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根据数据显示，2005年

12月至 2006年 10月，南
京二手房的交易量为4.4万
套，交易均价为4595.57元
/平方米。今年 1~10月二
手房房价一直呈上升态势。

据统计，二手房单价在
6000~7000元、总价在 30
万 ~50万的房源成为市场

交易主力。按照市场比例划
分，二手房单价 5000元
~6000元的占 13.8%，单价
6000元 ~7000 元 的 占
37.1%；总价 20万 ~40万

的房源交易占32.9%，总价
40万~60万的占38.4%。
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二手房的面积、户型需

求如何？统计显示，90平米
以下的中小户型的二居室
是市场主力军，成交比例在
70%以上。同时，90平米以
上的中大户型需求也很旺
盛，交易比例由去年的

18.18% 上 升 到 今 年 的
25.42%。这部分购房者多为

改善居住条件，卖旧房、购
新房的二次置业者，这反映
了二手房住宅梯级消费市
场的90平米成为一道 “分
水岭”。
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买二手房是住主城还是

住郊区？统计显示，南京的主
城区二手房依然是个传统的
热点区域，而远郊区县中：浦
口区活跃度不足；江宁区比
较 “抢眼”，总成交量占
13%，与白下区并列第二。

目 前 二 手 房 市 场 中

70%以上的购房者希望在
江南八区内买房居住，导致
河西、城东等地处城市核心
区域内的二手房刚性需求
旺盛。
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从二手房的购买群体来

看，投资需求比例较低，基
本保持在4%~10%之间，超

过 90%的二手房交易属于
自住性需求。而买房者中的

高校毕业生、外地来宁人员
数量增加，使得改善居住
条件和外地来宁落户这两
部分自住需求成为两大购
房群体，占到总量的 7成
以上。

另外，因为教育资源的

分布不均，市场供应较为紧
缺的学区房受追捧现象突
出；旧城改造的拆迁户也有
一定的购房需求。
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今年二手房市场供求状

况经历了从供大于求向供
求基本平衡、局部热点区域

供不应求的转变。市场的
供求比从年初的 3.7：1下
降到现在的 1：1左右，个
别热点区域个别价格区间
的供求比在 1：2，供需矛盾
较为突出。其中 40万以下
的房源吃紧，供求比在 1：2

左右，热点交易片区的河
西、城东、江宁等供求比也
在1：2左右。
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在宏观调控下，今年南
京二手房一年均价还是涨

了 583元 /平米，业内人士
分析认为房价上涨有四方
面的原因。

|}(S 主城区内的土

地资源稀缺，造成了一手房
供应量呈逐年下降，而二手
房主要集中在主城区以内，
其优越的地理位置以及成

熟的社区配套设施使二手
房关注度高。

|}AS 南京新区建设

的加快及配套设施的完善、
地铁一号线开通，一号南延
线及二号线的开工等交通
配套建设成为推动南京房
价上涨的又一大因素。

|}~S宏观调控之后，

大量房主将营业税和个税转

嫁给买方，提高了房价；同
时，一些免税的房改房等，也

趁势“水涨船高”提高房价。
|}�S 去年因政策被

抑制的购房需求，在今年得
到了集中释放；同时，待售
房源为回避税收转入租赁
市场寻租，造成二手房买卖
的供应减少，导致房价上
涨。 �r�� ���

未来房价涨还是跌？昨
天来宁的中国社会科学院金

融研究室副主任尹中立语出
惊人，一口气说了影响未来
房价9大因素，其中涨和跌
的比是8：1。一个下跌的因素
是人口结构变化，这可能使
2008年房价出现“拐点”。
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“中国未来房价的走势

和9个因素有关，互相抑制
而又十分微妙。”在昨天南
京举办的一房地产论坛上，
尹中立作报告指出，他认为
中国未来房价和住房制度改
革、城市化进程、收入分配不
公、汇率上升、银行改革、财

税体制改革、外资进入洗钱
以及人口结构变化有关，并
且其中的前8个因素都是对
房价“助涨”的，而人口结构
变化的因素将是房价 “助
跌”的因素。

他解释说，从统计分析

来看，30岁左右是购房的高
峰期，而我国的计划生育政
策刚好从1978年开始实施，
在 1960~1978年段出生的
人口相继买房后，1978年后
出生的人口减少将直接影响
到购房需求，而这个“拐点”

将出现在 2008年前后，“当

然，房价涨跌的因素并不是
说简单的 8>1的关系，目前

预测 2008年房价是涨是跌
仍为时过早”。
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从明年 1月 1日起，个

人住房贷款利率下限将由贷
款基准利率的 9折扩大到
8.5折。同时，央行近日预警
房价下跌。

对此，尹中立认为，房贷
利率优惠到 8.5折，主要是
针对老客户的，央行并不是

想刺激新的商品房住房消
费。而央行的预警房价下跌
也不是第一次，在 2002年 8
月份时，也曾预警过一次，预
警的本义是控制房地产投资
过热。在预警中，实际上央行
针对的不仅仅是房价，因为

央行的一个主要任务便是
“稳定币值和价格预警”。

不过，在尹中立看来，控
制房地产投资的唯一途径就
是“多盖房子”，政府多盖政策
性住房、开发商多盖商品房，
让投资者无利可图，而这个多

盖是要满足“土地要在一定的
供应情况下”的前提条件。
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今年1到10月份，南京

的商品房住宅均价较去年同
期仅上涨了0.71%。对此，尹
中立认为，单单将一个城市的
所有商品房住宅均价作出统
计是没有任何参考意义的。

他说，因为每个区域的
房价上涨幅度不一样，像南

京城中房价涨幅可能是
10%以上，有的地区可能是
没有增长，建议每个城市在
统计房价增幅时，可分区域
统计，这样才能满足老百姓
的知情权。�r�� ���
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金融专家尹中立称
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­R®S煤炭股你不能期

望它暴涨，但的确是好股，中
线可以持有。
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­¯S 该股股价严重低
估，可中线介入。

« S @ ) O P * Q
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°±²S公司业绩下滑，近
期量能释放过快，建议出货。

«S TUVWX;YZ

%!&&)')&1:[A\]DEF

³´µS机构倒是增仓不
少，短期还有震荡，但公司基
本面不是很好。
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¶·¸S一般新股第一天
上市价格最高，该股估值较
高，建议先见好就收。
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­¹ºS 建议你找机会出
局，该股已经没太多短线机会。

«S qrst%!&&))!&
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DEF

»¼½S 可以跟着量能

走。若后市成交放大、股价回
升的话，可持有等待解套和获
利；反之，收盘价跌破 4元整
数关，宜止损。
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