅均价

约为 2.89 万元/平方米，环比上涨

0.14%，同比下降2.84%。而从涨价

房源来看，10月，苏州市区二手住

宅调价中涨价房源占比为 5%，较

上个月收窄1个百分点。

“苏州市涨价房源占比已连续9

个月呈现下滑态势，市场情绪继续探

底。”诸葛数据研究中心研报分析称，

由此可见，虽然在政策刺激下释放出

了一波购房需求，带动成交数据回

升，但业主对后市信心仍偏弱，业主降

价出售心态较强，政策端的刺激力度

仍待加强。“展望后市，年底迈入销售

淡季，购房者入市心态减弱，价格还

会有小幅回落的可能。”

市场期待政策持续加码

对于当下的苏州楼市而言，等

待的“春风”无疑是更多有针对性

的利好政策。在不久前刚结束的

2023太仓金秋房地产博览会上，太

仓市商品房以旧换新“大礼包”备

受关注。

具体而言，凡在太仓市市域范围

内建筑面积小于144平方米的存量普

通商品住房，如满足置换条件，可置

换太仓市城市发展集团分批次推出

的在售商品住房。置换条件为：一套

存量商品住房只能置换一套新建商

品住房，且存量商品房置换总价不得

高于所购新房总价的60%。

此外，太仓市还推出了购房分

类补贴“大礼包”，在9月11日～12

月31日期间，个人在太仓范围内购

买面积小于144平方米的新建商品

住房，可按照所购住房的面积分类

享受相应标准的现金补贴。其中，

面积小于90平方米按照网签合同

成交金额的 1.2%补贴；90～144 平

方米补贴1%。

太仓市住建局相关负责人表示，

实施以旧换新政策一方面是为了支

持改善性购房需求，另一方面也可以

丰富人才公寓和保障房供给种类。

“因为购回的旧房改造成人才公寓或

者保障房后，房源分布面将更广，可

供市民选择的余地也将更多。”

太仓市城市发展集团方面则

将全力推进“以旧换新”工作常态

化。据该公司相关负责人介绍，一

方面加快将第一批“以旧换新”的

房源置换工作落实到位，另一方面

尽快启动第二批在售商品房的“以

旧换新”。

镜鉴咨询创始人张宏伟分析

指出，在以旧换新协议期内，开发

企业为购房者锁定意向房源，同时

经纪机构通过“优先卖”服务，帮助

客户通过线上流量倾斜、经纪人端

线上线下聚焦推广，可加速二手住

房销售，缩短出售周期。这些措施

有利于经纪机构顺利地把旧房子

卖出去，也有一笔中介费的收益。

戈文问则表示，商品房“以旧换

新”政策说到底是为了支持改善性

购房需求，而且也可以丰富人才公

寓和保障房供给种类。但太仓市出

台的这项新政仍有诸多局限性，比

如对于旧房的面积限制、购买新房

还必须购买国企指定的新房。

“苏州市区的高端购买力基础

雄厚，但由于二手房房价下行，成

交惨淡使得改善置换链条受阻、观

望情绪加剧，因此苏州市区也急需

以旧换新政策。”在戈文问看来，目

前，苏州市区“卖旧买新”的置换型

改善需求丰富，如若能促进这部分

潜在的换房群体加速卖掉旧房，从

而进行新房的改善置换，对新房的

成交量将产生明显带动作用。

张宏伟建议，苏州市等城市若

要想在真正意义上操作好“以旧换

新”模式，相关部门需要做好监管，

避免纯民间交易行为导致的各种

纠纷。购房者在“以旧换新”的时

候，也应该看清楚合作协议中的具

体款项。

新房价格已连续3个月呈回落态势，主要是房企为了冲刺年终业绩，加大了营销力度，以价换量行为增多。

苏州市涨价房源占比已连续9月呈现下滑态势，市场情绪继续探底。

由于二手房房价下行，成交惨淡使得改善置换链条受阻、观望情绪加剧，因此苏州市区也急需以旧换新政策。


