
“从‘冰封大地’转向‘春回大地’”

记者：请您一句话总结上半

年的楼市状况，并作简要分析。

郭红兵：如果用一句话来总

结，我认为上半年的楼市状况可

以说是：“春回大地”。

从2010年开始整个楼市市场

逐渐走低，尤其是2011年的限购

政策，对合肥市楼市的商品住宅

销售冲击非常大。以商品住宅来

说，从2011年下半年开始，合肥市

基本上走到了一个谷底。那时候

的月备案量大概只有2000套。这

样一个数字，对于城市人口约300

万人的合肥来说，是非常低的。

到了2012年春节结束，市场

的表现让人有点出乎意料。我们

看到的是市场的迅速回暖，购房

者大量涌进楼市。当然，合肥市

的房地产开发企业也非常给力，

打折优惠的促销活动不断。另

外，还推出各种刚需类、低总价的

产品。

在这样的情况下，合肥市的

销售总量出现快速增长。从今年

的 2 月份起到 4、5 月份，这种增

长使合肥的销售备案量上升到了

每月六千多套。其中还不包括一

些准合肥的楼盘，比如北城的、西

南版块的长丰县和肥西县的楼

盘。如果这两块地方的楼盘也包

括在内的话，实际上合肥市整个

地区楼市的月备案量应该超过了

7000套。

所以，从这个角度上来说，由

去年年底的“冰封大地”，我们看

到今年楼市的“春回大地”。
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下半年合肥房价或将“略有下跌”
地产专家郭红兵畅谈2012楼市“前世今生”

供者在等待，求者在观望，楼市是否成了“荆棘之地”？这方舞台上是否

有你一席之地？

曾被“雪封”的2011年已经过去，我们看到了2012年楼市种种“回暖”迹

象，如今的安徽楼市从何处来，又将向何处去？在未来的几个月，合肥房地

产市场将会呈现怎样的态势？未来开发商又将会使出何种“招式”？

近日，365地产家居网咨询社区部总监郭红兵接受本报记者独家采访，

为您解读刚刚过去的2012楼市行情，为你预判下半年楼市趋向。
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记者：请您结合合肥市房地

产的现状，谈谈当下房地产行业

的整体状况。

郭红兵：现在合肥市房地产

业的整体状况，应该是“量价稳

定”。合肥市在经过了从去年到

现在的一波打折风潮以后，近期

房价开始稳定。大打折扣促销

的楼盘数量日渐减少，打折的范

围也开始缩小，销售量保持着一

个比较好的稳定状态。但在现

状下，供求双方陷入了新一轮的

纠结。

首先从需求方来说，现在有

部分投资人群有回归的意向。据

观察，现在的合肥市场中约有

20%的购房者属于投资人群，这

个比例相比去年下半年和今年

上半年早期要高。但是这部分

投资人群对现在的房价，依然不

是特别满意。因为现在合肥的

房价总体还处在一个高位。而

且，经过这几年房地产的快速发

展，大家不难发现，长期投资收

益比在降低。同时，CPI 指数居

高不下，消费者对通胀的预期比

较强烈。所以，利用房地产对资

金进行保值增值的意向还是相

对较强的。故从需求端来说，还

是处在纠结当中。

另外从供应端来说，开发企

业一方面，看到全国各地方出台

的救市政策都被中央打压。另一

方面，看到销售量确实有大幅增

长。两相作用的影响下，一些开

发商选择涨价，但涨价的效果并

不好。例如：蜀山区的一个楼盘，

现阶段房价比原来涨了近 600

元，那么，从近期的开盘效果来

看，销量很差。几百套房子，当天

现场只销售了不到一百套。如此

看来，房企想再继续回笼资金，保

证资金量的同时，不放弃现在的

好时机，是很难的。所以从供应

端来说，也是处在纠结的过程中。

总体来说，在现在量价保持稳定

的情况下，供求双方都还处在等

待和观望中。

“当下的地产市场，供求双方都在等待和观望”

记者：回顾上半年出现的楼

市政策关键词，让您印象最深刻

的，最能触动您的有哪些？

郭红兵：要说最触动我的应该

是“保刚需”，这个问题在三月份的

两会期间被提出。总理的讲话、各

部委的表态，都表示，对于消费者

的刚性需求要尽量去满足。

保刚需，有两个方面的含

义。一方面，从产品结构上来

说。在保障性住宅和中低端商品

房的供应上予以加大。目前可以

看到，政府在保障性住房的监管

方面越来越严格，并加大了保障

性住房的供应量。而且，对于很

多房企的中低端产品降价，政府

也相对支持。

另外，从金融方面来讲，相比

去年而言，由于贷款额度问题，及

适逢国家实行适当宽松的货币政

策，今年的房贷下放速度相对较

快。三月份以后，各地方就出现

了对首套刚需置业的利率优惠，

如北京、上海等一些城市。在这

样的态势下，政策调控可谓是有

保有压。尤其在保刚需方面，表

现的比较充分。

“最让我能触动的还是‘保刚需’”

记者：就现如今合肥楼市发

展状况来看，请您对未来几个月

合肥楼市的走向做个预测。

郭红兵：就我个人来看，今

年下半年合肥市楼市的需求

量，应该是“量有所升”，房价也

应相对平稳。“量有所升”就是

说，投资性的需求将逐渐回

归。这部分需求在这一年来，

被限购、限贷政策，以及对调控

的预期所压制。在未来几个

月，可能会有所释放。如果这

部分需求得到一些释放，那么

合肥市的成交量可能还会略有

增长，但是涨幅不会太大。主

要是考虑到合肥市的刚需总量

以及城市的扩大速度有限。

房价不会有太大的上涨，

甚至会出现略微的下跌。为什

么这么说呢？虽然现在合肥的

房地产市场表现得还不错，但

是合肥市还有一个更大的问题

有待解决——存量房太大。据

统计，现在每月约有五万多套

存量房，算上北城和西南的准

合肥房产，至少有六万套。这

么大的存量，以现在的销售速

度来看，整个消化完成至少需

要十个月的时间，与此同时还

会有新的项目不断进来，所以

消化存量房的任务还是非常

艰巨。

另外，合肥市今年上半年

相对较好的销售情况，并不是

在全行业内的复苏，更多体现

的是个盘突出。依个人看来，

合肥现阶段至少有一半的房企

依然处于销售不旺的状况，资

金链压力很大。房企如果想摆

脱销售不利的状况，也就只能

去选择以价换量这条路。

所以说，在下半年的楼盘

销售中，打折促销的状况还会

出现。房企涨价的可能性也不

是很大。房价应该相对平稳，

甚至有可能略有下跌。

“房价不会有太大的上涨，
甚至会出现略微的下跌”

记者：从现在的房地产调

控来看，您认为合肥楼市如果

想进入一个好的状态，其突破

口何在？

郭红兵：就如今合肥每月

六七千的销量来说，总体上是

健康的。那么在这种情况下，

要突破的是什么呢？要突破的

是——怎么去消化现在的存

量，以及怎么样让开发企业在

现有的市场行情下，真正来做

好他的产品。而不是一味靠一

些概念去“忽悠”消费者。开发

企业要从广告营销的角度，更

快地转向以产品经济化为主的

角度，只有这样，整个市场供应

的产品质量才会越来越高，越

来越适应消费者的需求。

对于购房者来说，在经过

这 一 系 列 的 调 控 和 调 整 过

后，市场形成一种合理的购

买结构。也就是一种以刚性

需求和改善性需求为主，略

有一些投资性需求的结构。

这样的结构，对于整个市场

来说，是比较合理的。并不

是说销售量上去了，市场就

是健康的。

“合肥楼市的突破口在于消化存量房！”

记者：在合肥市上半年的

一些房地产营销活动中，最让

您印象深刻的是什么？

郭红兵：最让我印象深刻

的，应该是“渠道”这个词。如

今的房地产企业在营销过程

中，更加注重渠道的作用。现

如今的媒体也已经发生变化

——从原来的广告传播者，逐

渐变成渠道的承担者。事实

上，网络营销在今年的房产销

售中起到了非常大的作用。

形成如此影响的原因有两

方面。首先，现在房企项目之

间的竞争比较激烈，且项目较

多，购房者比较分散，房企、开

发商掌握的购房者资源较少。

但是，媒体是面向全行业市民

的，它所获得的资源必然要多

一些，这时候房地产企业便开

始选择同媒体结合，并展开定

向的营销活动。

其次，一些开发企业在降

价过程中，往往也选择团购的

方式，因为这种方式可以让开

发企业躲开直接降价后，老业

主对企业的冲击。现在的降价

对于房企前期的老业主来说，

实质上是一种资产的缩水。所

以企业选择这种以团购为由头

的隐形降价，一定程度上就减

弱了老业主对企业的冲击。

“团购在房产销售中起到了非常大的作用！”


