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仅以河西奥体板块
某楼盘为例，去年年初

的房价只有 5100元 /
平方米，最新的开盘均
价已“飙”到8000元/
平方米———“飙”是这
家开发商负责人的原
话。在这一年间，每一次
开盘，该负责人都把房

价调高两三百元，但次
次都卖得不错。
“在去年年初，奥

体房价刚迈过六千大
关，媒体就疯狂讨论是
否有泡沫。”这一年房
价的变化，让南京网尚

房地产研究机构的李智
都觉得“变化太快”。

房价悄悄地疯涨，不
仅仅局限于河西，在南京
其他板块这种现象也同

样存在。江北大桥北路某

楼盘，在2月4日首度亮
相，开盘均价已达3400

元/平方米。可在2006
年年初，桥北的房价仅为
2500元/平方米。

让人略感安慰的
是此前上市量较大的
江宁，在过去的一年
间，房价涨幅并不算

高。南京东方鼎成置业
公司副总经理李威手
头的调研数据显示，去
年年初江宁公寓价在
3500元/平方米，现在
4200元 /平方米上

下。“但现在地区存量
大概在 5000多套，每
个月消化量大概 2000
套。”但李威提醒说，
如果开发进度跟不上，
江宁大幅涨价并非没
有可能。
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“最近市场火得有点可
怕。”南京万唐置业顾问有限

公司总经理周斌在一次 “自
己人”参加的内部会议上显
得有些紧张。春节前，万唐置
业所代理的项目将再次推出
新房源，但房价比十几天前
新开盘时上涨了数百元 /平
方米。

捂盘惜售依然是开发商
在销售旺季所采用的传统销
售策略。在河西一楼盘，记者
就发现开发商将不少房源被
抵押给银行，利用并不违规的
手段客观上限制了房源销售，

制造出供应紧张的局面。
周斌说，房价平稳上涨是

国家宏观调控的基调。但政府
不会对房价大涨视而不见，年
后可能出台更为严格的调控
措施。而据记者了解到，国家
建设部相关负责人也在不同
的场合，表达出年后征收物业
持有税的意向。

从去年下半年起，股市相
当红火。不少经济学专家判断
说，大量的资金将从楼市转移
到股市。但从南京的现状来
看，并非如业界所想像，楼市
并未因此受影响。
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说到房价，老百姓的感

觉肯定是在涨，那去年涨了
多少呢？南京市房产局昨天
公布数据说："南京市商品房
住宅成交均价 4265元 /平
米，较 2005年同期增长了
6.1%；其中江南八区为 5370
元/平米，同比增长4.2%。
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“去年一年，南京房地产

投资规模达350亿元，在同
类城市中保持较高水平。”
该局房监处处长李真表示，
一年南京各类商品房销售总
量达 1310.6万平米，其中商
品住房 （含政策性住房）
1144.2万平米，达到历史新

高，而 2004年和 2005年分
别为 980万平米、1025万平
米，“今年的投资规模也将
在300亿元以上”。

她透露说，去年南京的
中低价商品房、经济适用房、
廉租房、拆迁复建房等政策

性住房共上市销售 244.9万
平米，数量同样达到了历史
之最。
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老百姓现在都能买、能

住多大的房子？李真表示，在
南京去年全年上市的各类住
宅中，套型建筑面积 90平米
以下的首次超过了上市量的
一半，目前商品住房的上市、
销售套均面积已分别降至
100平米。
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去年南京市统计局对外

公布的数据是“南京城镇居
民人均住房面积 26.4平
米”，今年呢？李真说，南京
市建委日前开会时，“有一个
数据说是 28.47平米，增加
了2平米”。
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南京房价“涨势不改”，

专家认为与房地产市场的供
求关系“趋紧”有关。一位不
愿意透露姓名的研究中心负
责人称，在去年遭遇宏观调
控时，南京土地市场供应开
始收缩。

南京国土局臧正金局长

在1月25日全市国土资源工
作会议上透露，去年南京挂牌
出让土地 126.87公顷。综合
这几年国土部门公布的数据，
该体量是近三年来的新低。

南京房地产促进会秘书
长张辉通过对过去几年土地

供应的监控后发现，这几年
的年上市土地量，如果按照
规划指标开发成商品房，总
面积低于每年的上市量。“单
从这点上看，南京楼市供应
是相对偏紧的！”张辉说，从
今年年初开始，政府已经考

虑到问题的严重，推出土地
的步骤明显加快。

记者发现，先前房价平稳

的奥体，去年上市土地量非常
有限。
“但土地转换成住宅，大

概需要一年半的开发周期。”
张辉说，未来一段时间，楼市
供求关系依旧偏紧，房价下跌
不太可能，除非有更猛的宏观

调控政策出台。
“开发商有意降低了开

发节奏，就连此前远远供大
于求的奥体板块，供销关系
在近期也趋于紧张。”南京房
地产发展研究中心专家称，
我们不能单看上市土地面

积，而是要看到底有多少房
子拿到销售许可证。
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———这是快报记者在奥体某新开楼盘现场
和售楼小姐的简短对话。伴随着增值税新政的
亮相，南京不少开发商坐地起价。
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“我看中奥体板块
一套房子。犹豫了一

下，结果这套房源在两
个小时内就被预订
了。”一位购房者相当
无奈。最终，他在次日
迅速订下了第二套房，
并在3日内凑齐首付，
方才达成买房的心愿。

南京网上房地产
的统计数据显示：2007
年1月以来，超过半数
工作日市场成交量保
持在300套以上，南京
全市市民总共购买商
品住宅 7600多套，与

旺季成交水平相当。如
果与去年同期相比，增
长幅度高达88%。

其实，楼市销售量
的大幅攀升从2006年
11月份就开始。当月，

南京全市商品房共成交
10501套，不仅超过了

“金九银十”，甚至达到
近年月成交的至高点。

同样地，在二手房
市场，价格上涨、成交
上扬的现象同样存在。
“2006年二手房

市场成交量较2005年

提高了 11.72%。”顺
驰公司首席分析师宋
溪源表示，该公司去年
江南八区的二手房均
价为 6300元 /平方
米，白下、鼓楼、玄武、
建邺等区的均价普遍

比前年涨 了 1000—
1200元 /平米，涨幅
在 20%以上。另两大
中介公司我爱我家、中
广置业的负责人也认
可这一说法。
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“房地产投资热、房价上

涨与人民币升值有一定必然关
联，这是一个宏观经济问题。”
河海大学金融系教授、博士生
导师曹家和告诉记者，他就亲
身体验了河西房价的飞速上
涨，而这一切的背后与人民币
升值有着必然联系。

“由于近几年来人民币不
断升值，为了调控人民币汇率，
国家不得不大量购进外汇，而在
购买外汇的同时，央行要拿出等
量的人民币投放到社会上。”据
曹教授介绍，2001年我国外汇
储备大约在2000亿元左右，而

到了2006年底，已经突破了1
万亿美元，如果简单地拿 1：8
的比例来看，央行已经投放了8
万亿的人民币到社会上。

国内货币流通量大、投放
量大会有几个表现：银行有很
多钱、企业有很多钱、个人收入

也增加了。而银行钱多了之后，
必然要放贷款，银行贷款的增
加必然增强了购房能力及房产
开发能力；企业钱多了也会导
致房地产投资热。

个人收入增加更会大幅度增
加购房能力，“个人收入如果增

加40%，那么购房能力会增加1
倍。”曹教授给记者算了笔细账：

如果是月收入为 5000
元的家庭，除去 3000元日常
消费，还有 2000元拿来还贷。
那么如果贷 10年，可以贷款
24万买房；如果收入增加

40%，达到了 7000元，而月消
费还是 3000元，那么月还贷
就可以增加 4000元，这时就
能贷到 48万元买房。和原来
相比，正好增加一倍。
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对于河西不少楼盘把价格

攀至 8000元 /平方米，惊慌的
不只是购房人和观察者，就连不
少开发商都表示很害怕：“这价
格疯了，不是好兆头。”

冒险涨价的某开发商告诉
记者，开发商本身是商人，追求
利润是其目标。现在成本增加了

不少，房价虽然涨了，但开发商
腰包并没有立即鼓起来，甚至感
觉到钱越来越难挣。

首先让开发商觉得涨得最
快的是地价，而且在成本中的
比例越来越高。南京栖霞建设
总经理江劲松就曾表示，房地

产开发中土地成本比例越来越
大，从原来的 1/3逐渐向 1/2
过渡。“而地根的紧缩，必然导
致土地成本的继续走高，影响
房价是必然的事。”

江苏省建设厅副厅长彭向
峰在日前透露，2002年，江苏

土地成本只有 394元 /平方
米，到 2004年，则高达 770.7
元 /平方米，而现在比这个数
据还要高。

仁恒地产南京公司总经理
章浩宁在拿到奥体地王后，也发
出“飙得太厉害了”的感慨。章

浩宁说，现在房地产开发的建造
成本纷纷在涨。例如人工费，原
来只有十几元，去年到了 26
元，现在到 37元。此外，钢材、
铜（影响到电线电缆等）价格都

翻番。
南京西蒙投资公司负责人

提醒记者，现在住宅的节能要求
非常严格，不做绝对不行。仅此
一项，成本至少增加100元/平
方米。此外，景观、智能化、园林
等成本都在大幅增加。

;���

��IB���A

qr/?Gsk&'

()P%&VtM,.¾"

�%4u�vwM,.xP

�bd

“供求关系是决定房

价的核心因素。”这位专业
人士甚至判断，南京这轮涨
价就是“报复性”的：因为
此前的供应被抑制了，但刚
性需求还在。

记者发现，在供求关系
趋紧时，利好利空都演变成

开发商涨价的理由，甚至以
此信息要挟买房人。
“土地增值税已正式

实施。开发商多交的钱，马
上就要转嫁到房价上。”昨
天，城北某楼盘销售人员劝
说一位购房人。

此外，不少地区的房
价，还遭遇土地拍卖所反映
出的预期高房价之扰。2006
年12月27日下午，仁恒地
产南京公司以24.05亿拿下
了奥体G72地块。2006南
京新地王也同步诞生。根据

出让条件，不少开发商立即
算出524万/亩地价，7856
元/平米楼面地价。业内也
据此估计出该地块房价将
过万。而这次拍卖传递出的
信息，也是奥体房价敢冲破
8000元 /平方米大关的根

本原因。
“你看这个地王，比我

们远，配套也没有我们好，
还未开发，土地成本就达到
了 7000多元 /平方米，你
说我们现在八千的房价高
不高？”河西不少楼盘售楼

处竞相张贴着这次土地拍
卖的报道，暗示购房人快点
下手。如此一来，购房者能
不急着买吗？
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南京大学金融系教

授杜亚斌认为，国际上
所有的游资、热钱都要
寻求有利可图的渠道，
在人民币升值预期下，
大量的游资进来投资房
地产，势必导致国内资
产价格上升。

像上海，外资进入
楼市现象屡见不鲜。去
年，摩根士丹利在上海
再投重金 7.6亿元，整
幢收购位于市中心的酒
店式公寓。据了解，稀缺
地段的高回报率是摩根

士丹利大举砸下重金的
主要原因。
“但是南京外资买

房的并不是很多啊？”对
记者的这一疑问，杜教授
称，热钱进来后，不会直
接通过外资公司来买房，

而会首先换成人民币。
热钱进入后表现为

外汇储备增加，换成人
民币后，就表现为以人
民币形式存在的热钱大
量增加。外资进来炒房
后，会拉起国内房价。

看到房价上涨，在赚钱
效应刺激下，更激发了
国内大量资金投资房产
的欲望，所以房价越涨
越高。

此外，外资进来后，
使得流动性变得很充裕，

银行手中也有很多钱，贷
款更容易得到后，房地产
投资也变得更热。
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对于这一轮涨价风波，已
在河西买房的市民暗自窃喜。
市民陆小姐当初以 5500元 /
平方米买下 115平方米的住

宅，转眼间涨了 26万多，而当
初买房时，她只首付了13万。
“单从表面上看，不少市

民的资产升值了。”一位开发
商称，这几年，他所开发的楼
盘中很多家庭都被动成为百
万富翁，个人资产大大增值。

但和有房的市民相比，无
房的市民压力大大增加。在南
京某大学上班的张晓文，一年
前就打算在学校附近买套房

子结婚，但手头并不宽裕，当
时离首付还差了2万多元。如

今，他后悔地告诉记者，辛苦
挣了一年的工资全补进来，本
以为首付够了，但算账后发

现，其实离首付更远了。
这两个截然相反的例子，

在实际生活中却成了指挥市
民“早买房、买大房”的范本。

江苏苏鼎房地产研究所所长
宋坚说，刚毕业的学生，应该
先租房再买二手房再买商品
房，但大家为了减少房价上涨
可能给自己带来的预期损失，
不少年轻人甚至没钱也买房，

靠借钱交首付、然后背上沉重
的贷款负担。这也是目前在房

地产市场中，年轻人较为活跃
的根本原因。

同时，宋坚还表示，不少
楼盘最近价格疯涨，后果可能
非常严重。据他判断，先前的
宏观调控政策，本希望平稳房
价，但效果并不显著。春节后，

中央政府有可能动用更为有
效的调控措施，房价步步走
高，不可能有“只涨不跌”的
神话。对于买房人来说，目前
同样要审时度势。
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在 2月 5日召开的南
京城市建设工作动员大会

上，南京市副市长陆冰说，
今年南京将继续推进住宅
保障工程。

陆冰说，今年南京新开
工普通住宅面积 750万平
方米，竣工 490万平方米；
在保障工程方面，要开工建

设莲花村、华宏 C地块等片
区中低价商品房，年度新开
工 20万平方米，竣工 7万
平方米以上。

在经济适用房建设方
面，将继续建设南湾营二、三

期、西善桥、莲花村等片区拆
迁安置房和经济适用房，年

度开工200万平方米，竣工
120万平方米。此外，南京今
年还要储备200套廉租房。

陆冰说，在今年，南京还
要加大国有土地产权调换房
建设和筹集力度，让拆迁户
有更多的选择，进而更好地

推进拆迁有序进行。此外，南
京要完善好三房工程的供
应、管理等政策，要研究好经
济适用房上市转让政策，既
保护拆迁人的合法权益，也
防止国家利益的流失。
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