
南京網上房地產數據顯示，南京3
、4月兩個月新房成交量均超逾7300套
，累計兩個月達到14649套，較去年同
期升60.6%。其中3月份數據環比較二
月升逾兩倍。南京 「金三銀四」成色
十足。

交投火爆 開發商加快開盤
進入4月後，南京樓市依舊火爆。4

月28日， 「銀四」最後一個周日，南京
4個樓盤同時開盤，其中位於南京主城
區的升龍天匯、翡翠天際、融信世紀東
方3個樓盤當日中午之前即告售罄。位
於南京河西南區域的升龍天匯最火爆，
209套房源吸引了6627組購房者參與搖號
，中籤率僅有3%；翡翠天際、融信世紀
東方中籤率也只有8%左右。位於江北的
雅居樂御賓府由於地理位置較為偏僻雖
沒有成為 「日光盤」，但房源也所剩無
幾。

數據顯示，4月1至28日，該市備案
新房成交量5832套、認購量6594套，雖
然環比有所下滑，但是同比仍有大幅增
加。同時， 「日光盤」明顯增加，幾乎
每周都會出現。

「今年3月以來，南京樓市明顯升
溫。」南京一家開發商的副總經理張勇
（化名）說，在銷售火爆的刺激下，很
多開發商都開始積極申領銷售許可證（
簡稱：銷許），加快開盤進程。例如4
月第4周（22至28日）就有10個項目開盤
，3000多套房源入市，另外還有10個樓
盤領取銷許。他並表示，雖然其中個別
「日光盤」可能存在炒作，但是大多數
「日光盤」的銷售數據都是真實可信的

，一些優質樓盤確實面臨 「一房難求」
的局面。

此外，南京部分區域限價已經現鬆
動的跡象。據當地媒體報道，今年春節
過後，南京城南的新盤中海城南公館首

次亮相，銷許均價每平方米3.7萬至3.8
萬元，突破了城南每平方米3.5萬元的區
域限價；3月22日開盤的城北 「地王盤
」星河天賦毛坯均價為每平方米3.9萬元
，而該樓盤所屬區域的精裝限價為每平
方米3.8萬元，星河天賦的毛坯價甚至略
高於 「鄰居」的精裝價。

熱點區域的限價鬆動給購房者帶來
了強烈的刺激。例如中海城南公館突破
限價後，當天加推的142套精裝現房只
用了一個小時就售罄。

對此，南京市發改委曾在今年2月
26日專門作出回應，解釋部分項目新房
源價格高，是因為不同住宅類型存在一
定市場比價關係，比如同區域、同品質
情況下，多層住宅價格一般高於高層住
宅價格；同區域、同類型情況下，裝修
住宅價格一般高於毛坯住宅價格。並強
調 「堅持房價穩控政策不動搖」。

政策未收緊 樓市料續向好
南京市房地產學會會長、南京工業

大學天誠不動產研究所所長吳翔華表示
，目前南京樓市雖然沒有取消限價，但
是限價確實有所鬆動。但他也解釋說，
限價一般是由地價、建安成本、管理成
本和財務成本等構成，其中地價、建安
成本基本固定，但隨着時間的推移，管
理成本和財務成本會不斷增加，因此限
價有所提高也屬正常，這並不代表地方
政府取消限價。

黃金周前兩日（5月1至2日），南
京住宅類分別認購323及222套；成交94
及55套，較四月末有雙位數回落，但業
界仍對樓市後市樂觀。吳翔華認為，雖
然中央重申「房住不炒」，但也沒有收緊
政策；同時，雖然不再提穩房價、穩地
價、穩預期，但也沒有重新強調去槓桿
。因此，包括南京在內的樓市 「小陽春
」局面可能還會延續很長一段時間。

萬人搖號、 「日光盤」 頻現、首付五成甚至八成、拒絕公
積金貸款……沉寂兩年多的南京樓市再次爆發，在被業界視為
「金三銀四」 的兩個月中迎來久違的 「小陽春」 。專家認為，

在多重因素作用下，南京樓市 「小陽春」 的局面可能還會延續
很長一段時間。

量價齊升 南京樓市爆小陽春
􀎠日光盤􀎡頻現 限價鬆動 按揭成數提升

南京某房地產中介機構置業顧問指
出，當前南京新房銷售火爆與一二手房
價格倒掛有關，由於限價政策尚未取消
，熱點區域的新房價格大大低於周邊二
手房價格，讓購房者產生 「買到就是賺
到」的心理。

以4月28日開盤的融信世紀東方樓
盤為例，本次開盤的224套房源銷許價
位每平方米2.1806萬元（人民幣，下
同）至3.4906萬元，而周邊二手房的
價格已經達到每平方米3.2萬元至4萬
元。

再加上該樓盤所在的仙林湖板塊已
經超過5個月沒有新樓盤上市，因此自
然會受到購房者哄搶。

在近期樓市火爆的背景下，很多
開發商都提高了購房門檻，將首付比

例提高至五成甚至八成，並優先考慮
全款購房者。同時，購房者需要提供
存款證明原件，個別樓盤還拒絕公積
金貸款。

前期調控政策進入尾聲、房貸利率上浮
比例下調、區域限價有一定放鬆、加大招引
人才力度等，業內人士對南京樓市重現 「小
陽春」並不意外。

「根據過去的經驗，房地產調控一般情
況下三年是一個周期。」南京市房地產學會
會長、南京工業大學天誠不動產研究所所長
吳翔華說，本輪房地產調控始於2016年，很
多人認為到2019年就要進入尾聲，因此選擇
在調控持續兩年半左右的時候介入樓市。

吳翔華並指出，在去槓桿的要求下，
去年一年銀根緊張，但是隨着今年暫停去
槓桿，一季度新增貸款劇增，這對於開發
商拿地和恢復信心起到了很大的促進作用
。同時，購房貸款優惠利率的重新出現，
又降低了購房者的融資成本，直接刺激了

購房者入市。
南京一家銀行的信貸經理透露，今年2

月之前南京各銀行的首套房貸款利率還基本
上是在基準利率基礎上上浮20%，只有少數
優質客戶可以享受上浮15%的優惠利率。但
是3月以後，各銀行紛紛下調了首套房貸款
利率，目前南京首套房貸款利率最低能做到
在基準利率基礎上上浮5%。

大力攬才 增潛在置業者
與此同時，此前已密集出台各種調控政

策，被市場認為 「利空出盡」，料短時間內
不會有更為嚴厲的政策出台。因此在沒有太
多顧慮的情況下，一直處於觀望狀態或是被
抑制的自住性和改善性需求就會釋放。

此外，南京一家開發商的副總經理張勇

（化名）說，近年來南京加大招引人才力度
，去年一年就新增就業參保大學生34萬人，
增長了60%，這些人都是潛在的優質購房者
；加上長三角一體化等利好政策刺激，這些
都對南京樓市產生了積極影響。目前南京樓
市市場購買力較強，供求關係比較健康，並
沒有出現 「虛火」現象。

相對於2016年只要是房子就能賣掉，今
年南京樓市出現的小陽春，只是偏剛需的產
品好賣，偏投資型的、質地較差的、性價比
不高的產品賣得不好。

張勇相信，在房產稅短期內不會出台，
以及共有產權住房試點政策不會大面積擴張
的情況下，南京等城市的樓市仍會繼續升溫
。對於決策層來說，最為理想的狀態是達到
一個 「溫而不熱、溫而不火」的局面。

25000

22500

20000

17500

15000

12500

10000

7500
201820172016201520142013201220112010

大公報整理

日光盤頻現

「銀四」最後一個周日（4月28日），四樓盤
同時開盤，其中位於南京主城區的升龍天匯、
翡翠天際、融信世紀東方3個樓盤當日中午之
前即告售罄，位於江北的雅居樂御賓府由於地
理位置較偏沒有 「日光」，但也所剩無幾

土地市場成交升溫

3月底舉行的南京今年首場土地拍賣會上，7
幅地塊全部順利成交，其中有4幅溢價拍出
，整體溢價率在20%左右，成績大大好於去
年。周二出讓的8幅地塊中，6幅涉住宅地塊
全部達到最高限價，並誕生新區域 「地王」

部分區域限價現鬆動跡象

南京城南的新盤中海城南公館銷售均價3.7萬
至3.8萬元一平米，突破了城南3.5萬元一平米
的區域限價；3月22日開盤的城北 「地王盤」
星河天賦毛坯均價為3.9萬元一平米，而該樓
盤所屬區域的精裝限價為3.8萬元一平米

▲數據顯示，南京3、
4月新房共成交1.46萬
套，同比升60.6%
大公報記者賀鵬飛攝

近一年南京二手住宅成交量走勢
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普洱鮮葉毛茶最貴賣每斤2.3萬A股薪酬榜：26企人均年賺超50萬
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黃 金 周 樓 市 展 望 （之三，完）
大公報記者 賀鵬飛

2016年南京一些 「地王」項目，此前受
累於宏觀調控政策 「加碼」而無法上市。目
前大多數開發商趁着 「小陽春」加速開盤，
但這些高峰階段高價拿地的開發商仍陷入騎
虎難下困局。

南京市房地產學會會長、南京工業大學
天誠不動產研究所所長吳翔華直指， 「這麼
高的成本首先是直接挑戰區域限價政策」。
他分析，如果按照限價這批高價地項目基本
無法盈利，在此情況下開發商除了虧損入市
之外，就只有偷工減料，犧牲產品質量來換
取利潤，但是這樣的產品交付之後將會產生
大量質量問題，後期肯定會維權不斷。

吳翔華以2016年5月葛洲壩曾以32.8億元

（人民幣，下同）的價格拿下南京熱門區域
河西南NO.2016G14地塊為例分析。他指出
，該 「地王」成交樓面價高達每平方米
4.5213萬元，隨後建設成葛洲壩南京中國府
項目，但因為河西南區域限價每平方米3.5萬
元項目遲遲沒有開盤。

吳翔華根據葛洲壩在合肥的同類項目估
算，葛洲壩南京中國府項目的建安成本每平
方米需1萬多元，加上每平方米4.5213萬元的
樓面價和其他成本，每平方米的成本至少需
要6萬元左右。

他又認為，即便政府放開限價，如此高
的價格能不能被市場接受還很難說。因此，
在當前形勢下， 「中國府和金茂府這兩個項

目的唯一結果就是虧損」。
其實，除葛洲壩的中國府項目，電建

與金茂聯合開發的河西金茂府項目也面臨
同樣的尷尬局面。該項目是由兩個地塊組
成，樓面價分別為每平方米3.7027萬元和
3.6890萬元，均超過3.5萬元一平方米的區
域限價。

昔日的南京麒麟區域 「地王盤」京奧港
未來墅項目可說是南京高價地盤虧損入市先
例。2017年9月項目開盤均價為每平方米
2.5884萬元，只比當年的樓面地價每平方米
高出3500元，成為自2016年以來首個虧損入
市的高價地項目。該項目後來還是因資金問
題而被迫停工，最終難逃被收購的命運。

利淡出盡 􀎠小陽春􀎡重現不意外

癲價搶地遇􀎠加辣􀎡開發商騎虎難下
一二手房價倒掛 􀎠買到就是賺到􀎡

【大公報訊】記者譚旻煦雲南報道：
日前舉行的第十四屆中國雲南普洱茶國
際博覽交易會（以下簡稱 「茶博會」）
吸引9萬餘人次到場，其間簽訂購銷合
同和合作協議百餘項，現場及意向性成
交金額達3.2億元（人民幣，下同）。
相關行業協會發布的雲南各茶區69座著
名山頭春茶鮮葉和原料採購價格參考顯
示，價格最高的鮮葉毛茶每公斤達到
4.6萬元，而最便宜的價格僅為60元。

為配合普洱茶每年4月的 「採摘季
」，為各方尋求全年商機打造規模化平
台，每年8月舉辦的茶博會今年特意提
前到4月舉行，日前為4月26日至29日。
據昆明茶葉行業協會發布的參考數據看
，臨滄茶區的冰島老寨古樹一類鮮葉毛
茶每公斤4.6萬元（每斤2.3萬元），二

類鮮葉毛茶每公斤2.3萬至2.6萬元。其
他幾個茶區價格較高的包括有：西雙版
納產區薄荷塘的鮮葉毛茶每公斤按分級
在1萬至2萬元；鳳慶魯史團結丫口，單
株古樹每公斤1.8萬元至2.4萬元，古茶
樹每公斤8000元至1.2萬元等。而價格
低的最便宜的獨木古樹每公斤僅60元。

昆明茶葉行業協會表示，數據價格
大約上下有15%以內的浮動。

茶博會期間首次發布《雲茶產業綠
色發展公報》。公報顯示，2018年雲南
茶產業綜合產值達843億元，比上年增
長13.6%，價格也呈持續上揚趨勢。

雲南省茶葉流通協會常務副會長徐
亞和指出，在消費偏好、資源稀缺、資
本進入等因素作用下，雲南古樹茶被持
續追捧已成常態，價格穩健略漲。雲南

省普洱茶協會副會長包忠華接受大公報
記者採訪時關注，少數企業和一些地方
炒家在炒作，將普洱茶炒高，這就偏離
了茶葉的本性，他認為 「茶當來飲，不
應當來炒作。」

【大公報訊】數據寶與中國上市公司研究
院日前發布的2018年A股 「上市公司薪酬百強
榜」顯示，2018年度上市公司總共發放了近
3.41萬億元（人民幣，下同）的總薪酬，同比
增長12.72%。其中，有26家公司人均薪酬超50
萬元。

排行榜基於2018年上市公司年報中的應付
職工薪酬，計算人均薪酬，選取A股上市公司
中人均薪酬前100家公司上榜。人均薪酬計算公
式為應付職工薪酬（本期增加值）/0.5×（本
期末員工數＋本期初員工數）。100強公司的人
均薪酬由35.85萬至209.87萬元。

新潮能源以210萬元的人均薪酬首次登榜首
，2017年、2016年分別是68.55萬元、21.76萬元
，三年累計增超10倍。渤海租賃居次席，公司
已連續三年員工人均薪酬超百萬，科銳國際居
三，近2年人均薪酬也超百萬。

員工創利能力與員工薪酬息息相關。數據
顯示，人均薪酬超50萬的公司，人均創利平均
82.65萬元；人均薪酬位於30萬至50萬的公司，
人均創利平均值23.63萬元；人均薪酬位於20萬
至30萬的公司人均創利平均20.06萬元，人均薪
酬10萬元以下的公司人均創利平均值僅有4.22
萬元。以人均薪酬超30萬，人均創收超百萬的
21家公司來看，12家公司的人均創收佔人均創
利比重超三成。新潮能源人均創利近310萬元，
人均薪酬佔人均創利比重近七成，渤海租賃也
近六成，吉比特、招商銀行及愛建集團都超五
成。

報告還顯示，2018年度上市公司總共發放
了近3.41萬億元的總薪酬，同比增長12.72%。
其中，48家公司2018年度員工總薪酬超百億，
中國石油居首，共發放1459億元，員工總薪酬
連續三年蟬聯第一，並都超千億。

▲近期南京 「日光盤」 頻現，圖為其
中一處 「日光盤」 葛洲壩招商紫郡籣
園項目 大公報記者賀鵬飛攝

▲第十四屆中國雲南普洱茶國際博覽
交易會吸引9萬餘人次到場

大公報記者譚旻煦攝

數據來源：南京我愛我家研究院

中國指數研究院

（元/平方米）


