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访谈嘉宾

江心洲研究员

访谈简介

全国楼市普遍下行，京城燕郊房价大幅度跳水之时，南京却上演了河西上万人规

模的“抢房大战”，南京楼市好比瑟瑟寒风中燃起的一把熊熊烈火！本期访谈我

们邀请到雪球人气用户，地产研究达人，江心洲开发建设副总兴趣师兼研究员@

江心洲研究员和大家聊聊南京楼市~

11月15日南京河西10家楼盘进行开售登记。由于此次河西开盘的关注度过高，

开发商拟定了“史上最严格”的销售方案，每平米3.5万，首付必须8成、需提

供至少200万元的定活存单或者本票，指定银行本票验资等。15日开始全面接受

登记，预计17日10盘依次摇号，周末18。19号开始选房。近期南京亢奋的楼市

表现受到了多方诟病，但是南京自己却十分自信。火爆的市场行情，河西似乎才

只是开始，自河西十盘之中的最后一盘“华新城”开盘售罄之后，南京各区的刚

需盘纷纷领销许、陆续加推。

南京河西现象，会影响到其他二线限购城市楼市吗？二手房价格远超新房价格价

格倒挂现象严重，“面粉贵过面包”会持续多久？速来提问~

免责声明：本访谈基于嘉宾认为可靠的已公开信息，但嘉宾无法保证信息的准确
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性或完整性。在任何情况下，本访谈中的信息或所表述的意见不构成对任何人的

投资建议，投资决策需建立在独立思考之上。

（进入雪球查看访谈）
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以下内容来自雪球访谈，想实时关注嘉宾动态?立即下载雪球客户端关注TA吧!

[问] 京A77777：
对@江心洲研究员  说：北京房子买不上了，要不我去南京吧？哪个区块目前投资

价值最大？

[答] 江心洲研究员：
当然是江心洲啦。内在价值：主城区岛居+低密居所+环境优美/建筑美观+高定位高标

准；潜在空间：全岛配套仅有一条已开通地铁、其余各项都接近于无的情况下，全区

域新房和二手的均价已与奥体并列全市第一，学区、商业、产业、交通等各项配套逐

步配齐落地后，内在价值会更高。

[问] 长得帅不如跑得快：
对@江心洲研究员  说：面粉贵过面包的现象未来会辐射全国二线乃至三四线城市

吗？目前是否有关二线城市空房率的数据可以提供？房产去库存感觉三四线也传导完

毕了，在限购全面升压的情况下，南京河西的现象是不是会越来越多？

[答] 江心洲研究员：
面粉贵过面包，在16年，甚至十年前，就已在很多城市出现。限价并非南京个例，不

少城市都有；但没有南京这次轰动。

[问] super可：
对@江心洲研究员  说：南京房子感觉确实具有投资价值，不过现在投资河西是否

还是理性投资呢？南京的情况简直空前，还需要提前在银行存款，价格倒挂导致很多

人都疯抢。

[答] 江心洲研究员：
4万5、3万5的限价价格本就“不够理性”。更为重要的是，即便是过去房价表现在二

线城市中领先的南京，以后城市内部会日趋分化，很多楼盘及其价格，都不具备投资

价值。
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[问] 节气说策略：
对@江心洲研究员  说：目前江北新区还是低点吗？如果要投资住房的话，需要注

意哪些问题，有什么比较好的楼盘推荐吗？

[答] 江心洲研究员：
江北楼盘众多、情况多样、定价参差，判断能力不足容易掉坑。

江北现在包括以后的楼盘上市节奏和之前的土地出让节奏密切相关：江北新区15年批

复后，住宅用地出让主要集中在非核心区的白马和雨山路附近，十余块2万+地王；核

心区内，仅有近几月拍出的g41地块（绿地550米高楼+江北金茂府），其余楼盘都是

新区批复前的遗珠，也是当下所有楼盘中价值最高的。

整体而言，已不是低点。二手价高；新房分化明显：房管局数据显示，北江锦城去划

高达0套；三金鑫宁府、融侨观邸、明发香山郡，去划难言理想，最多6成；雅居乐滨

江国际、保利西江月、中建国熙台，马马虎虎，找媒体带客+打call客电话去划8成的

水平（国熙台去划更好些）；融创臻园、华润国际社区，依旧抢手。

以目前现有的楼盘和价格看，2.9的华润国际社区、2.3的融创臻园、2.0以下的中交锦

兰荟，可以排在前列。

[问] 数浪是门艺术：
对@江心洲研究员  说:  相当于五年定增锁定打了个折扣 关键是五年后房

价是什么世道 没人能说清楚 房产税 物业税一旦开征 高位买的就惨

了

[答] 江心洲研究员：
失去5年流动性自然不是好事；房产税不是洪水猛兽。

[问] 西门吹泡泡：
对@江心洲研究员  说:  您好，请教您对南京高淳区的房子怎么看？

[答] 江心洲研究员：
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确定今后在高淳生活工作，可以考虑购买；不然，谨慎考虑。

[问] 胡若得：
对@江心洲研究员  说:  你好，老朋友！一直关注你的精彩言论，请问你对江

浦包括已经开通S3的桥林片区是否建议投资？相对于河西来说你更建议买入江浦吗？

[答] 江心洲研究员：
桥林太过偏远，我没花时间研究过。江浦属于江北新区，部分在核心区内。我看好江

北新区，但不代表整体而言江浦比河西更建议买入，毕竟如前述，江浦现有楼盘参差

不齐、容易掉坑。

[问] 多多猫洋洋：
对@江心洲研究员  说:  对学区房怎么看？现在价格值得投资吗

[答] 江心洲研究员：
学区房的重点在学区而不在房，主要看对应学校的生源层次、师资力量、教育质量和

理念、办学成果。现在的价格跟投资恐怕不沾边。

[问] 涂鸦在哪里啊：
对@江心洲研究员  说：如何评价厦门的病态的房价？ - -

[答] 江心洲研究员：
以后或许更加病态。

[问] JesanKing：
对@江心洲研究员  说:  珠海的楼市您怎么看？

[答] 江心洲研究员：
我的能力范围有限，对珠海楼市一无所知。
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[问] Xiao小知识分子：
对@江心洲研究员  说:  房价都这么高了，房子还被抢购一空，是真的需要还

是真的再赌房地产还没有到冬天？作为一个城市房价那么高，一个贫苦出身的即将毕

业的研究生的需要多少年才能买个房子这？这种一线城市是真的不需要引进人才吗？

这种对吸引高素质人才落户的武汉已经实施8折，以后还有有城市效仿吗？希望回答谢

谢

[答] 江心洲研究员：
家庭条件一般的研究生，可能只有较为客观的财富增量，而没有对应水平的财富存

量。现状而言，在大城市购房，更需要财富存量。恕我直言，买不起房的家庭的子女

能考入名校接受高等教育，正说明教育上杠杆的成功和流动性的存在，等大多数高学

历人才都出自条件较好的家庭时，你所说的一线城市房价高阻碍人才引进这个问题或

许也就没人提及了。

最后，现在有不少二三线城市都有类似吸引高素质人才的政策，那在他们创造并积累

了一定财富后，大概率还是会去购买商品房。

类似问题以前说过一次，黏贴如下：

https://xueqiu.com/9141916316/86020106

1 固化是和平时期社会发展的正常现象

2 对绝大多数人特别是年轻人而言，在大城市买房，既看增量，更看存量，首付

主要靠家里帮扶。家境一般的T大毕业生，最多增量强。

3 T大毕业买不起学区房看起来很悲哀，但实际侧面说明：买不起学区房的家庭的子

女，至少在几年前，也能考上T大。正说明教育上杠杆的成功与流动性的存在。

4 一路都带着杠杆上来了，毕业几年就想在工作生活等各方面保持T大在学校中的

档次水准，无异于在心理预期上继续猛加杠杆。

5 如果能认识到以上几点，即便买不起帝都学区房，正确认识心态平和迎难而

上，依旧是好汉；如果感觉社会、时代亏欠自己，心态失衡，凶多吉少。
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[问] UwuwU：
对@江心洲研究员  说:  佛山作为一个人口净流入城市，而且数条地铁线路在

建之中，请问你怎么看佛山房价未来的走势呢？谢谢！

[答] 江心洲研究员：
房产投资是个区域性很强的事情，我并不了解佛山的情况。

[问] xiangiiu：
对@江心洲研究员  说：江门小县城50万常住人口，有大湾区，轻轨等概念，近期

拍了几块地6000+。现在房价8000+，值得入手吗？

[答] 江心洲研究员：
如果以后在这里生活工作，有实际落脚或改善居住条件需要，可以考虑购买。至于能

不能升值：如果不能升值，上述需求是否也随之消失；如果确有上述需要，是否还能

通过别的途径解决。

[问] 闵轩wei：
对@江心洲研究员  说:  福州你了解吗？您觉得福州楼市未来会如何

[答] 江心洲研究员：
不了解呢

[问] ___Tony：
对@江心洲研究员  说:  对房价的大趋势有没有看法

[答] 江心洲研究员：
主旨过于宏大，无法回答。

[问] 沉约：
对@江心洲研究员  说:  您认为，接下来南京短期走势如何？五年后，杭州，
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南京谁高谁低？南京还能保持现在二线领先的房价高度吗？

[答] 江心洲研究员：
调控期内，新房烂盘去划困难者降价，限价突出新房价格很难跌破限价，二手回调。

城市而言，南京杭州大体同一水准，没有太大差别；5年后谁房价更高我无法判断。纯

投资，二选一的话，对哪里更熟悉去哪里，更为可行。

[问] 歡喜哥：
对@江心洲研究员  说：请问邻近南京的镇江值得投资吗？

[答] 江心洲研究员：
不值得

[问] rollyking：
对@江心洲研究员  说：按照目前的调控态势，下一次购房比较好的时间节点大概

是什么时候。明年底，后年？

[答] 江心洲研究员：
调控期，我个人看至少维持到18年国庆前后，在此之前看不到松绑的理由和必要。

[问] 郭巨侠滚雪球：
对@江心洲研究员  说:  5年南京看哪里？10年看哪里？

[答] 江心洲研究员：
那自然是国家级南京江北新区和新加坡-南京生态科技岛啦。欢迎以后到南京江心洲体

验田园牧歌。

[问] 莫弗：
对@江心洲研究员  说：一，要建南京市第一高楼（550米以上）的河西鱼嘴商务

区对河西南地产的影响？二，河西北的发展会比河西南的发展会更快更好吗？三，紧
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靠河西南抢房地的油坊桥莲花新城为何与河西南新房的价差有1.5万（大致印象有这份

大的价差，可能不对）上下，原因是莲花新城脏乱差等环境造成的（网上看到些评价

此地的）？四，若有可能，请老师谈谈江心洲对面的浦口发展以及河西南的南面板桥

的发展。谢谢。

[答] 江心洲研究员：
一，彰显区域定位层级，提升大众对区域的认可度；

二，河西只有：龙江、河西中、河西南。河西北这个概念，是最近1年被无良媒体发明

出来帮助恒盛金陵湾卖房的，比河西南发展的更好的可能性为0；

三，学区、房屋品质、住户素质、周边环境、大众认可度，远不在一个层面；

四，坚定不移看好江北新区核心区；板桥没有谈论价值。

[问] 我是大仙123：
对@江心洲研究员  说:  您对深圳应该也很熟悉吧，请问本人深圳刚需，龙岗

区二手房，目前纠结马上买还是年后观察下地产走势再下手？

[答] 江心洲研究员：
可能误会了，我对深圳的了解很少，无法提供帮助。

[问] 沉约：
对@江心洲研究员  说:  对五年之后的南京房价格局，您认为是怎么样的呢？

会从现在的5-3-2涨到853吗？

[答] 江心洲研究员：
具体价钱上判断不了，区域和楼盘的内在价值倒是可以排名。择时和选货最为重要，

从综合水准排位顺序出发选择即可。毕竟大多数人也只会在自己生活的城市买房，竞

争的最终落脚点是排名百分比，而不是具体数字。

[问] 雷超群：
对@江心洲研究员  说:  请问如何看待海南澄迈和广州南沙的房产投资？是机
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会吗？

[答] 江心洲研究员：
这两个地方我完全不了解。

[问] 看见我ID涨停：
对@江心洲研究员  说:  南京市老城区的二手房是否还有投资价值？

[答] 江心洲研究员：
只有交易价值，没有投资价值。

[问] 路然昇：
对@江心洲研究员  说：前段时间新华社基本是点了南京的名，搞限价，造成了新

房和二手房的价格倒挂，从而导致新房哄抢。11月28日，新一轮土拍，拍出6幅地

块，其中5块未设置最高限价，这对上面的精神领会错了吧？上面是不让成品房限价，

而不是地块不要限价呀。但是政府那帮人也不是傻子，为何如此？请教高见。

[答] 江心洲研究员：
无言以对

[问] 没有故事的银行家：
对@江心洲研究员  说:  投资房产的时候有几个主要因素需要注意

[答] 江心洲研究员：
产权性质；政策态度、城市前景、地段变迁、周边竞品；学区地铁户型得房率物业楼

间距采光日照；时机价格利率首付；家庭沟通、资金测算、风险控制。

[问] 投机小白：
对@江心洲研究员  说:  你好！仙林有大学城，有湖有山，相比别的区域，仙

林房价整体算滞涨吗？
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[答] 江心洲研究员：
仙林是个很不错的地方，过往升值表现较好。本轮行情中，主要在16年春节后启动补

涨。

[问] 磐石：
对@江心洲研究员  说：价格倒挂的现象好熟悉啊!像不像打新股,政府压低IPO的发

行价20-30倍市盈率,然后无数个板后开版,然并卵,新股老股一起下跌,一地鸡鸭毛!

[答] 江心洲研究员：
各地限价形势不一，南京河西这次10家限价楼盘大多数不至于一地鸡毛。

[问] 奔跑中的长颈鹿：
对@江心洲研究员  说:  对整个鼓楼滨江板块怎么看。最近新房都是毛坯卖，

按照价格已经超过了奥南。不过我实地考察了一下，那儿靠江边的房子以高密度公寓

为主，除了中冶是低密度的小高层。那儿会成为未来的河西中部么？

[答] 江心洲研究员：
鼓楼滨江：

1 土地估值溢价严重：原为下关滨江，前几年行政区划调整下关区整体并入鼓楼

区，从此更名鼓楼滨江，凭借鼓楼作为南京最中心的区的名头和很多实际看不到江的

江景概念，专套外地投资客；

2 大量产品是南京特有的65年产权，楼间距采光日照条件极差；

3 区域规划定位，整体容积率很高，有的7.0朝上，居住体验很不理想；

比肩河西中部的可能性为0

[问] 闯荡世界-游戏人间：
对@江心洲研究员  说:  大城市普遍降价，青岛现在还有很多盘开盘2个小时就

售完，青岛黄岛和青岛胶州是否现在能介入
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[答] 江心洲研究员：
我对青岛楼市一无所知。

[问] 衣果密欧：
对@江心洲研究员  说:  1，河西新盘限价何时会打开？上涨多少才不会出现疯

抢？2，为何南京调控一年多了还没有出现投资客割肉？

[答] 江心洲研究员：
一，河西限价，明年或许会调整，但具体时间节点和是否还有至少一次限价开盘的机

会不好说，毕竟不是市场行为。

二，事实上16年四季度-17年春节前，河西、江心洲、江北都有业主让价成交，例如

绿洲新岛一期138的590、升龙公园道87的378、润江城89的248。聪明的投资客，要

么能够保证自身还款能力，要么在16年国庆高点前后出手，节奏慢的也在年后345月

成交量高位时变现。节奏把握失当需要割肉，特别是调控期跨度超过其预计期限的，

再过些时日，会陆续出现，要相信他们总有令人意想不到的操作。

[问] laker小宝：
对@江心洲研究员  说：您好，考虑学区和自住，汉江路小学、新城小学、南外河

西二手房哪个性价比高？

[答] 江心洲研究员：
每个学校对应的施教区，都有不少楼盘。何况就当下的现状而言，大概没有哪个二手

房性价比高。

[问] 木佳易欣：
对@江心洲研究员  说:  您好，请问您对江北高新区及大厂地区的楼市以后3

到5年的发展有何见解？因本人在南京在江北上班，比较关心。谢谢。

[答] 江心洲研究员：
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大厂完全不了解。高新区，可以视为承接最刚需的购买力，密集开发期已过，地铁3号

线15年已通，后续潜在利好似乎只有南京北站。现在招商兰溪谷开盘8000+组客户，

最主要是因为限价太狠价格太低，1万4。

[问] 起飞计划：
对@江心洲研究员  说：您好，”面粉贵过面包“这种情况会持续多久？对房产中

介及二手房销售影响多大？

[答] 江心洲研究员：
最迟在2007年就已有这种情况。一定要说的话，会刺激市场情绪，缩短二手成交周

期，二手中介业务员需要争抢房源。

[问] thales：
对@江心洲研究员  说：房子卖不掉了，就假托限价变相降价促销，开发商地方政

府合谋操纵市场的典型，不是吗？

[答] 江心洲研究员：
南京的限价是在16年市场最火爆的时候出台的。

[问] 旗亭酒保：
对@江心洲研究员  说：对于南京200万左右刚需人群来说，你有没有好的建议？

江北置业目前是不是比较理想的选择？

[答] 江心洲研究员：
这个半年多前说过：雨山路的融创臻园、中交锦兰荟，白马的银城白马澜山、高新区

的招商兰溪谷、亚泰山语湖，城北的华润幸福里。略微加钱上燕子矶中航国际社区95

也行。

南京总价250万以下、综合水准还行的楼盘，想降价很难，基本不可能。有合适的机

会就上车。依据：观察诸多开盘数据，不管是否烂盘，市场态度是只要总价低就上，
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且蓄水比例相当充足。维持此前预计会一直持续到低总价房源和购房证明其中一个干

光为止的判断。

[问] 老未：
对@江心洲研究员  说:  武汉和南京之间有一定的可比性，但是房价差了一大

截，您对武汉的房价怎么看？

[答] 江心洲研究员：
对武汉楼市没有了解。

[问] HenceZim：
对@江心洲研究员  说：如果当前中国GDP仍维持在每年7%的增幅，那么人均购

买力每年也会相应的增加。那么如果按照当前的购买力水平与房价比例维持不变，房

价未来仍会继续增长，请问这种观点适用房地产现状吗？

[答] 江心洲研究员：
影响因素很多，不可用单一指标判断。

[问] cihu9202：
对@江心洲研究员  说：你好，我想买个改善房，同时希望它在未来房市如果下降

时抗风险能力较强。河西的房子没摇中，江北华润国际社区和南京南站万科大都会或

者绿城深蓝，哪个最具有保值增值潜力？

[答] 江心洲研究员：
我倾向华润国际社区。129>89>108。华润刚需盘品质一般，主要是卖未来配套和区

域前景的，改善效果较为有限，人车完全不分流；升值前景显著强于南站；安全性或

略逊南站。

[问] M2345：
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对@江心洲研究员  说:  正荣润峯号称改善豪宅，你如何评价？二手报价4.5万，值得入

手吗？

[答] 江心洲研究员：
润峯润江润锦，三个楼盘原本各方面综合水准都确实做的不错。限价之下，选择了套

路，自毁形象。

[问] 沉约：
对@江心洲研究员  说:  您认为南京五年后，比现在的涨幅能有多少呢？以龙

头板块江北核心区来看，五年涨幅保守估计如何？比如正荣现在的3.3为例，五年后会

值多少呢？

[答] 江心洲研究员：
经济社会正常发展前提下，不应低于经济发展水平；江北新区高标准高定位，众多资

源倾斜，意图打造成为全省未来创新的策源地、引领区、重要增长极，综合水准过关

的楼盘理应显著跑赢全市平均水平。估值基础不适合用目前高点3.3，可自行计提回调

比例。

[问] Doctor_Blind：
对@江心洲研究员  说：刚报名了融创的摇号，请问下关于现在江北买房，半刚

需（名下首套但不是特别急）

精品盘已经不多且难买，现在又都是五成七成首付，付完之后流动资金几乎没有了

而我自己投资收益这几年很都稳定在30%左右

未来三五年江北的好盘供给会增加很多吗？现在江北好盘的价值透支的很多吗？考虑

未来三五年江北好盘的升值潜力（比如融创2.3，华润2.8这种），现在是买还是不买

好

希望给个建议，感谢

[答] 江心洲研究员：
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赔率和概率的游戏，很多侧重掌握在你自己手上。正常情况下，未来3-

5年江北好楼盘会有不少，但是价格嘛。江北目前全部限价最高3万，好楼盘价格谈不

上透支但所剩无几，反倒烂盘价格透支不少。不谈杠杆、波动、仓位，3-5年江北好楼

盘也基本没有可能实现年化30%的增长。

[问] 雪球访谈：
h4>/h4>访谈传送门：https://xueqiu.com/talks/item/20123351

全国楼市普遍下行，京城燕郊房价大幅度跳水之时，南京却上演了河西上万人规模

的“抢房大战”，南京楼市好比瑟瑟寒风中燃起的一把熊熊烈火！本期访谈我们邀请

到雪球人气用户，地产研究达人，江心洲开发建设副总兴趣师兼研究员@江心洲研究

员   和大家聊聊南京楼市~

11月15日南京河西10家楼盘进行开售登记。由于此次河西开盘的关注度过高，开发商

拟定了“史上最严格”的销售方案，每平米3.5万，首付必须8成、需提供至少200万

元的定活存单或者本票，指定银行本票验资等。15日开始全面接受登记，预计17日10

盘依次摇号，周末18。19号开始选房。近期南京亢奋的楼市表现受到了多方诟病，但

是南京自己却十分自信。火爆的市场行情，河西似乎才只是开始，自河西十盘之中的

最后一盘“华新城”开盘售罄之后，南京各区的刚需盘纷纷领销许、陆续加推。

南京河西现象，会影响到其他二线限购城市楼市吗？二手房价格远超新房价格价格倒

挂现象严重，“面粉贵过面包”会持续多久？速来提问~

免责声明：本访谈基于嘉宾认为可靠的已公开信息，但嘉宾无法保证信息的准确性或

完整性。在任何情况下，本访谈中的信息或所表述的意见不构成对任何人的投资建

议，投资决策需建立在独立思考之上。

[答] 江心洲研究员：
已将全部问题回答完毕，那本次访谈就到此结束。//@江心洲研究员:回复@雪球访谈:

受雪球之邀，如有问题可先在访谈界面留言，明天一并回复。认知有限，只作观点交

流，不构成买卖建议。

（完）
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以上内容来自雪球访谈，想实时关注嘉宾动态?立即下载雪球客户端关注TA吧!
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