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李国昌分析，2008年的反弹，是政府

政策出台之初，调整幅度较大，但由于遭

遇经济危机，出现方向调整。从抑制转为

刺激，很多投资者看到了其中的机遇，迅

速跟进，大量资金进入楼市，才出现了反

弹现象。中国百姓手上闲散的资金量很

大，但一直没有很好的投资渠道，近几年

楼市的迅猛发展，让这些资金找到了一个

出口。

同时，反弹也是由于政策的转向过

猛。政策调控时，对楼市下猛药，但当政

策一下子放松时，从一个极端走向另一个

极端，反弹将不可避免。政府在进行政策

调控时，方向转变不能过大，需要循序渐

进，反弹会得到有效遏止。此次政策调

控，综合各方面的信息，如果经济发展符

合国家预期，政策不会大幅度调整，即使

反弹，也不会太明显。

对于市场上与“拐点论”同样流行的

“成本论”，李国昌说，房价的上涨受到了

成本的影响，尤其是地价的影响。但是很

多人在进行地价成本测算时有一个误区，

即是拿现在的地价来测算成本，并对应现

在的房价。

目前在售或开盘的很多楼盘，都是在

1~2年前取得的土地。如果说，以前的楼

面地价是2000元，而现在的楼面地价是

4000元，测算现在房价的成本时，将4000

元计入地价成本，结果将是大相径庭。在

土地部门的统计数据中，地价占房价的

25%左右，而其他部门的统计则是40%~

50%之间。而这些统计，土地部门的统计

更准确一些。地价是房价上涨的一个原

因，但不应该成为目前高房价的全部理

由。

宁建华表示，决定一个城市的房价有

很多因素，其中城市价值和人均收入两

项，我个人认为是极为重要的两个因素。

2008年以后合肥房价的上升在很大程度

上是由于合肥城市价值整体提升所造成

的。

十问合肥楼市？

葛百会分析，由于政策的调整，形成

了下跌的预期，其对人的心理影响更重，

导致了目前楼市一些现象的出现。对于

目前土地市场有部分土地流拍，其与新政

有关，但不是最相关的，2009年年初，土地

价格多在100万到200万一亩，而综观今年

的流拍的土地，其价格多在300万~400万

一亩，不良预期加上土地价格过高，导致

了土地的流拍。

目前，交易量下跌，主要受心理预期

的影响，但是市场的刚需是可以释放出来

的，只要开发商有良好的产品以及正确的

策略，完全可以做到“逆市旺盘”。对于市

场出现的降价现象，需要分析开发企业的

类型。从整个市场看，开发企业有速度型

企业、利润型企业和微利型企业，速度型

企业在这一阶段，往往会采取一些策略，

加快促销，如恒大；利润型企业此时不会

采取相关策略进行促销，如绿地，甚至该

类的部分企业会出现捂盘等候等现象；微

利型企业，此阶段将根据企业自身资金链

的状况，调整项目收益预期，在销售上，进

行相关价格调整，不排除高利贷的开发企

业短期出现崩盘、项目转手等情况。

对于市场普遍关注的新政策是否会出

现松动，葛百会说，其主要取决于GDP的增

长，在10月份之前，如果GDP的增速低于

8%，CPI出现负增长，政策可能会出现松

动，房产市场将会回暖。对于未来的判断，

目前正是买房的最佳时机，如果交易量大

幅上升，消费者的预期成为开发商的预期，

价格会提前上涨。但如果开发商价格上涨

过快，还将引来新一轮的调控，但今年将很

难看到。 王玮伟记者 陈亚林

如何看待目前楼市出现的如土地流拍、部分楼盘降价等现象？

“逆市旺盘”原因何在？

“合肥的房地产价格7月份不会有

太明显的变化”。李国昌在接受记者采

访时开门见山地道出自己的判断。李国

昌分析，从2009年到2010年年初，合肥

房地产市场比较火爆，不仅价格一路攀

升，成交量也很大，开发商资金充裕。而

新政策的实施，基本在6个月左右时间，

效应才会显现出来。目前来看，尽管成

交量大幅萎缩，但价格并没有明显的变

化，至7月份，这种格局将会继续。价格

明显变化将很难在这个月出现。

到目前为止，新政的影响主要体现

在对市场心理的影响上，对于新开的楼

盘，在参照周边楼盘的价格后，定价都不

是很高。而大型的房产企业，由于资金

流需求大，率先降了一点价，但大多数楼

盘价格还是很坚挺。

对于新政对市场的最终影响，关键

在于政策能够坚持多久，如果政府担心

经济衰退，终止政策执行，调控也就随之

结束。目前也有很多人担心政策会终

止，如同2008年。但此次新政，国务院

已经表态，将一直持续到房价平稳。同

时，2008年调控政策终止，是由于经济危

机才改变的，如果今年的GDP增长符合

国家的预期，在房价平稳之前，应该没有

理由调整。

李国昌说，从全国看，下半年房产市

场可能会有一些改变，一线城市的个别

楼盘，由于定价过高，有可能会大幅下

调。从合肥市场看，由于整体房价不高，

也将会出现上述情况。出现大拐点可能

性不大，常见的将是房价缓慢增长，打折

多一点、定价低一点。至于出现大幅降

价的楼盘，不排除是因为定价过高，营销

策划层面出现了一些问题。目前，由于

城市化率继续上升，根据规划，到2015

年，中国将有7亿人居住在城市，这对住

房的需求量将会非常大，从长期看，房价

大幅度下降也不会出现。

新政实施至今，市场一
直处于多空博弈阶段，7 月
房产市场会不会有明显变
化？市场一直渴望的“大拐
点”会不会出现？

从房价走势看，2008年合肥房价经过短暂的调整后，迅速反弹，合肥房价
也在短期内上升到一个新的水平，今年这种情况会不会出现？同时，有观点认
为，由于地价的上升，导致成本大幅攀升，地价能否成为目前高房价的理由？

投资渠道少催热楼市?

1问

房价何时
出现拐点？

2问

3 问

星地产专题


