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市场走势 内容摘要： 

 宏观经济：2015 年 3 月份，全国居民消费价格总水平同比上涨 1.4%，

环比下降 0.5%。 

 中央政策：因地施策，支持居民自住和改善性住房需求；坚持稳中

求进的工作总基调，保持定力，灵活施策，在区间调控的基础上加

大定向调控力度，针对新情况新问题，用好多种政策工具；自 2015

年 4月20日起下调各类存款类金融机构人民币存款准备金率1个百

分点；加快推进不动产登记职责整合。 

 地方政策：4月 11 日，在人民银行南京分行的协调指导下，由建设

银行江苏省分行牵头成立的江苏省金融机构执行房贷政策自律机制

经多次商议，明确了二套房首付比例的具体标准：对拥有 1套住房

且相应购房贷款未结清的居民家庭，为改善居住条件再次申请商业

性个人住房贷款购买普通自住房的，南京、苏州两市的最低首付比

例分别由 70%、60%统一降至 45%，贷款利率仍按不低于基准利率 1.1

倍执行。  

 市场运行：一级市场方面，4 月 24 日，南京国土局发布了 2015 年

的第二批土地出让预公告信息，共有 13 幅地块，其中城北 5幅地块，

城南 6幅地块，河西 2 幅地块。二级市场方面，4月南京楼市呈现

出先抑后扬的走势，前 20 天南京商品住宅预售套数维持在低位，4

月的最后 10 天开发商们开始密集申领销许，开盘量也明显增多，南

京楼市呈现出翘尾行情，但整体温度一般。 

 对于后市：一级市场方面，今年前四个月，南京国土局挂地速度仍

然较慢，预计在此次土地出让预公告之后，国土局的挂地速度会有

所加快。二级市场方面，在全国楼市整体大环境仍处一般的情况下，

估计南京楼市各家楼盘的销售情况分化也会更加明显，区位较好的

品牌房企的品质项目，在价格合理的基础上，去化会很好，而一些

区位不太理想，价格无优势，品质较差的非品牌开发商项目，去化

将会越来越难。4月底南京楼市表现出回暖迹象，预计 5 月份南京

楼市的成交量会在 6500 套左右，库存由于预售量的增多可能仍会维

持在相对高位。对五月南京楼市的表现持谨慎乐观的态度。房价方

面，预计未来部分销售业绩好的企业可能会对价格进行小幅的上调，

不过库存压力较大的房企仍会采取以价换量的策略迅速跑量，整体

房价稳中微涨的可能性较大。  
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一级市场：2015 年 4 月，南京全市（不含溧水、高淳两区）出让商品房用地 2 宗，出让面积 24.63 万方；共成

交商品房用地 6 宗，总面积 21.92 万平米，总成交金额 326000 万元。 

二级市场：2015 年 4 月，南京全市（含溧水、高淳两区）新增商品房预售 10456 套，同比下降 29.5%，环比上

升 136.8%；2015 年 4 月，南京全市（不含溧水、高淳两区）商品住宅认购套数为 8567 套，环比上升 12.0%，

同比上升 12.8%；成交套数为 6438 套，环比上升 18.2%，同比上升 2.7%。 

总的来讲：一级市场方面，4 月 24 日，南京国土局发布了 2015 年的第二批土地出让预公告信息，共有 13 幅地

块，其中城北 5 幅地块，城南 6 幅地块，河西 2 幅地块。从土地分布来看，此次预公告的地块以主城地块为主，

两江板块均无地块出让。从土地用途来看，此次推出的 13 幅地块以二类居住用地为主，同时也有商住混合用地

和商办用地等。此次预公告的每幅地块素质都很高，前期挂地较少的城北、城南板块此次共预告了 11 幅地块，

预示着二季度南京土地出让区域或将以城北、城南为主。 

二级市场方面，4 月份商品住宅预售套数为 7478 套，同比去年的 10658 套下降 29.8%，环比 3 月的 3017

套上升 147.9%，整个 4 月南京楼市呈现出先抑后扬的走势，前 20 天南京商品住宅预售套数维持在低位，前 20

天共计只有 11 家楼盘申领了 2853 套商品住宅的销许，商品住宅的库存也持续回落，在 4 月 19 日回落到了 52225

套。4 月的最后 10 天开发商们开始密集申领销许，最后 10 天共计有 26 家楼盘领取了 4625 套商品住宅的销许，

开盘量也明显增多，南京楼市的库存也逐渐攀升，截止 4 月 30 日，南京商品住宅可售套数为 54776 套，去化时

间为 8.25 个月。从开盘情况来看，4 月南京全市（不含溧水、高淳两区）共计推出了 5000 套左右房源，开盘当

天的整体去化率在 5 成左右，整体温度一般。但值得注意的是 4 月份各大楼盘的开盘情况分化逐渐明显，其中有

4 家楼盘开盘当天的去化率在 9 成以上，也有 9 家楼盘当天的去化在 4 成以下。 

信贷和政策方面，在 330 新政的指导下，4 月 11 日，由建设银行江苏省分行牵头成立的江苏省金融机构执

行房贷政策自律机制经多次商议，明确了二套房首付比例的具体标准：对拥有 1 套住房且相应购房贷款未结清的

居民家庭，为改善居住条件再次申请商业性个人住房贷款购买普通自住房的，南京、苏州两市的最低首付比例分

别由 70%、60%统一降至 45%，其他 11 个地市的最低首付比例由 60%降至 40%，贷款利率仍按不低于基准利率

1.1 倍执行。4 月 20 日，中国人民银行决定下调各类存款类金融机构人民币存款准备金率 1 个百分点，下调 1 个

百分点的准备金率释放的流动性至少在 1 万亿以上，对于资金密集型的房地产行业，促进作用会很明显。 

房价方面，在 4 月 18 日国家统计局公布的《2015 年 2 月份 70 个大中城市住宅销售价格变动情况》中，南

京 3 月新建商品住宅价格在 2 月环比下跌 0.3%之后，3 月环比上升 0.2%。二手住宅价格指数继 2 月环比持平之

后，3 月环比上升 0.5%。显示出近期房价开始逐渐企稳回升。  

此外，据 365 二手房网统计数据显示，3 月 1 日在不动产登记条例正式实施后，4 月南京二手房共成交 6741

套，环比 3 月的 4963 套上涨了 1778 套，环比涨幅 35.8%，同比 2014 年 4 月上涨 18.0%。南京二手房 4 月份挂

牌量为 21435 套，环比 3 月份的 17883 套上涨了 3552 套，环比涨幅 19.86%，再创近两年的最高纪录，市场出

现供大于求的局面，4 月份二手房价格也比较平稳。 

后市预判：今年前四个月，南京国土局挂地速度仍然较慢，预计在此次土地出让预公告之后，国土局的挂地速度

会有所加快。随着全国楼市分化的日趋明显，南京作为二线城市中表现较好，楼市相对健康的代表受到了越

来越多外来房企的高度关注，未来在更多优质土地出让的时候，相信会有更多的外来房企落地南京。 

二级市场方面，在全国楼市整体大环境仍处一般的情况下，估计南京楼市各家楼盘的销售情况分化也会更加

明显，区位较好的品牌房企的品质项目，在价格合理的基础上，去化会很好，而一些区位不太理想，价格无优势，

品质较差的非品牌开发商项目，去化将会越来越难。据 365 地产家居网统计，5 月份预计有 44 家楼盘将推出 5800

余套房源，推盘量较 4 月份继续上升。4 月底南京楼市表现出回暖迹象，预计 5 月份南京楼市的成交量会在 6500

套左右，库存由于预售量的增多可能仍会维持在相对高位。对五月南京楼市的表现持谨慎乐观的态度。 

信贷和政策方面，降准主要针对银行间利率，降息对降低实体利率更有效，预计降准之后，降息将很快出现，

降准配合降息将会更有效地落实 330 新政，对房地产市场起到进一步的促进作用。  

房价方面，且随着 3 号线的开通，周边沿线的一些楼盘价格也出现了小幅的上涨，预计未来部分销售业绩好

的企业可能会对价格进行小幅的上调，不过库存压力较大的房企仍会采取以价换量的策略迅速跑量，整体房价稳

中微涨的可能性较大。二手房价格由于供应量的明显增大呈现出供大于求的局面，买房人选择面扩大，预计价格

会维持相对平稳。 
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1. 宏观经济 

 2015年1-3月份，全国固定资产投资（不含农户）77511亿元，同比名义增长13.5%（扣除价格因素实际增长

14.5%），增速比1-2月份回落0.4个百分点。从环比速度看，3月份固定资产投资（不含农户）增长1.04%。 

 2015年1-3月份，全国房地产开发投资16651亿元，同比名义增长8.5%（扣除价格因素实际增长9.5%），增

速比1-2月份回落1.9个百分点。其中，住宅投资11156亿元，增长5.9%，增速回落3.2个百分点。住宅投资占

房地产开发投资的比重为67.0%。 

 2015年3月份，与上月相比，70个大中城市中，新建商品住宅（不含保障性住房）价格下降的城市有50个，

上涨的城市有12个，持平的城市有8个。环比价格变动中，最高涨幅为0.7%，最低为下降0.9%。与去年同月

相比，70个大中城市中，新建商品住宅（不含保障性住房）价格全部下降。3月份，同比价格变动中，最大

降幅为11.2%，最小降幅为0.4%。 

2. 市场政策 

2.1 中央政府 

 4月8日，国务院批复同意《长江中游城市群发展规划》 

《规划》明确了六个方面的重点任务：一是城乡统筹发展；二是基础设施互联互通；三是产业协调发展；四

是共建生态文明；五是公共服务共享；六是深化对外开放。 

 4月8日，财政部发布《城镇保障性安居工程财政资金绩效评价暂行办法》 

各级财政部门会同住房城乡建设等部门，对财政资金支持城镇保障性安居工程实行绩效评价，提高财政资金

使用效益。 

 住建部消息称正在重新定义自住型房屋和改善型需求房屋 

二套房有望纳入刚需范畴。自3月30日决策部门出手调降购房贷款首付比例、有条件减免交易税之后，又一

项有关房地产的调控工具储备。 

 4月10日，国务院发布落实《政府工作报告》重点工作部门分工的意见 

15部委负责坚持分类指导，因地施策，支持居民自住和改善性住房需求。意见指出,推进新型城镇化取得了

新突破，应坚持以人为核心，发挥好城镇化对现代化的支撑作用。意见认为，需加大城镇棚户区和城乡危房

改造力度；意见强调，用改革的办法解决城镇化难点问题。 

 4月12日，国务院印发《关于同意国家开发银行深化改革方案的批复》 

批复强调，国家开发银行要坚持开发性金融机构定位，要通过深化改革，合理界定业务范围，不断完善组织

架构和治理结构，明确资金来源支持政策，合理补充资本金，强化资本约束机制，加强内部管控和外部监管，

将国家开发银行建设为资本充足、治理规范、内控严密、运营安全、服务优质、资产优良的开发性金融机构。 

 4月14日，国务院总理李克强主持就当前经济形势和经济工作召开座谈会 

李克强指出，要坚持稳中求进的工作总基调，保持定力，灵活施策，在区间调控的基础上加大定向调控力度，

针对新情况新问题，用好多种政策工具，守住稳增长保就业增效益的基本盘。把握好稳增长和调结构的平衡，

促进经济稳定增长要用足改革创新动力源，坚持以结构性改革推动结构调整，助力破障过坎，实现中国经济

行稳致远。财税、金融、价格、投融资等一系列改革也要同步推进，以形成叠加效应，释放改革红利。 

 4月15日，国务院总理李克强主持召开国务院常务会议部署落实2015年经济体制改革重点任务 
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会议指出，要按照中央关于深化经济体制改革的总体部署和今年改革工作要点，抓紧实施既具有年度特点、

又利于长远发展的改革，向深化改革要动力，用改革破难题、除障碍，为完成《政府工作报告》确定的全年

经济社会发展主要目标任务提供有力的体制保障。 

 4月15日，国土部中国土地勘测规划院举行了“2014年及2015年一季度主要城市地价监测成果发布会” 

监测成果显示，2015年一季度全国地价稳中略升，全国主要监测城市综合地价环比增速为0.55%，较上一季

度下降了0.39%。分用途来看，商服地价环比增速微升，住宅、工业地价环比增速回落。主要监测城市中，

一线城市各用途地价水平、环比和同比增速均明显高于全国及二、三线城市平均水平；二线城市仅商服地价

环比加速上升；三线城市各用途地价环比、同比增速均回落。 

 4月19日，央行第二次下调各类存款类金融机构人民币存款准备金率 

自2015年4月20日起下调各类存款类金融机构人民币存款准备金率1个百分点。在此基础上，为进一步增强

金融机构支持结构调整的能力，加大对小微企业、“三农”以及重大水利工程建设等的支持力度，自4月20

日起，继续普降存款类金融机构存款准备金率并有针对性地实施定向降准措施。 

 4月20日，国土资源部、中央编办近日联合下发《关于地方不动产登记职责整合的指导意见》 

对不动产统一登记作出新一轮部署，强调要充分认识不动产登记职责整合的重要性和紧迫性，加快推进不动

产登记职责整合，确保不动产登记职责整合工作有序推进。 

 4月22日，国务院办公厅印发《2015年政府信息公开工作要点》 

推进公共资源配臵信息公开；做好保障性安居工作建设与分配、土地征用、房屋征收补偿等公开工作。住建

部牵头定期公开住房公积金管理运行情况。 

 中共中央政治局审议通过《中国共产党统一战线工作条例（试行）》 

会议认为，积极的财政政策要增加公共支出，加大降税清费力度；稳健的货币政策要把握好度，注意疏通货

币政策向实体经济的传导渠道；注重扩大消费需求，要完善市场环境，盘活存量资产，建立房地产健康发展

的长效机制。 

2.2 地方政府 

 南京住房公积金连续缴存3个月可用于支付当年房租 

4月10日，南京住房公积金管理中心公布了《关于进一步放宽提取住房公积金支付房租条件的通知》，通知

中规定，职工连续足额缴存住房公积金满3个月，本人及配偶在本市行政区域内无自有住房且租赁住房的，

可提取夫妻双方住房公积金，用于支付当年房屋租赁费用。租住公共租赁住房的，按当年实际发生的房租计

算；租住商品住房的，未婚职工按每月提取金额不超过900元计算，已婚职工夫妻双方合计按每月提取金额

不超过1800元计算。租房提取住房公积金每年6月份、12月份集中办理。 

 使用住房公积金贷款购买首套普通自住房 最低首付款比例为20% 

4月21日，南京住房公积金管理中心公布了《关于调整住房公积金贷款有关政策的通知》，通知中规定，对

于缴存职工家庭使用住房公积金贷款购买首套普通自住房，最低首付款比例为20％；对拥有1套住房并已结

清住房公积金贷款的缴存职工家庭，现有住房人均建筑面积小于南京市人均住房建筑面积的，为改善居住条

件再次购买普通自住房申请住房公积金贷款，最低首付款比例仍为30％。 

 南京二套房最低首付比例降至45% 

4月11日，在人民银行南京分行的协调指导下，按照“因地施策，分类指导”、不搞“一刀切”的差别化原

则，由建设银行江苏省分行牵头成立的江苏省金融机构执行房贷政策自律机制经多次商议，于昨日确定了执

行人民银行、住建部、银监会《关于个人住房贷款政策有关问题的通知》（银发„2015‟98号）的实施方案，

明确了二套房首付比例的具体标准：对拥有1套住房且相应购房贷款未结清的居民家庭，为改善居住条件再
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次申请商业性个人住房贷款购买普通自住房的，南京、苏州两市的最低首付比例分别由70%、60%统一降至

45%，其他11个地市的最低首付比例由60%降至40%，贷款利率仍按不低于基准利率1.1倍执行。 

 

1. 一级市场 

1.1 供应分析 

2015 年 4 月南京房地产市场土地供应一览表 

地块名称 地块区域 地块用途 

出让

面积

(万平

米) 

容积

率 

起始价

格（万

元） 

出让时间 

NO.2015G08 建邺区  
二类居住用地  

商办混合用地 
7.57  4.36 202800 2015/4/10 

NO.2015G09 江宁区 

商办混合用地 

商业用地  

二类居住用地  

17.06  2.46 256000 2015/4/10 

【数据来源：世联数据平台】 

2015 年 4 月，南京全市（不含溧水、高淳两区）出让商品房用地 2 宗，出让面积 24.63 万方。 

 
【数据来源：世联数据平台】 

4 月 24 日，南京国土局发布了 2015 年的第二批土地出让预公告信息，共有 13 幅地块，其中城北 5 幅地块，城

南 6 幅地块，河西 2 幅地块。从土地分布来看，此次预公告的地块以主城地块为主，两江板块均无地块出让。从

土地用途来看，此次推出的 13 幅地块以二类居住用地为主，同时也有商住混合用地和商办用地等。此次预公告

的每幅地块素质都很高，前期挂地较少的城北、城南板块此次共预告了 11 幅地块，预示着二季度南京土地出让

区域将以城北、城南为主。前四个月，南京国土局挂地速度仍然较慢，预计在此次土地出让预公告之后，国土局

的挂地速度会有所加快。 

分版块来看，城北板块挂出的 5 幅预公告地块中，有 3 幅是位于燕子矶的连体地块，均位于枣林村附近，其中有

2 副为二类居住用地，还有 1 幅总出让面积达 16.99 万方，用地性质包含二类居住用地、商住混合用地、社会福

利用地、基层社区中心、社区医院、初中用地、幼托用地和小学用地。3 幅地块中二类居住用地面积达 16.47 万

方。这 3 幅地块紧邻电建海赋尚城和金浦 NO.2014G88 地块，其中 G88 地块楼面价已经达到了 9407 元/㎡，

溢价率高达 44.58%，燕子矶新城发展的加快，也吸引了众多品牌房企的关注，据悉，截至目前已经有包括万科、

正荣、电建地产等多家品牌房企正在枣林村区域看地，未来该区域热度将不断提升，也会成为南京土地出让的重

点区域。除了燕子矶的 3 幅地块外，还有 2 幅地块位于迈皋桥附近，分别是鼓楼区线路器材厂及周边地块，和华

飞路剩余地块（藤子村、过街村）。两幅地块紧邻当前城北高端改善盘恒大翡翠华庭，而此前该项目的拿地楼面
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价已经达到了 15408 元/㎡。 

城南板块挂出的 6 幅预公告地块主要分布在主城和南京南站周边，都是已经成熟或正在迅速发展的城市重点规划

区域。其中，南京南站周边的 2 幅地块十分抢眼。站东片区 20-21 地块为商住混合用地，总用地面积 96979 ㎡，

包含二类居住用地、商住混合用地、基层社区中心和幼托用地等。另一幅站东片区 34-39-40 地块，同业也是商

住混合用地，土地面积 42430.66 ㎡，相比前一幅地块的配建要求，这块地更加“纯粹”。此次城南预公告地块中

还亮相了两幅商办用地，一幅是去年 12 月 24 日流拍的雨花台区天隆寺地铁上盖物业地块，出让面积 46546.5

㎡，对比去年出让公告中的规划指标和本期预公告中的规划要点图，该地块的容积率出现了下调——由此前的

3.0 调整为 2.8，地块紧邻地铁站和中国软件谷。另一幅地块为玉兰路西侧地块，归属南部新城开发区域，出让

面积 62500 ㎡，根据公告显示，A 地块未来将建一座 200 米高层建筑，与玉兰路东侧地块规划的超高层建筑共

同组成南部新城的智慧之门，成为区域地标。 

河西板块挂出的 2 幅预公告地块同样是素质很高的宅地，这两幅地块均处于河西中部。近期河西中部入市的新房

价格已经超过了 3 万元/平米，河西中部区域地块更是日益稀缺，加之地块周边多为高端、高价项目，因此未来

不论地价还是房价，一旦入市都将有可能承载一个新的板块房价定位。 

1.2 成交分析 

2015 年 4 月南京房地产市场土地成交一览表 

地块名称 地块区域 地块用途 
地块面积 

(万平米) 

楼板价 

（元/平

米） 

成交金额

（万元） 
竞得人 成交日期 

NO.2015

G02 
秦淮区 商办混合用地 1.20  12347  89000 

西藏安宁投

资合伙企业 
2015/4/10 

NO.2015

G03 
雨花台区 二类居住用地 4.35  7226  88000 

河南和昌臵

业 
2015/4/10 

NO.2015

G04 
浦口区 二类居住用地 6.94  4682  63000 弘阳集团 2015/4/10 

NO.2015

G05 
江宁区 二类居住用地 3.56  6373  34000 世茂 2015/4/10 

NO.2015

G06 
建邺区 

科研设计用地、

二类居住用地  
5.66  6597  50000 胜科 2015/4/30 

NO.2015

G07 
六合区 加油站用地  0.22  22831  2000 

南京陆云加

油站 
2015/4/30 

【数据来源：世联数据平台】 

4 月，南京土地市场一共迎来了两场土拍，4 月 10 日的土拍一共吸引了 15 家开发商，其中包括 6 家此前未

进驻南京的外来房企，分别为海亮、金科、和昌、德信、重庆同远和合肥华邦。其中起拍价已经打破区域

地王价的 2015G03 板桥新城地块一共有 10 家房企报名，最终经过 21 轮竞拍，G03 地块被和昌臵业以 8.8

亿拿下，楼面价 7226 元/平米，比前地王富力尚悦居楼面价高出 1767 元/平米。G05 江宁大学城地块也吸

引了 8 家房企报名，最终经过 8 轮竞拍，被世茂以 3.4 亿拿下，楼面价 6373 元/平米，世茂也首次进驻江

宁大学城。4 月 30 日的土拍地块中，位于建邺区江心洲的 G06 地块备受关注，由于地块出让指标中科研用

地面积占到 45%，且须全部由竞得人自持，不得分割转让，对开发商科研用地的后期运营能力提出很高要

求，最后该地块由新加坡胜科地产以底价摘得。 

随着全国楼市分化的日趋明显，南京作为二线城市中表现较好，楼市相对健康的代表受到了越来越多外来

房企的高度关注，未来在更多优质土地出让的时候，相信会有更多的外来房企落地南京。 
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【数据来源：世联数据平台】 

2015 年 4 月，南京全市共成交商品房用地 6 宗，总面积 21.92 万平米，总成交金额 326000 万元。 

 
从 2015 年 3 月至 4 月全市成交土地的分布情况来看，建邺区排名第一，占全市土地成交总面积的 42.78%，

浦口区排名第二，占全市土地成交总面积的 24.41%，雨花台区排名第三，占全市土地成交总面积的 15.30%。 

2．二级市场 

2.1 供应分析 
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2014年4月-2015年4月南京土地市场成交情况一览

成交宗数 成交面积

建邺区

42.78%

秦淮区

4.23%

雨花台区

15.30%

浦口区

24.41%

江宁区

12.51%

六合区

0.77%

2015年3月至4月南京土地成交分区属一览

建邺区 秦淮区 雨花台区 浦口区 江宁区 六合区
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【数据来源：世联数据平台】 

2015 年 4 月，南京全市（含溧水、高淳两区）新增商品房预售 10456 套，同比下降 29.5%，环比上升 136.8%。 

 
【数据来源：世联数据平台】 

从商品房预售量分布来看，浦口区预售 4605 套，占全市总量的 44.04%，排名第一；江宁区预售 1812 套，占全

市总量的 17.33%，排名第二；栖霞区预售 1320 套，占全市预售量的 12.62%，排名第三。 

 

从预售量的各物业类型来看，住宅预售量为 7478 套，酒店式公寓 278 套，商铺预售 240 套，办公预售 1483 套，

其他物业类型（车库、科研以及其他性质）预售 977 套。 

2.2 住宅成交分析 
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2014年4月至2015年4月南京商品房批售套数走势一览表

预售套数
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江宁区

1812
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2015年4月南京新增商品房预售套数分区

一览
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【数据来源：世联数据平台】 

2015 年 4 月，南京全市（不含溧水、高淳两区）商品住宅认购套数为 8567 套，环比上升 12.0%，同比上升 12.8%；

成交套数为 6438 套，环比上升 18.2%，同比上升 2.7%。 

 

【数据来源：世联数据平台】 

2015 年4 月，南京商品住宅成交面积为 70.69 万平米，环比上升20.0%，同比上升 7.0%；住宅单套成交均面 109.80

平米，环比上升 1.6%，同比上升 4.1%。 
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2014年4月至2015年4月南京商品住宅认购套数与成交套数一览表
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【数据来源：世联数据平台】 

从住宅成交的面积段来看，4 月南京住宅成交的主力面积段仍是 80 平米至 100 平米，此面积段成交的面积占总

成的面积的 35.44%；120 平米至 140 平米面积段排名第二，占总成交面积的 18.70%；140 平米至 160 平米面积

段成交的面积最少，仅占总成交面积的 6.10%。 

从住宅成交的价格段来看，3 月南京住宅成交的主力价格段是 7000 元/平米至 12000 元/平米，此价格段成交的

面积占总成交面积的 33.32%；其次为 12000 元/平米至 18000 元/平米，此价格段成交面积占总成交面积的

30.74%；单价在 7000 元/平米以下的住宅成交的面积最少，仅占总成交面积的 7.95%。 
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【数据来源：世联数据平台】 

从 2014 年 9 月至 2015 年 4 月南京商品住宅分面积段和价格段成交情况走势来看，80 平米至 100 平米的成

交段的市场覆盖范围仍是最大，刚需户型仍是市场成交主力，4 月 120 平米至 140 平米面积段排名第二，占

总成交面积的 18.70%，为近 8 个月的最大值，显示出在 330 新政后，本月改善性需求又得到了一定释放。

从成交分价格段走势也可以看出，4 月单价在 18000 元/平米以上的成交面积的占比较前几个月有明显增加，

恢复到了去年 11、12 月改善性需求集中释放时的水平。 

 

【数据来源：世联数据平台】 

从各板块的成交套数来看，浦口板块成交 1686 套排名全市第一，占全市总成交套数的 26.2%；江宁板块成

交1557套位居第二，占全市总成交套数的24.2%；六合板块成交747套位居第三，占全市总成交套数的11.6%。 

 

从各板块的成交面积来看，浦口板块成交 17.27 万平米居榜首，占全市总成交面积的 24.4%；江宁板块成交

16.93 万平米排名第二位，占全市总成交面积的 24.0%；河西板块成交 9.52 万平米位居第三，占全市总成交

面积的 13.5%。 
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【数据来源：世联数据平台】 

4 月南京楼市先抑后扬，前 20 天南京商品住宅预售套数维持在低位，前 20 天共计只有 11 家楼盘申领了 2853

套商品住宅的销许，商品住宅的库存也持续回落，在 4 月 19 日回落到了 52225 套。4 月的最后 10 天开发商

们开始密集申领销许，最后 10 天共计有 26 家楼盘领取了 4625 套商品住宅的销许，南京楼市的库存也逐渐

攀升，截止 4 月 30 日，南京商品住宅可售套数为 54776 套，去化时间为 8.25 个月。从开盘情况来看，4 月

南京全市（不含溧水、高淳两区）共计推出了 5000 套左右房源，开盘当天的整体去化率在 5 成左右，整体

温度一般。但值得注意的是 4 月份各大楼盘的开盘情况分化逐渐明显，其中有 4 家楼盘开盘当天的去化率在

9 成以上，也有 9 家楼盘当天的去化在 4 成以下，预计未来在楼市整体大环境一般的情况下，各家楼盘的销

售情况分化会更加明显。据 365 地产家居网统计，5 月份预计有 44 家楼盘将推出 5800 余套房源，推盘量较

4 月份继续上升。4 月底南京楼市表现出回暖迹象，预计 5 月份南京楼市的成交量会在 6500 套左右，库存由

于预售量的增多可能会维持在相对高位。 

 

【数据来源：世联数据平台】 

2015 年 4 月，南京办公用房市场成交面积 7.23 万平米，同比上升 276.6%，环比上升 215.7%；商业用房市场成

交面积 1.99 万平米，同比下降 29.9%，环比下降 1.5%。 
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【数据来源：世联数据平台】 

2015 年 4 月从办公用房成交情况来看，建邺区成交 42259 平米位列各区第一，浦口区成交 13209 平米排第

二，六合区成交 0 平米垫底；从商业用房成交情况来看，浦口区成交 4950 平米排名全市第一，江宁区成交

4581 平米排第二，秦淮区成交 52 平米垫底。 

 

总的来讲：一级市场方面，4 月 24 日，南京国土局发布了 2015 年的第二批土地出让预公告信息，共有 13 幅地

块，其中城北 5 幅地块，城南 6 幅地块，河西 2 幅地块。从土地分布来看，此次预公告的地块以主城地块为主，

两江板块均无地块出让。从土地用途来看，此次推出的 13 幅地块以二类居住用地为主，同时也有商住混合用地

和商办用地等。此次预公告的每幅地块素质都很高，前期挂地较少的城北、城南板块此次共预告了 11 幅地块，

预示着二季度南京土地出让区域或将以城北、城南为主。 

二级市场方面，4 月份商品住宅预售套数为 7478 套，同比去年的 10658 套下降 29.8%，环比 3 月的 3017

套上升 147.9%，整个 4 月南京楼市呈现出先抑后扬的走势，前 20 天南京商品住宅预售套数维持在低位，前 20

天共计只有 11 家楼盘申领了 2853 套商品住宅的销许，商品住宅的库存也持续回落，在 4 月 19 日回落到了 52225

套。4 月的最后 10 天开发商们开始密集申领销许，最后 10 天共计有 26 家楼盘领取了 4625 套商品住宅的销许，

开盘量也明显增多，南京楼市的库存也逐渐攀升，截止 4 月 30 日，南京商品住宅可售套数为 54776 套，去化时

间为 8.25 个月。从开盘情况来看，4 月南京全市（不含溧水、高淳两区）共计推出了 5000 套左右房源，开盘当

天的整体去化率在 5 成左右，整体温度一般。但值得注意的是 4 月份各大楼盘的开盘情况分化逐渐明显，其中有

4 家楼盘开盘当天的去化率在 9 成以上，也有 9 家楼盘当天的去化在 4 成以下。 

信贷和政策方面，在 330 新政的指导下，4 月 11 日，由建设银行江苏省分行牵头成立的江苏省金融机构执

行房贷政策自律机制经多次商议，明确了二套房首付比例的具体标准：对拥有 1 套住房且相应购房贷款未结清的

居民家庭，为改善居住条件再次申请商业性个人住房贷款购买普通自住房的，南京、苏州两市的最低首付比例分

别由 70%、60%统一降至 45%，其他 11 个地市的最低首付比例由 60%降至 40%，贷款利率仍按不低于基准利率

1.1 倍执行。4 月 20 日，中国人民银行决定下调各类存款类金融机构人民币存款准备金率 1 个百分点，下调 1 个

百分点的准备金率释放的流动性至少在 1 万亿以上，对于资金密集型的房地产行业，促进作用会很明显。 

房价方面，在 4 月 18 日国家统计局公布的《2015 年 2 月份 70 个大中城市住宅销售价格变动情况》中，南
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京 3 月新建商品住宅价格在 2 月环比下跌 0.3%之后，3 月环比上升 0.2%。二手住宅价格指数继 2 月环比持平之

后，3 月环比上升 0.5%。显示出近期房价开始逐渐企稳回升。  

此外，据 365 二手房网统计数据显示，3 月 1 日在不动产登记条例正式实施后，4 月南京二手房共成交 6741

套，环比 3 月的 4963 套上涨了 1778 套，环比涨幅 35.8%，同比 2014 年 4 月上涨 18.0%。南京二手房 4 月份挂

牌量为 21435 套，环比 3 月份的 17883 套上涨了 3552 套，环比涨幅 19.86%，再创近两年的最高纪录，市场出

现供大于求的局面，4 月份二手房价格也比较平稳。 

后市预判：今年前四个月，南京国土局挂地速度仍然较慢，预计在此次土地出让预公告之后，国土局的挂地速度

会有所加快。随着全国楼市分化的日趋明显，南京作为二线城市中表现较好，楼市相对健康的代表受到了越

来越多外来房企的高度关注，未来在更多优质土地出让的时候，相信会有更多的外来房企落地南京。 

二级市场方面，在全国楼市整体大环境仍处一般的情况下，估计南京楼市各家楼盘的销售情况分化也会更加

明显，区位较好的品牌房企的品质项目，在价格合理的基础上，去化会很好，而一些区位不太理想，价格无优势，

品质较差的非品牌开发商项目，去化将会越来越难。据 365 地产家居网统计，5 月份预计有 44 家楼盘将推出 5800

余套房源，推盘量较 4 月份继续上升。4 月底南京楼市表现出回暖迹象，预计 5 月份南京楼市的成交量会在 6500

套左右，库存由于预售量的增多可能仍会维持在相对高位。对五月南京楼市的表现持谨慎乐观的态度。 

信贷和政策方面，降准主要针对银行间利率，降息对降低实体利率更有效，预计降准之后，降息将很快出现，

降准配合降息将会更有效地落实 330 新政，对房地产市场起到进一步的促进作用。  

房价方面，且随着 3 号线的开通，周边沿线的一些楼盘价格也出现了小幅的上涨，预计未来部分销售业绩好

的企业可能会对价格进行小幅的上调，不过库存压力较大的房企仍会采取以价换量的策略迅速跑量，整体房价稳

中微涨的可能性较大。二手房价格由于供应量的明显增大呈现出供大于求的局面，买房人选择面扩大，预计价格

会维持相对平稳。
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世联成立亍 1993 年，是国内最早从事房地产与业咨询癿服务机构。2007 年，世联整体改制，成立深圳世联地产顾问股份有限公

司。2009 年 8 月 28 日，世联在深圳证券交易所成功挂牌上市，成为首家登陆 A 股癿房地产综合服务提供商。 

经 20 年癿发展，世联成为全国性癿房地产服务提供商，超 15000 名员巟，为近 2 万家开发商提供与业癿营销代理及顾问咨询服

务，为 600 万个家庭实现置业梦想！2013 年，世联以每天 8.2 亿癿成交额，成为境内代理销售额首破 3000 亿癿房地产服务商，在 13

个核心城市销售额也已超百亿，幵以市场份额 4.5%癿绝对优势领跑地产服务行业。 

2014 年，世联正式更名为“深圳世联行地产顾问股份有限公司”，简称“世联行”。世联行基亍客户价值，坚持轻资产服务品牌癿

固有形式，丌断强化持续推劢中国房地产市场发展癿服务力量，将公司单一亏相分割癿业务打造成多种业务交叉融合癿一站式服务平台,

建立基亍大数据和移劢亏联网癿置业者服务系统、世联信贷亏联网金融平台，打造集顾问、金融、物管等多项业务为一体癿服务平台。

为客户提供一站式、平台化、交叉交亏式癿轻资产房地产服务（包括顾问、资产管理、销售、金融、估价等服务）！ 

深圳世联行地产顾问股份有限公司 
深圳市罗湖区深南东路 2028 号 
罗湖商务中心 12 楼 
申话：0755-2216 2800  
传真：0755-2216 2900  
邮编：518001 
 
深圳市世联行房产地经纪有限公司 
深圳市罗湖区深南东路 5047 号 
深圳发展银行大厦 10 楼 
申话：0755-2216 2666    
传真：0755-2216 2902  
邮编：518001 
 
广州市世联房地产咨询有限公司 
广州市天河区珠江新城平于路 
广申平于广场 B 塔 11 楼 
申话：020-38972777  
传真：020-3879 9392 
邮编：510620 
 
佛山世联房地产顾问有限公司 
佛山市禅城区季华四路 
创意产业园 7 号楼 301 
申话：0757-8312 1993  
传真：0757-8312 1980  
邮编：528000 
 
世联房地产咨询（惠州）有限公司 
惠州市惠城区江北沿江二路 
富力国际中心 21 楼 11 室 
申话：0752-281 7800    
传真：0752-278 0566  
邮编：516000 
 
珠海世联房地产咨询有限公司 
珠海市吉大海滨南路 47 号 
光大国际贸易中心 12 楼 1202 室 
申话：0756-332 0500    
传真：0756-332 0700  
邮编：519015  
 
长沙世联兴业房地产顾问有限公司 
长沙芙蓉中路二段 80 号 
顺天国际财富大厦 3605 号 
申话：0731-8823 2555    
传真：0731-8823 0909  
邮编：410005 
 
昆明世联卓群房地产经纪有限公司 
于南省昆明市亐华区三市街 
柏联广场 A 栋 13 层 
申话：0871-3626539 
传真：0871-3615052 
 
郑州世联兴业房地产咨询有限公司 
郑州市金水区金水路 226 号 
楷林国际 19 楼 1910 室 
申话：0371-8613 3608 
传真：0371-8613 3609 
邮编：450002 
 
 
 
 
 

东莞世联地产顾问有限公司 
东莞市南城区元美路 
华凯广场 A 座 908-916 单元 
申话：0769-2312 5188    
传真：0769-2280 6611 
邮编：523071 
 
南昌世联置业有限公司 
南昌市红谷滩新区红谷中大道 1326 号 
江报传媒大厦亐层西南单元 
申话：0791-853 0818 
传真：0791-853 0808 
邮编：330038 
 
南宁世联房地产咨询有限公司 
南宁市青秀区金湖路 59 号 
地王国际商会中心 30 楼 C-D 座 
申话：0771-801 1619 
传真：0771-801 1629 
邮编：530000 
 
厦门世联兴业房地产顾问有限公司 
福建省厦门市思明区莲岳路 1 号 
磐基中心商务楼 8 楼 02-09 单元 
申话：0592-812 5288    
传真：0592-812 5280  
邮编：361012  
 
福州世联房地产顾问有限公司 
福州市亐四路 158 号 
环球广场 A 区 19 楼 04-05 单元 
申话：0591-8850 5533   
传真：0591-8850 5511 
邮编：350001 
 
贵阳世联房地产顾问有限公司 
贵阳市南明区新华路 
富中国际广场 16E 
申话：0851-558 7338 
传真：0851-558 7339 
邮编：550000 
 
上海世联房地产顾问有限公司 
上海市闸北区天目西路 218 号 
嘉里丌夜城第一座 38F 
申话：021-5108 0200 
传真：021-5108 0222 
邮编：200070 
 
杭州世联房地产咨询有限公司 
杭州市天目山路 294 号 
杭钢冶金科技大厦 10 楼 
申话：0571-2888 2029  
传真：0571-2888 3990 
邮编：310007  
 
武汉世联兴业房地产顾问有限公司 
武汉市江汉区建设大道 847 号 
瑞通广场 B 座 19 层及 21 层 
申话：027-6883 8880    
传真：027-6883 8830  
邮编：430032 
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宁波世联房地产咨询有限公司 
宁波市海曙区和义路 
万豪中心 1202 室 
申话：0574-8389 9053  
传真：0574-8389 9066  
邮编：315010 
 
合肥世联投资咨询有限公司 
合肥市政务区东流路 999 号 
新城国际 B 座 10 楼 
申话：0551-6563 3800   
传真：0551-6563 3806 
邮编：230031 
 
南京世联兴业房地产投资咨询有限公司 
南京市白下区汉中路 1 号 
国际金融中心 16 楼 A 座 
申话：025-8699 8600 
传真：025-8699 8642 
邮编：210000 
 
深圳世联房地产顾问无锡有限公司 
无锡市中山路 359 号 
东方广场 B 座 10 楼 B 
申话：0510-8118 9266 
传真：0510-8118 9260 
邮编：214001 
 
常州世联房地产咨询有限公司 
常州市天宁区关河东路 66 号 
九州环宇大厦 1515 室 
申话：0519-8168 3622 
传真：0519-8168 3623 
邮编：213017 
 
南通世联兴业房地产顾问有限公司 
江苏省南通市崇川区巟农路 111 号 
华辰大厦 A 座 901 室 
申话：0513-8357 2168 
传真：0513-8357 2160 
邮编：226000 
 
徐州世联房地产顾问有限公司 
徐州市鼓楼区民主北路 68 号 
创意 68 园 V8 号楼 3 层 
申话：0516-6669 6667 
传真：0516-6669 1805 
邮编：221000 
 
北京世联房地产顾问有限公司 
北京市朝阳区建国门外大街甲 6 号 
中环世贸 C 座 6-7 层 
申话：010-8567 8000    
传真：010-8567 8002  
邮编：100022  
 
天津世联兴业房地产咨询有限公司 
天津市和平区解放北路 188 号 
信达广场 10 层 
申话：022-5819 0801    
传真：022-5819 0900  
邮编：300042 
 
太原世联卓群房地产顾问有限公司 
太原市长风街 705 号和信商座 18 层 1806    
申话：0351-7527 555 
传真：0351-7527 525 
邮编：030006 
 
石家庄世联卓群房地产咨询有限公司 
石家庄市裕华区槐安东路 
万达广场 5A 写字楼 7 层 
申话：0311-6779 6050 
传真：0311-6779 6957 
邮编：050000 
 
西安世联投资咨询有限公司 
西安市科技路 33 号 
高新国际商务中心 32 层 
申话：029-6858 7777    
传真：029-8834 8834  
邮编：710075 
 
 

大连世联兴业房地产顾问有限公司 
大连市中山区中山路 136 号 
希望大厦 1202 室 
申话：0411-8800 8080    
传真：0411-8800 8081  
邮编：116001 
 
沈阳世联兴业房地产顾问有限公司 
沈阳市和平区和平北大街 69 号 
总统大厦 C 座 16 层 1608 室 
申话：024-2281 7733    
传真：024-2281 7722  
邮编：110004  
 
长春世联兴业房地产咨询有限公司 
长春市南关区人民大街 7088 号 
伟峰国际 1603-1604 室 
申话：0431-8706 8629 
传真：0431-8706 8601 
邮编：130022 
 
北京世联房地产顾问有限公司哈尔滨分公司 
哈尔滨市南岗区长江路 157 号 
盟科汇 A 区 506 室 
申话：0451-8700 8901 
传真：0451-8599 6031 
邮编：150000 
 
成都世联兴业房地产顾问有限公司 
成都武侯区人民南路三段 2 号 
汇日央扩国际广场 18 楼 
申话：028-8555 8655 
传真：028-8526 5721 
邮编：610041 
 
重庆纬联地产顾问有限公司 
重庆市渝中区中山三路 131 号 
希尔顿商厦 31 楼 
申话：023-8903 8576 
传真：023-8903 8576-8118 
邮编：400015 
 
四川嘉联兴业地产顾问有限公司 
成都市人民南路四段 27 号 
商鼎国际 1 栋 B 座 17 楼 
申话：028-8602 6666 
传真：028-8602 6666-616 
邮编：610041 
 
山东世联怡高物业顾问有限公司 
济南市历下区经十路 9777 号 
国奥城 2 号写字楼 17 层 
申话：0531-6657 6018 
传真：0531-6657 6018 
邮编：250013 
 
青岛雅园物业管理有限公司 
青岛市市南区南京路 8 号 
府都大厦 10 楼 
申话：0532-8576 7693 
传真：0532-8576 6751 
邮编：266071 
 
深圳市盛泽融资担保有限责任公司 
深圳市福田区福华一路 
免税商务大厦四楼 
申话：0755-8276 3688 
传真：0755-8276 3412 
邮编：518048 
 
深圳盛泽按揭代理有限公司 
深圳市福田区福华一路 
免税商务大厦四楼 
申话：0755-8276 3688 
传真：0755-8276 3412 
邮编：518048 
 
深圳市世联小额贷款有限公司 
深圳市福田区福华一路 
免税商务大厦四楼 
申话：0755-8276 3688 
传真：0755-8276 3412 
邮编：518048 
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