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这份报告的研究人员通

过对网上房地产的数据统计
分析后发现，9月份南京商品
住宅就出现了供应集中放量，
新增供应 126.16万平方米，
比上月猛增了59.27%；商品
住宅成交量93.18万平方米，
比上月增加了8.34%。供求比

的较大差距致使南京从年初
开始持续半年之久的供不应
求状态已经出现逆转。

在这种情况下，9月全市
商品住宅成交价格达 6245
元/�，比上月增长5.63%，
与上月增幅基本持平。记者

发现，9月楼盘的集中上市
主要集中在“十一”黄金周
之前，多家楼盘低调开盘，迅
速认购一空，因此并没有激
起市场太多关注。而十月末，
这一趋势则更加明显。上个
双休日，城南的七彩星城、河

西的宋都美域、江宁的东方
龙湖湾等七八家楼盘不约而
同地开盘，楼盘集中上市已
经十分明显。
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从上半年的楼市火爆，

到年中的开发商捂盘，南京

楼盘怎么到了“金九银十”
的末梢，突然肯放量销售了

呢？研究人员分析认为，楼
盘集中上市的背后，就说明
楼市的形势已经悄然发生
了变化。

从各区域分析看，河西
板块房价在连续 6个月上涨
后，终于在 9月有了回落的

迹象。9月，河西板块成交均
价8681元 /平米，比上月下
降3.37％。

这是受个别因素影响
的偶然现象吗？记者了解
到，近期河西楼盘的开盘价
相比前期的确不算高。银城

西 堤 国 际 第 五 区 大 约
8400~8500元／m2，和其第
三区相比几乎是不涨反降；
上周日开盘的宋都美域均
价 大 约 8200~8400 元／
m2，融侨中央客户推介会传
出的价格也在 8100~8200

元／m2，基本都低于前期市
场预测。

此外，今年受到热捧的
江北地区 9月市场的供求比
则达到2.45：1，成交均价为

3952元 /平方米，比上月仅
上涨 0.33%。这也是自今年
年初以来，江北价格最为平
稳的月份。
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与此同时，城北、江宁却

出现楼盘排队抢号、一房难
求的状况，“捂盘”“惜售”

还没有完全淡出人们的视
线，市场何以会如此矛盾？

研究人员认为，捂盘、惜

售是一些老楼盘前期销售策
略的延续。而随着房贷、加息
等宏观政策的频频出台，开发
商与消费者对后市市场价格
上涨的心理预期未免开始有
些担忧。其次，受南京市场近
年来“金十银九”的市场态势

影响，开发商更多瞄准的是十
月市场。诸多原因，促使开发
商近期将手中的大量房源集
中推向市场，这预示着年末
南京楼市房价有望平稳。

但也有业内人士发现，近
期上市的楼盘大多为远郊楼

盘。以上周末开盘的楼盘为
例，除了宋都美域、七彩星城
之外，其余多个楼盘位于江北
或江宁远郊，有的甚至在六合
溧水，因此市民觉得买房难依
然没有缓解。政策对购房人有
利，但合意的楼盘却不多，这

样的态势意味着购房人与开
发商在楼市的心理博弈仍将
继续。 ABCD EF

“第二套房”贷款新政9
月底执行之后，二手房价格跌

没跌？记者昨天采访了解到，房
贷新政导致了买卖房屋一次性
付款的比例增加，10月份二手
房在成交量略有下降的同时，
房主在挂牌时价格反而出现
“微小”的涨幅，不过实际的成
交价往往又低于挂牌价。
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“这个月，我们公司有两

套房子是属于第二套房贷款
的，一个贷了31万、一个贷了
30万。”满堂红（南京）置业
有限公司副总经理袁小玲说，
两个案例都是贷了 20年，首
付都是付了4成，后面的利率
根据基准利率的 1.1倍收取，

计算下来，他们每个月要比现
在85折的优惠贷款多还 300
多元。或者换种计算方法，原
来 30万元贷 30年，按优惠
利率计算 （等额本息还款方
式），贷款人在第 24年时，偿
还的本金和利息刚好相等，而

以 1.1倍计算的话，到第 19
年就本息相等了。

她说，原来30%的比例是
选择一次性付款的，在对第二
套房执行新政策之后，这个比
例突然涨到40%以上，“从这
样一个突然变动或许可以看

出，中间至少10%的购房人拥
有第二套住房”。不过，近日已

有多家银行因为贷款额度用
完，对二手房停贷，也增加了

一次性付款购房人的比例。
记者同时了解到，该公司

10月份曾有一单客户，原来计
划贷款是110万元，后来审核
发现该客户属于 “第二套
房”，按照1.1倍利息，每个月
要多付出 1500多元的利息，

赶紧先还完了前面贷款，重新
按第一套房的优惠政策贷款。

记者从多家房产中介获
悉，目前购买第二套以上房的
比例并不高，保持在5%左右，
而选择贷款买 “第二套房”
的，这个比例不会超过2%。
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在“银根”收紧贷款难

贷、一次性付款比例提高的状
况下，10月份二手房价格是
否松动？“这个迹象并不明
显。”365地产家居网置业频
道总监单伟说，10月 1日到
26日，南京二手房挂牌均价
为 7633元 /�，同比 9月份

反而增加了0.35%。
记者了解到，今年 7、8、9

月份南京二手房挂牌均价分
别为 7499元 /平方米、7544
元 /平方米、7606元 /平方
米。单伟说，在房贷新政出台
那几天，确切地说是 9月 28

日到 10月 1日之间，挂牌价
格跌了400元/平方米。而从

国庆长假之后，10月的中下
旬挂牌价格又出现“反弹”，

10月21日至30日，挂牌均
价为7675元/平米，相比之
下并没有出现下跌趋势。
“但实际砍价的幅度很

大，最后成交的价格肯定低
了。”墨子不动产营销总监吕
海说，一个买房人通过他们公

司连续看了7套房子，其中一
套房子，房主挂了 70万元，
买房人直接砍价到 55万元，
房主最后让到65万元，但是
买房人还是嫌贵。

他说，这个是极端的例
子，正常买卖双方在议价时，

两三万元的降价肯定没问题。
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南京市网上房地产数据

显示，9月份南京二手房成交
量 3839套，而 10月上中旬
的成交量为2100多套。南京

中原地产交易中心主任王巍
巍认为，预计10月份的成交
量要比9月份少500套左右，
但这是暂时现象，因为现在房
主对房价的心理预期并没有
降低，而真正的市场成交价格
又大大低于挂牌价，可以说是

“有价无市”。但在房贷新政
的短暂“刺激”之后，二手房
价在挤掉了投资泡沫，后市的
交易量将逐步回升，价格还是
看涨的。 ABCD ]^_
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