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2014 年第一季度苏锡常城市住宅市场分析报告 

0.前言 

苏锡常地区作为我国改革开放的前沿区域，经济发达，人口密集度高，城市

化进程快。2013 年苏锡常三市以仅占江苏省 17.21%的面积，27.41%的人口，创

造了江苏省 40%以上的经济总量。其中，苏州、无锡的经济总量和人均指标均跻

身全国大中城市前十名。 

与此同时，苏锡常房地产开发投资也一直在高位运行。根据近几年的数据显

示，苏锡常地区房地产开发呈现稳步增长的发展态势。2013 年，苏锡常地区房

地产投资额 3303.51 亿元，占到江苏省房地产投资的 37.30%，超过江苏省的三分

之一，其中苏州 1475.80 亿元，同比增长 2.50%；无锡 1128.91 亿元，同比增长

4.39%；常州 698.80 亿元，同比增长 17.1%。在房地产发展的黄金十年，苏锡常

地区以其发达的经济水平吸引了众多知名房地产开发商的进驻，房地产市场日趋

成熟。 

但房地产开发投资保持增长的同时，苏锡常地区楼市表现却不尽如人意。

2014 年第一季度苏锡常地区供应住宅 29646 套，同比增加 12.20%；供应面积

339.13 万 m
2，同比增加 17.71%。在住宅供应继续增加的同时，住宅成交量大幅

下滑。一季度三市住宅成交套数 30174 套，同比减少 15.86%；成交面积 350.65

万 m
2，同比减少 15.77%。苏锡常三市住宅面积供求比 0.96，但截至 3 月底三市

2516 万 m
2 的库存，尚需时日去化。当前经济发展进入调整期，经济增长放缓趋

势不止，同时银行贷款优惠政策逐步取消，购房者观望态度明显，市场表现疲软。 

1.房地产投资环境分析 

1.1 经济及人口状况 

1.1.1 国内生产总值 

     2013 年，苏州市国内生产总值达 13015.70 亿元，同比增长 9.6%；无锡市

国内生产总值 8070.18 亿元，同比增长 9.3%；常州市国内生产总值 4360.90 亿元，

同比增长 10.9%。苏锡常三市 2011-2013 年国内生产总值比较如图 1 所示： 
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来源：苏锡常政府官网 

图 1 苏锡常三市 2011-2013 年国内生产总值比较（单位：亿元） 

 

从时序上看，近三年，苏锡常国内生产总值稳步上升，但受整体经济环境的

影响，增长趋势均有所放缓。其中，苏州由 2011 年的 12%的增长率降至 9.6%，

无锡由 11.6%降至 9.3%，常州则由 12.2%降至 10.9%，是唯一增长仍保持在 10%

以上的城市。 

从区域来看，苏州国内生产总值一直遥遥领先，远超过无锡和常州，2013

年总量更是达到常州的近 3 倍。无锡近年来城市定位不甚清晰，在侧重工业还是

服务业上出现迷茫，国内生产总值与苏州差距拉大。常州国内生产总值较之苏州

和无锡，处于较为弱势的地位，但近年来由传统工业型城市转变为旅游型城市，

增长势头强劲。 

1.1.2 人均国内生产总值 

2013 年，苏州市人均国内生产总值 12.32 万元，按现行汇率折算近 2 万美

元，同比增长 9.28%；无锡市人均国内生产总值 12.45 万元，首次突破 2 万美元，

同比增长 8.98%；常州市人均国内生产总值 9.3 万元，同比增长 10.34%。苏锡常

三市 2011-2013 年人均国内生产总值比较如图 2 所示： 
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来源：苏锡常政府官网 

图 2 苏锡常三市 2011-2013 年人均国内生产总值比较（单位：万元） 

 

从时序上看，近三年，苏锡常三市人均国内生产总值增长趋势同样呈放缓状

态，涨幅总体算平稳。从区域来看，无锡市位居三市之首，且 2013 年实现 2 万

美元的突破。苏州人均国内生产总值与无锡在伯仲之间，近年来赶超趋势愈发明

显。常州市人均国内生产总值与无锡和苏州差距明显，且差距在逐渐拉大。 

1.1.3 三产比例分布 

2013 年，苏锡常三市第三产业比例均超过 45%，其中无锡三产比例达 46%，

位居第一；二三产业比例均超过 95%，其中苏州二三产比例已达到 98.3%。三市

作为以工业为主导的城市，近年来第二产业比例呈下降状态，产业结构积极由

“二、三、一”升级为“三、二、一”。苏锡常三市 2013 年三产比例分布如图 3

所示： 

来源：苏锡常政府官网 

图 3 苏锡常三市 2013 年三产比例分布比较 
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1.1.4 固定资产投资 

    2013 年，苏州市固定资产投资 6001.90 亿元，同比增长 14%；无锡市固定资

产投资 4015.77 亿元，同比增长 18.2%；常州固定资产投资 2902.80 亿元，同比

增长 18.2%，与无锡持平，增长势头高于苏州。苏锡常三市 2011-2013 年固定资

产投资如图 4 所示： 

来源：苏锡常政府官网 

图 4 苏锡常三市 2011-2013 年固定资产投资比较（单位：亿元） 

 

1.1.5 房地产投资 

     2013 年，苏州市房地产投资 1475.80 亿元，同比增长 16.8%；无锡市房地

产投资 1128.91 亿元，同比增长 15.9%；常州市房地产投资 698.8 亿元，同比增

长 17.1%。在经历 2011 年房地产投资大幅提高的同时，苏锡常三市在 2012 年房

地产投资增长势头均明显放缓。而 2012 年底房价回暖的同时，开发商重拾信心， 

2013 年房地产投资额增长强势反弹，均实现超过 15%的增长率。苏锡常三市

2011-2013 年房地产投资如图 5 所示： 
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来源：苏锡常政府官网 

图 5 苏锡常三市 2011-2013 年房地产投资比较（单位：亿元） 

    从区域上看，苏锡常三市的房地产投资呈阶梯状分布，其中苏州依旧位居三

市之首，2013 年其房地产投资额约为无锡的 1.3 倍，达到常州的 2 倍多，不过近

年来随着无锡、常州增长势头的加快，差距有缩小的趋势。 

    从房地产投资占固定资产投资比重来看，2013 年苏州市房地产投资占比

24.59%，同比增长 2.5%；无锡市占比 28.11%，同比增长 4.39%；常州市占比

24.09%，同比增长 11.3。无锡市房地产投资占比位居三市之首，从某种意义上来

说，无锡市房地产业处于更为重要的位置；而常州市房地产投资占比增长最快。

从时序上来看，三市房地产投资占比均在 2012 年处于最低值；苏州与常州则在

2011 年处于高值，2013 年在经历 2012 年的低谷后均有反弹趋势，而无锡房地产

投资占比近三年保持相对平稳趋势，2013年则处于最高值。苏锡常三市 2011-2013

年房地产投资比重如图 6 所示： 

来源：苏锡常政府官网 

图 6 苏锡常三市 2011-2013 年房地产投资比重比较 
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1.1.6 常住人口 

    2013 年，苏州市常住人口 1056.50 万人，同比增长 0.29%；无锡市常住人口

648.41 万，同比增长 0.29%；常州市常住人口 469.20 万人，同比增长 0.5%。从

时序上看，苏锡常三市常住人口均保持平稳增长趋势，增长率鲜有超过 1%的。

从区域来看，苏州市常住人口远超过无锡和常州，城市容纳度位居首位，其房地

产市场容量更大。苏锡常三市 2011-2013 年常住人口如图 7 所示： 

来源：苏锡常政府官网 

图 7 苏锡常三市 2011-2013 年常住人口比较（单位：万人） 

 

2013 年，苏州市常住人口与户籍人口比例为 1.62，同比下降 0.63%；无锡市

为 1.37，同比下降 0.17%；常州市为 1.28，同比增长 0.21%。从时序上看，苏锡

常三市 2011-2013 年常住人口与户籍人口比保持相对稳定态势，只出现微弱的起

伏。从区域上看，苏州市常住人口与户籍人口比例最高，受上海产业的辐射，其

城市吸附力最强，而房地产购买人群中外来人群是主力人群之一，房地产市场前

景更为乐观。无锡、常州常住人口与户籍人口比例在 1.3 左右，且其人口流动性

更强，房地产市场前景弱于苏州。苏锡常三市 2011-2013 年常住人口与户籍人口

比例如图 8 所示：  
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来源：苏锡常政府官网 

图 8 苏锡常三市 2011-2013 年常住人口与户籍人口比例比较 

1.1.7 城镇人均可支配收入 

    2013 年，苏州市城镇人均可支配收入 41143 元，率先突破 4 万元，同比增

长 9.62%；无锡市 38999 元，同比增长 9.35%；常州市 36946 元，同比增长 10.00%。

从时序上看，苏锡常三市城镇人均可支配收入均呈稳步上升趋势，2012 年增长

率在 13%左右，2013 年增长率在 9.7%左右，有增长放缓的趋势。从区域来看，

苏州市城镇人均可支配收入位居首位，购买力强于无锡和常州。 

来源：苏锡常政府官网 

图 9 苏锡常三市 2011-2013 年城镇可支配收入比较（单位：元） 

 

1.2 城市规划情况 

苏锡常都市圈作为长三角的第一都市圈，发展走在全国的前列，相互之间既

存在协调合作，又充满了竞争，且各自存在着不同的城市定位。本部分通过比较

三市城市规划情况（表 1），了解三市未来的城市发展方向及潜力。 
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表 1 苏锡常城市规划基本情况比较 

  苏州 无锡 常州 

城市定位 
国家高新技术产业基地、创新型城市和

风景旅游城市、长三角区域中心城市 

国家高新技术产业基地、先进制造业基

地和风景旅游城市、长三角区域中心城

市、现代化湖滨花园城市 

国家高新技术产业基地、创新创智型城市和

文化旅游名城、长三角重要的中心城市之一 

城市规模 
到 2020 年，城镇人口规模大于 400 万

人 

到 2020 年，城镇人口规模在 200 万-400

万之间 

2015 年，中心城区人口规模 225 万人，2020

年 248 万人 

城市总体布局 一核四城、两轴三环五楔 

中心城形成“七片一带”的总体布局结

构，构筑“山水城林”一体的城市总体框

架 

市区形成“一城、七片”的结构形态，中心城

区形成“一主两副多组团”的空间结构 

城市发展方向 
中核主城、东进沪西、北拓平相、南优

松吴、西育太湖 
南拓北展，东整西优 拓展南北，提升中心 

城市交通 

建设“一纵三横一环七射四连”的高速

公路网络；沪宁城际轨道、苏嘉城际轨

道、无锡－常熟－太仓－嘉定城际轨

道，苏通城际轨道的铁路建设；市区道

路规划以“井字加环”快速路为骨架，以

“八纵八横”共 16 条组团间主干路形成

干路框架体系；公共交通则主要是通过

建立“双环一纵”的 BRT 系统对轨道系

统的升级、延生和补充 

加快公路、铁路、水路和民航综合运输

枢纽的建设，完善各种运输方式之间的

衔接，推动综合运输体系的形成和发

展。京沪高铁、宁杭客专、沿江城际建

成通车，与长三角中心城市形成“1小时

交通圈”；加强过江铁路通道的建设，

深入沿海开发区域，增强无锡辐射范围

与能力；城市轨道交通 1、2 号线建成

通车，形成城市轨道交通的主骨架 

形成以高速公路、轨道交通和航空为主的快

速客运系统，以公路运输为主的城乡客运系

统，以铁路、水路为主的大宗货物运输系统

和以铁路、公路为主，航空为辅的快速货运

系统等四大运输系统，形成“四横三纵”七个

综合交通运输通道格局，市域形成 6 个综合

客运枢纽和 10 个综合货运枢纽，确保常州

至北京、上海、南京、杭州等重要路径客运

至少两种方式到达，货运三种方式可达。  
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1.3 政策环境分析 

    2014 年两会对提及的房地产工作重点主要包括加快房地产税立法、推进公

租房和廉租房并轨以及针对不同城市进行分类调控、抑制投资投机性需求三方面

内容，整体在现行预期内，短期内政策效应尚未体现。但之前公布的公积金、银

行信贷等政策效应仍在延续，对房地产市场影响较大。 

1.3.1 公积金政策  

2013 年 12 月 31 日，国管公积金中心发布《关于加强中央国家机关住房公

积金个人贷款差别化管理的通知》，主要从贷款额度和申请公积金贷款次数两方

面进行规定。 

贷款额度以住房公积金个人账户余额为基础，结合贷款成数、还款能力、

缴存时间、配偶缴存情况、存贷比调节系数等因素综合确定。此规定增加了公积

金贷款的难度，扼制了缴存余额较少的人尤其是年轻人进行公积金贷款，大大冲

击了需贷款购房者的刚性需求。 

对于需多次使用公积金贷款的，此次通知也作了明确的规定。通知指出，

职工首次住房公积金个人贷款结清满 5 年后，方可按规定再次申请住房公积金个

人贷款。职工购买第三套住房的，不予受理贷款申请。此项规定有效地扼制了房

地产投资投机性需求。 

1.3.2 金融政策 

2014 年年初，央行下发信贷工作意见，提出落实差别化住房信贷政策，满

足首套自住购房的贷款需求；且提出今年信贷政策要求银行业金融机构增强响应

力。受资金压力影响，地方多银行上调购房贷款利率，增加了贷款买房者压力。

苏锡常三市房贷利率如表 2 所示： 

表 2 苏锡常三市 2014 年一季度房贷利率调查表 

城市 首套房贷款利率 二套房贷款利率 

苏州 

中国银行：基准利率上浮 5%   

建设银行：基准利率上浮 5%  

农业银行：基准利率上浮 5%   

工商银行：基准利率上浮 5% 

交通银行：基准利率上浮 5%   

招商银行：基准利率  

江苏银行：基准利率上浮 5%   

邮储银行：基准利率  

中信银行：基准利率上浮 5%   

首付比例六成，基准利率上

浮 10% 
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浦发银行：基准利率 

兴业银行：基准利率上浮 10% 

目前仅剩汇丰银行 9 折利率优惠 

江苏银行、苏州银行、宁波银行、广大银行暂停房贷 

无锡 

交通银行：首付三成，基准利率  

工商银行：首付三成，基准利率 

招商银行：首付三成，基准利率  

邮储银行：首付三成，基准利率 

中信银行：首付三成，基准利率  

兴业银行：首付三成，基准利率 

三家银行房贷有优惠，农业银行：首付三成， 9 折；

建设银行：首付三成，9 折；中国银行：首付三成，

打 95 折 

恒丰银行、广东发展银行、招商银行暂停房贷 

首付比例不得低于五成，基

准利率上浮至少 10% 

常州 

中国银行：利率待上调   

建设银行：基准利率 

工商银行：基准利率     

交通银行：基准利率 

农业银行：基准利率     

中信银行：基准利率 

招商银行：基准利率     

江苏银行：基准利率 

江南农村：基准利率    

江苏银行：基准利率上浮 10% 

目前仅有邮政储蓄部分 95 折优惠 

民生银行、浦发银行暂停房贷 

除交通银行首付比例七成

外，其余首付比例均六成；

中信银行基准利率上浮

30%，中国银行、建设银行、

工商银行、交通银行、农业

银行、招商银行、江苏银行、

江南农村基准利率上浮

10%；邮政储蓄基准利率上

浮 5% 

来源：各大银行官网 

1.3.3 救市政策 

受银行信贷政策收紧的影响，2014 年年初楼市遇冷，多地拟通过限购松绑、

下调购房入户标准等方式救市。苏州、无锡、常州面对较为疲软的楼市，开始酝

酿着直接或间接的救市政策（表 3）。 

表 3 苏锡常三市初步酝酿中的救市政策 

城市 酝酿中的救市政策 

苏州 计划通过社保年限折算面积的做法来降低落户面积标准。（间接） 

无锡 计划降低落户标准，将落户面积从 70 平米将至 60 平米。（间接） 

常州 
针对高库存的现状，计划停建安置房，向拆迁户补贴购房款，鼓励居民购买商

品房。（直接） 

来源：苏锡常政府官网
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2.市场分析 

2.1 土地市场分析 

2.1.1 苏锡常土地市场总体运行情况 

第一季度苏锡常地区1共挂牌经营性用地 71 宗，同比减少 21.98%，环比减

少 36.61%；挂牌面积 307.22 万 m
2，同比减少 19.41%，环比减少 29.53%。一季

度成交经营性用地 67 宗，同比减少 22.99%，环比减少 27.96%；成交面积 296.69

万 m
2，同比减少 17.71%，环比减少 24.32%。一季度供应地块中流拍地块 4 宗，

开发商存在一定的观望态度；溢价地块 19 宗，17 宗位于苏州，可看出苏州土地

市场竞争较无锡、常州更为激烈。 

2.1.2 供需状况 

2014 年第一季度，苏州市经营性用地供应 36 宗，同比减少 32.08%，环比

增加 28.57%；供应面积 150.43 万 m
2，同比减少 24.65%，环比增加 7.91%。今

年一季度土地供应与去年同期相比下降趋势明显，主要因为去年一季度土地市场

异常火爆，在受到春节假期的影响下依然达到 53 宗，面积近 200 万 m
2。无锡市

经营性用地供应 13 宗，同比减少 27.78%，环比减少 7.14%；供应面积 87.55 万

m
2，同比减少 23.65%，环比增加 5.36%，土地供应节奏相对放缓。常州市经营

性用地供应 22 宗，同比增加 10.00%，环比减少 68.57%。一季度环比大幅下降，

一方面受春节假期的影响，另一方面 2013 年 4 季度供应土地在年度计划的压力

下达到 70 宗，呈现井喷趋势。苏锡常经营性用地供应走势如图 10 和图 11 所示： 

2013年一

季度

2013年二

季度

2013年三

季度

2013年四

季度

2014年一

季度

苏州 53 30 38 28 36

无锡 18 18 18 14 13

常州 20 45 18 70 22

0
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20
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40
50
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70
80

来源：智地数据 

图 10 苏锡常 2013 年一季度至 2014 年一季度经营性用地供应宗地数（单位：宗） 

                                                        
1 本文苏锡常地区主要指三市的市区范围，其中苏州市区包括姑苏区、吴中区、相城区、工业园区（吴江

区未纳入统计范围），无锡市区包括崇安区、南长区、北塘区、新区、滨湖区、锡山区、惠山区，常州市区

包括钟楼区、天宁区、戚墅堰区、新北区、武进区。 
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2013年一

季度

2013年二

季度

2013年三

季度

2013年四

季度

2014年一

季度

苏州 199.65 148.92 178.94 139.41 150.43

无锡 114.68 108.53 133.16 83.09 87.55

常州 66.90 147.45 73.26 213.49 69.24

0.00
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来源：智地数据 

图 11 苏锡常 2013 年一季度至 2014 年一季度经营性用地供应面积（单位：万 m
2
） 

 

2014 年第一季度，苏州市经营性用地成交 33 宗，同比减少 35.29%，环比增

加 65.00%；成交面积 140.67 万 m
2，同比减少 24.02%，环比增加 65.00%；流拍

地块 3 宗，开发商拿地观望态度较强。无锡市经营性用地供应全部成交，共 13

宗，同比减少 18.75%，环比持平；成交面积 87.55 万 m
2，同比减少 19.33%，环

比增加 5.61%。常州经营性用地成交 21 宗，同比增加 5.00%，环比减少 65.00%；

成交面积 68.47 万 m
2，同比增加 2.35%，环比减少 60.28%；流拍地块 1 宗。苏

锡常经营性用地成交走势如图 12 和图 13 所示：  

来源：智地数据 

图 12 苏锡常 2013 年一季度至 2014 年一季度经营性用地成交宗地数（单位：宗） 
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来源：智地数据 

图 13 苏锡常 2013 年一季度至 2014 年一季度经营性用地成交面积（单位：万 m
2
） 

 

从用途来看，一季度苏锡常地区纯住宅用地 10 宗，占总用地的 14.93%；商

住用地 19 宗，占比 28.36%；商服用地 37 宗，占比 55.22%；其他用地 1 宗，占

比 1.49%。总的来看，商业用地成交量占主流，说明住宅地产向商业地产转型的

趋势愈发明显。苏锡常三市经营性用地成交结构如表 4 所示： 

表 4 苏锡常 2014 年第一季度经营性用地成交结构 

  纯住宅 商住 商服 其他 

宗地数 占比 宗地数 占比 宗地数 占比 宗地数 占比 

苏州 4 12.12% 7 21.21% 21 63.64% 1 3.03% 

无锡 4 30.77% 4 30.77% 5 38.46% 0 0.00% 

常州 2 9.52% 8 38.10% 11 52.38% 0 0.00% 

来源：智地数据 

2.1.3 地价水平 

2014 年一季度苏州市楼面地价 3500.19 元/ m
2，同比增加 5.43%，在去年土

地市场异常火爆的情况下价格依然坚挺；无锡市 1824.39 元/ m
2，同比增加

17.94%；常州市 2834.00 元/ m
2，同比减少 13.09%。 

从溢价地块来看，苏州市 17 宗，无锡市 2 宗，常州市均以地价成交。苏州

市溢价地块占三市的 89.47%，占本市成交总宗地的 51.51%，土地市场竞争最为

激烈，无锡市次之。 

2.1.4 购地开发商结构 

2014 年一季度苏州市经营性用地本地开发商购得 19 宗，其他开发商 14 宗，
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无标杆房企2拿地；无锡市本地开发商购得 3 宗，标杆房企 4 宗，其他开发商3
6

宗；常州市本地开发商购得 17 宗，其他开发商 4 宗，无标杆房企拿地。一季度

开发商购地情况如图 14 所示： 

来源：智地数据 

图 14 苏锡常 2014 年第一季度购地开发商结构 

 

一季度苏州市经营性用地开发商集中在本地开发商，包括吴中地产等本地知

名的公司，其他开发商中也不乏金地集团、正荣集团等较有实力的外地开发商，

无标杆房企拿地，短期内市场竞争相对激烈。无锡市本地开发商拿地仅占 23%，

绝大部分为外地开发商购得，其中标杆房企占到 31%，是三地唯一有标杆房企拿

地的区域，短期内市场竞争激烈。常州市本地开发商占绝对主体，超过了 80%，

市场竞争弱于其他两市。 

     无锡市标杆房企所购 4 宗地均为大连万达商业地产股份有限公司购得，且

均集中在滨湖新区，说明万达集团正式入驻太湖新城。标杆房企购地情况如表 5

所示：  

表 5 苏锡常 2014 年一季度标杆房企购地情况 

城市 开发商 地块位置 
面积

(m
2
) 

容积率 
成交金额

（万元） 

楼面地价

(元/m
2
) 

无锡 

大连万达商业地

产股份有限公司 
滨湖区缘溪道西侧 291152 1.50 60793 1392.01 

大连万达商业地

产股份有限公司 

滨湖区蠡湖大道与

南湖中路交叉口西

北侧 

100358 2.30 36470 1580.00 

                                                        
2 本报告标杆房企包括万科、绿地、保利、恒大、万达、中海、碧桂园、世茂、华润、绿城。 
3 本报告其他开发商指除本地开发商、标杆房企以外的，包括个人、外资企业、国有企业、民营企业等。 
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大连万达商业地

产股份有限公司 

滨湖区蠡湖大道与

具区路交叉口西北

侧 

61794 2.60 27079 1685.43 

大连万达商业地

产股份有限公司 

滨湖区蠡湖大道与

具区路交叉口西北

侧 

31439 3.10 15715 1612.44 

来源：智地数据 

2.2 一手住宅市场分析 

2.2.1 苏锡常一手住宅市场总体运行情况 

一季度苏锡常地区共核准住宅销售套数 29646 套，同比增加 12.20%；住宅

预售面积 339.13 万 m
2，同比增加 17.71%。住宅预售面积占商品房预售面积的

78.25%，同比增加 7.74%，说明市场仍以住宅供应为主。住宅成交套数 30174 套，

同比减少 15.86%；成交面积 350.65 万 m
2，同比减少 15.77%。住宅成交面积占

到商品房成交面积的 82.33%，同比减少 3.97%，住宅需求仍是主流。 

2.2.2 一手住宅市场供给情况 

一季度苏锡常地区住宅供应较之去年四个季度，均出现减少的趋势。 

其中，苏州住宅核准销售套数 10971 套，同比减少 8.38%，环比减少 46.54%；

面积 129.43 万 m
2，同比减少 10.56%，环比减少 46.26%；住宅供应面积占商品

房供应面积比例达 87.03%，同比增加 2.22%，环比 18.39%。 

无锡住宅核准销售套数 8129 套，同比增加 35.66%，环比减少 40.79%；面

积 91.59 万 m
2，同比增加 29.50%，环比增加 46.56%；住宅供应面积占比 74.20%，

同比增加 40.00%，环比减少 3.44%，在去年综合体大量供应的前提下，今年一

季度住宅供应大幅上涨。 

常州住宅核准销售套数 10546 套，同比增加 46.07%，环比减少 48.11%；面

积 118.11 万 m
2，同比增加 36.02%，环比减少 42.60%；住宅供应面积占比 73.24%，

同比减少 4.86%，环比减少 5.87%，但住宅供应仍占主流趋势。苏锡常三市 2013

年一季度至 2014 年一季度一手住宅供应套数和供应面积如图 15 和图 16 所示： 
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来源：智地数据 

图 15 苏锡常 2013 年一季度至 2014 年一季度住宅供应量（单位：套） 

 

来源：智地数据 

图 16 苏锡常 2013 年一季度至 2014 年一季度住宅供应面积（单位：万 m
2） 

 

从时序上看，苏锡常地区住宅供应量均有一定幅度的波动，同时受春节假期

的影响，2014 年一季度住宅供应环比均出现大幅下降。苏州、无锡住宅供应量

集中在 2013 年第三季度，在房地产热销季节加大了供应量的推出，常州则在 2013

年二季度住宅供应量达到巅峰。 

从区域看，苏州是三市中唯一一个 2014 年一季度住宅供应量同比、环比均

出现下降的城市，主要源于苏州市场上非住宅类产品供应大幅加大，住宅产品相

应减少。 

从供应套均面积来看，2014 年一季度苏州市 117.97 m
2，同比减少 2.38%；

无锡市 112.68 m
2，同比减少 4.55%；常州市 111.99 m

2，同比减少 6.88%。总的
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来说，三市小户型面积推出力度加大。 

2014 年一季度一手住宅供应房源开发商情况来看，苏州市本地开发商推出

3960 套，标杆房企 1090 套，其他开发商 5921 套；无锡市本地开发商推出 2246

套，标杆房企 2694 套，其他开发商 3189 套；常州市本地开发商 4266 套，标杆

房企 1275 套，其他开发商 5005 套。2014 年一季度苏锡常地区住宅开发商结构

如图 17 所示： 

来源：智地数据 

图 17  2014 年第一季度苏锡常地区住宅开发商机构分布 

 

一手住宅供应中，苏州市标杆房企仅占 10%，其他开发商占比达到 54%，

超过总量的一半，其中，其他开发商中不乏招商、金辉、路劲等实力强劲的开发

商，市场竞争较为激烈。无锡市标杆房企占到 33%，达到总量的三分之一，市场

竞争极为激烈，中小房企竞争压力很大。常州一手住宅房源中本地开发商与其他

开发商平分秋色，而标杆房企占比为 12%，市场竞争总体弱于苏州和无锡。 

2.2.3 一手住宅市场需求情况 

一季度苏锡常地区成交量均出现大幅下滑，市场表现疲软。 

其中，苏州市住宅成交套数 12599 套，同比减少 10.54%，环比减少 37.26%；

成交面积 142.65 万 m
2，同比减少 13.1%，环比减少 39.65%，市场整体相对低迷；

住宅成交面积占到商品房成交面积的 81.91%，同比减少 6.66%，环比减少 3.78%，

但依旧占据商品房市场的主力地位。 

无锡市住宅成交套数 7779 套，同比减少 28.41%，环比减少 33.19%；成交

面积 87.62 万 m
2，同比减少 29.85%，环比减少 35.26%，成交量下滑趋势明显；
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住宅成交面积占商品房面积的 79.25%，同比减少 5.09%，环比减少 2.81%，也占

据着商品房市场的主力地位。 

常州市住宅成交套数 9796 套，同比减少 9.91%，环比减少 25.03%；住宅成

交面积 120.38 万 m
2，同比减少 5.71%，环比减少 27.99%，成交量出现小幅下滑；

住宅成交面积占商品房面积的 85.28%，同比减少 0.19%，环比增加 0.91%，住宅

占比相对稳定。苏锡常三市 2013 年第一季度至 2014 年第一季度成交套数和成交

面积如图 18 和图 19 所示： 

来源：智地数据 

图 18 苏锡常 2013 年一季度至 2014 年一季度住宅成交量（单位：套） 

 

来源：智地数据 

图 19 苏锡常 2013 年一季度至 2014 年一季度住宅成交面积（单位：万 m
2） 

 

从时序上看，苏州市在 2013 年全年住宅成交呈现逐步上升，2014 年一季度

出现大幅回落；无锡市在 2013 年住宅成交保持相对平稳的趋势，2014 年一季度



 

 19 / 28 

 

也出现大幅下降，市场行情走低；常州市则在 2013 年住宅成交小幅波动的情况

下，2014 年一季度也出现减少，但总体好于苏州和无锡。 

从区域来看，苏州房地产成交量排名第一，常州、无锡分列二三位，且与苏

州有一定的差距。常州成交量从 2013 年一季度开始超过无锡，且差距逐步在拉

大，无锡市一手住宅市场相对低迷。从住宅成交占比来看，三市的住宅成交面积

占比均达到 80%左右，住宅仍然依旧是房地产市场的主力。 

从成交结构来看，2014 年一季度苏州市成交套均面积 113.22 m
2，同比减少

2.86%，环比减少 3.81%；无锡市套均面积 112.64 m
2，同比减少 2.01%，环比减

少 3.09%；常州市套均面积 122.88 m
2，同比增加 4.66%，环比减少 3.95%。与上

季度相比，三市成交套均面积均出现下降。分面积段看，三市 90-144 m
2 改善性

房源占据主流，苏州和常州市 90 m
2 以下刚需房及 144 m

2 以上高端豪宅则占据较

小的比例，呈现出“中间大，两头小”的哑铃型结构；无锡市 90 m
2以下刚需房

的比例占到 35%，比例远大于苏州和常州。苏锡常三市 2014 年一季度住宅面积

段成交比例如图 20 所示： 

来源：智地数据 

图 20 苏锡常 2014 年一季度一手住宅成交结构分析 

2.2.4 一手住宅市场供求比 

按套数分析，2014 年一季度苏州市供求比为 0.87，同比增加 2.42%，环比减

少 14.79%，呈现供不应求的格局；无锡市供求比为 1.04，同比增加 89.50%，环

比减少 11.36%，供需基本实现平衡；常州市供求比为 1.08，同比增加 62.14%，

环比减少 30.78%，供需基本平衡。苏锡常地区 2013 年一季度至 2014 年一季度

供求比走势如图 21 所示： 
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来源：智地数据 

图 21 苏锡常 2013 年一季度至 2014 年一季度一手住宅供求比走势 

 

2.2.5 一手住宅存量及去化 

截至 2014 年 3 月 31 日，苏州市一手住宅库存 680.97 万 m
2，无锡市 947.63

万 m
2，常州市 888.15 万 m

2，库存量高位运行。 

按 2014 年第一季度平均每月销售面积来看，苏州市前三月每月销售 47.55

万 m
2，则去化周期达 14 个月左右。但苏州作为全国第二大移民城市，且一季度

受春节假期的影响，总体成交量略小于二、三、四季度，总体来说去化压力不大。 

无锡市前三月每月销售面积 29.27 万 m
2，则去化周期达 32 个月，库存压力

极大。无锡市目前库存积压、去化速度较慢的主要是市场上大量高端大户型产品

去化难度较大，但在供应节奏放慢的基础上无锡市库存有下降的趋势。 

常州市前三月每月销售面积 40.13 万 m
2，去化周期达 22 个月，库存压力较

大。对于人口流动性较大的常州市，购房者以本地客户为主，高库存使得房地产

形势相当严峻。 

2.2.6 一手住宅成交价格分析 

2014年一季度一手住宅成交量大幅下滑，常州部分房企开始采取“降价跑量”

的方式加速去化，但苏州、无锡则在尽可能地维持当前房价。2014 年一季度，

苏州市一手住宅均价 10680 元/ m
2，同比上涨 2.81%，环比上涨 1.63%，价格实

现小幅上升。无锡市一手住宅均价 8134 元/ m
2，同比上涨 7.76%，环比下跌 0.60%，

去年一年房价稳步上升并在年底达到巅峰，今年一季度均价开始出现小幅下跌，

预计短期内仍有下跌的趋势。常州市一手住宅均价 6592 元/ m
2，同比下跌 6.87%，
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环比下跌 9.82%，在部分房价采取降价策略后跌幅相对较大。苏锡常三市 2013

年一季度至 2014 年一季度一手住宅均价走势如图 22 所示： 

来源：智地数据 

图 22 苏锡常 2013 年一季度至 2014 年一季度一手住宅均价走势 

 

2.2.7 一手住宅典型项目分析 

2014 年一季度一手住宅市场整体表现疲软，但也不乏一些逆市畅销的楼盘，

如苏州市的中海山湖一号、尼盛滨江城等，无锡市的凯旋华庭、恒大绿景雅苑等，

常州市的龙东香珀、雅居乐星河湾等，当然也存在一些去化速度较慢的楼盘，如

苏州的姑苏裕沁庭、无锡的家乐府、常州的九洲新世界花苑等。2014 年一季度

苏锡常地区典型项目如表 6 所示：
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表 6  2014 年一季度苏锡常地区典型项目 

城市 热销/滞销 项目名称 开发商 开盘时间 销售面积（m
2
） 热销/滞销原因 

苏州 

热销 中海山湖一号 
中海地产(苏州)有限公司,

首开地产 
2014/1/12 57541.13 

标杆房企开发，地铁二号线沿线，周边

配套齐全，户型好 

热销 尼盛滨江城 苏州尼盛地产有限公司 2014/1/11 37413.37 刚需房，价格实惠，周边配套齐全 

热销 招商小石城 
苏州招商南山地产有限公

司 
2013/9/27 32890.75 

开发商品牌，周边配套完善，紧邻生态

区环境好 

无锡 

热销 凯旋华庭 
无锡市碧桂园房地产开发

有限公司 
2014/1/3 37743.3 

标杆房企开发，在高铁商务区交通便

利，环境好 

热销 恒大绿景雅苑 
无锡盛东房产开发有限公

司 
2013/10/26 25331.26 

开发商品牌，刚需房为主，周边配套完

善 

热销 绿地世纪城 
上海绿地集团无锡置业有

限公司 
2013/11/20 17573.26 

标杆房企开发，户型好，周边配套完善，

价格相对实惠 

常州 

热销 龙东香珀 
江苏法尔威置业发展有限

公司 
2013/4/28 43200 交通便捷，价格实惠，规划偏向区域 

热销 雅居乐星河湾 
常州雅居乐房地产开发有

限公司 
2014/1/21 34800 

降价销售，开发商品牌，属于新北核心

商圈万达生活圈，周边配套齐全 

热销 大名城 
东福名城（常州）置业发

展有限公司 
2013/12/14 30100 降价销售，交通便利，周边配套完善 

苏州 滞销 姑苏裕沁庭 
积水常承（苏州）房地产

开发有限公司 
2013/10/26 - 

日房企开发的高端楼盘，价格高，购房

者认可度低 

无锡 滞销 家乐府 
无锡永安房地产开发有限

公司 
2010/11/16 - 孤零零一栋楼，外形无特色，价格高 

常州 滞销 新世界花苑 江苏九洲投资集团 2013/9/20 - 
位于老城区周边环境较差，价格高，周

边楼盘竞争大 
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2.3 二手住宅市场分析 

2.3.1 二手住宅市场总体运行情况 

在一手住宅市场下行的情况下，苏锡常地区 2014 年一季度二手住宅市场表

现也不尽如人意。一季度苏锡常地区二手住宅共成交 15025套，同比减少 47.97%；

二手住宅成交面积 145.87 万 m
2，同比减少 47.90%。二手住宅成交面积占二手房

销售面积的 87.09%，同比上涨 1.18%。在去年一年非住宅需求比例提升的同时，

今年一季度形势有所转变，住宅需求再次提升，且仍然是市场主流。 

2.3.2 二手住宅市场成交情况 

2014 年一季度二手住宅成交量均出现明显下滑，无锡市同比跌幅则超过

50%。 

其中，苏州市一季度二手住宅成交量 7539 套，同比下跌 45.55%，环比下跌

19.59%；成交面积 75.64 万 m
2，同比下跌 45.89%，环比下跌 18.75%。在 2013

年国五条刺激下，去年三月二手住宅呈现井喷趋势，随着政策开始实施，各地细

则出台，二手住宅成交量开始逐步下滑，到了今年一季度达到最低点。苏州一季

度二手住宅成交面积占二手房销售面积的 88.22%，同比下降 0.52%，环比增加

10.59%，住宅成交占比在短期下降以后有明显的回升趋势。 

无锡市一季度二手住宅成交量 4279 套，同比下跌 53.66%，环比下跌 19.49%；

成交面积 39.43 万 m
2，同比下跌 53.83%，环比下跌 20.82%。无锡市 2014 年一

季度同比大幅下跌的一方面由于去年三月二手住宅成交量激增，达到 6920 套，

另一方面市场不甚明朗，购房者处于观望态度。无锡一季度二手住宅成交面积占

二手房销售面积的 84.18%，同比下降 3.24%，环比上升 27.26%，住宅成交占比

回升趋势明显。 

常州市一季度二手住宅成交量 3207 套，同比下跌 44.66%，环比下跌 12.64%；

成交面积 30.80 万 m
2，同比下跌 43.80%，环比下跌 11.52%，总体下滑形势好于

苏州和无锡。常州一季度二手住宅成交面积占二手房销售面积的 88.20%，同比

上涨 11.89%，环比上涨 3.76%，二手房市场仍以住宅交易为主。苏锡常 2013 年

一季度至 2014 年一季度二手住宅成交量和成交面积如图 23 和图 24 所示： 
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来源：智地数据 

图 23 苏锡常 2013 年一季度至 2014 年一季度二手住宅成交量走势 

 

来源：智地数据 

图 24 苏锡常 2013 年一季度至 2014 年一季度二手住宅成交面积走势 

 



 

 25 / 28 

 

3.市场特征及原因分析 

3.1 开发商放缓推盘节奏，供应量出现一定的萎缩  

2014 年一季度，受春节假期的影响，苏锡常地区一手住宅供应出现明显的

萎缩。苏州一季度供应量同比下降 8.38%，环比下降达到 46.54%，跌幅近 50%。

在一季度成交量下滑的情况下，苏州市供需比仅为 0.87，呈现供不应求的态势。

无锡市和常州市在去年一季度供应量严重萎缩的情况下，今年一季度供应量同比

有所上涨，但环比下跌幅度均超过 40%。一季度无锡、常州的供需比维持在 1.05

左右，供需整体处于平衡状态。 

另外，在去年楼市逆市回暖的情况下，购房需求得到了大量释放，年底达到

了巅峰。随着银行信贷持续收紧，市场观望氛围浓重，楼市普遍不被看好，尤其

是常州市部分知名房企宣布楼盘的降价，开发商态度谨慎，开始调整推盘节奏，

进一步加剧了住宅供应量的萎缩。 

3.2 成交量大幅下滑，市场表现疲软 

一季度供应量的萎缩对成交量产生了显著的影响。一季度苏锡常地区一手住

宅成交量同比跌幅 15.86%，环比跌幅则超过 30%。除了供应量对成交量产生部

分的影响，还有以下几点原因：第一，公积金贷款政策收紧，银行商业贷款政策

纷纷取消优惠政策，而二套房贷款利率上浮达到 30%，使得众多需要通过贷款买

房的客户及一些投资投机需求的客户受到抑制；第二，2013 年苏锡常地区楼市

相当活跃，在年底更是达到巅峰，让市场上的有效需求得到大量释放；第三，众

多房企采取降价的策略加速去化，让更多的购房者观望情绪加重。房地产市场整

体表现疲软，一手住宅市场在短期内成交下滑趋势将会持续。 

二手住宅成交量在去年国五条调控政策出台以后，购房者抢搭政策末班车，

三月份二手住宅成交呈现井喷趋势，导致今年一季度出现大幅下滑，同比跌幅达

45%左右，环比跌幅不到 20%。随着政策正式实施，各地执行细则纷纷出台，二

手住宅成交量明显下滑，今年一季度成交量更是到达最低点，未来市场不甚明朗

的情况下还有持续下滑的趋势。 

3.3 库存积压严重，去化压力大 

受成交量下滑的影响，在去年年底库存堆压严重的情况下，今年库存继续上

升。 
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苏锡常三市中，苏州市库存压力相对较小，今年库存略有上升，去化周期约

15 个月。同时，开发商资金压力巨大，为了加快资金周转加速去化，开始采取

降价促销的策略，去化周期还将缩短。无锡市去化难度最大，库存中存在大量的

高端大户型产品，刚需房源占比相对较小，住宅结构不甚合理，同时今年一季度

成交量在三市中是最低的。大量的库存积压预期需要超过两年半的去化时间，受

住宅结构因素的影响，去化周期可能更长。常州市一方面在开发商采取降价促销

的策略后，取得了一定的去化速度，但同时也导致了一些购房者的观望情绪加重；

另一方面常州市购房者以本地客户为主，外来购房者相对较少，进一步影响了去

化速度。 

3.4 逆市热销项目，知名房企领衔 

在 2013 年楼市实现全面丰收的同时，2014 年一季度房地产市场急转直下，

作为占据房地产市场主体的住宅市场也未能幸免。但在市场普遍不被看好的情况

下，仍有一些项目销售量取得了喜人的成绩。 

苏州市 2014 年一季度销量前三名中两个项目为标杆房企和知名房企开发，

无锡市销量前三名均为标杆房企开发，常州市前三名有两个项目为知名房企开

发。苏锡常三地热销项目中有超过一半的为知名房企开发，其因产品质量、产品

形态、产品定位等更得到购房者的认可。新的房地产形势下开发商强者恒强，中

小房企的竞争风险加大。 

目前市场上主要购买力集中在刚需购房者中，热销项目推出的刚需房源占有

较大的比例，有效地促进了项目的去化。热销项目中不乏一些采取降价策略来加

速去化的，如常州雅居乐星河湾，价格实惠得到客户的认可，也是其销量长红的

重要原因。 
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4.苏锡常地区住宅市场走势预测 

4.1 一手住宅市场后期走势分析 

4.1.1 短期内供应节奏放缓  

    2014 年一季度苏锡常地区住宅市场开局不利，给开发商和购房者信心都带

来巨大冲击。同时，银行信贷政策收紧让越来越多的购房者买房计划暂时搁下，

降价呼声一片，市场形势不被看好，尤其无锡和常州市在市场库存积压的基础上，

开发商放缓推盘的速度，寻求合适的推出时机。二季度住宅供应量同比会出现下

滑，但开发商因融资渠道受阻，资金链吃紧，不得不选择增加销量实现资金的回

笼，因此二季度住宅市场供应量环比一季度应该会有提升。 

4.1.2 成交量短期内低位运行 

    成交量方面，受国五条政策及银行信贷政策收紧的影响，市场上大量投资性

需求将会挤出商品住宅市场。成交市场主要靠刚性需求及部分改善性需求支撑，

且银行首套房利率的取消，公积金贷款新政的出台，会使得部分贷款购房的用户

暂时搁置购房计划。市场上不断地有开发商以价换量的促销方式，会使得持有“买

涨不买跌”心理的中国人继续观望。总的来说，二季度住宅成交量同比有下滑的

趋势，且无锡和常州较苏州更为严重。在低迷的一季度楼市背景下，住宅需求或

许在二季度会得到适度的释放，住宅市场成交量环比小幅增加。但从目前的市场

氛围来看，短期内成交量或仍将低位运行，尤其是人口流动性较大的无锡和常州

市。 

4.1.3 成交均价小幅下跌  

    一季度苏锡常三市住宅成交量均出现下滑，但仅常州市住宅均价同比和环比

均出现下跌，无锡市住宅均价环比出现下跌，苏州市住宅均价则稳中有升。作为

开发商为了加快资金回笼，通过多种优惠方式变相降价来促进房源的去化。另外，

购房者贷款利率优惠取消，购房的压力增大，迫使开发商降价来增加有效购买力。

另外无锡市场上大量的高端大户型产品远超出购买者的期望，唯有通过降价促销

换取房源的去化，而常州一季度开始则纷纷有知名房企采取降价的策略来加速去

化，众多中小房企纷纷加入队列。总的来说，二季度无锡、常州市住宅均价将会

下跌，苏州因人口基数高、需求大，房价仍会小幅上升。 
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4.2 二手住宅市场后期走势分析 

    国五条出台以后，在政策尚未实施前，众多购房者纷纷抢搭政策末班车，去

年三月二手住宅市场呈现井喷趋势，释放了大量的需求。在国五条政策实施后，

二手房市场出现明显下行趋势。今年一季度楼市严重遇冷，市场上消极情绪弥漫，

众多二手房业主转售为租，市场上供应会大幅减少。受到一手住宅开发商降价跑

量的方式，二手住宅市场也会受到一定的冲击。二季度二手住宅成交量会出现下

滑，但与 2013 年之前成交量相差不会很大。二手住宅价格受一手住宅价格的影

响，也会出现一定幅度的下跌，但二手房市场反应一般滞后于一手房市场，短期

内二手住宅价格大幅调整不会出现。 


