
十问合肥楼市？

如果政策导致楼价出现
暴跌，或者宏观经济出现二
次探底，房地产新政有可能
再次中止。对此，怎么看待
这个问题？

经济二次探底
可能性多大？

近一段时间来，有关中国经济是否

会出现“二次探底”的争论不断，特别是

在７月份，ＰＭＩ环比数据出现明显下

降后，很多人开始担忧中国经济增长很

可能在未来两个季度内会出现下滑。

为了避免经济过热，也为了防止通

胀，中国经济在紧缩政策下已出现降

温。但同时也应看到，中国经济的缓步

下滑又是相对的，因为降温后中国经济

增速仍将保持在 9.5％～10％区间内。

因此，据此简单地认为中国经济将出现

二次探底，也是没有根据的。

宁建华表示，由于我国区域间的差

异导致我国房地产市场发展不均衡。

一线城市楼价要比二、三线城市高出很

多。房价中“泡沫”程度也不一样。我

个人观点，在房地产泡沫比较严重的

一 、二 线 城 市 中 ，房 价 分 别 下 降

10%-20%、5%-10%都是正常的。

从过去的经验来看，因为受到政策

的打压，需求被遏制，供应量又没有上

来，因此造成反弹的现象，现在，则不存

在这方面的问题，市场供应量已经加大

了。即使出现反弹，由于有了供应增大

的前提，供求关系也相对平衡，同时，由

于国务院出台房产新政，旨在通过增加

供给和抑制不合理需求“双管齐下”，遏

制部分城市房价过快上涨为目的，因

此，房产新政不会导致国内经济二次探

底。

据专家人士分析，房产新政中除了

抑制投资需求之外，还有增加房产供给

的措施。譬如近期住房城乡建设部与

各省、市、自治区签订的住房保障工作

目标责任书，2010年全国建设各类保障

性住房、棚户区改造住房和改造农村危

房数量均比去年有较大幅度的增加，这

将有助于保证国内房地产投资的平稳

增长。
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由于不少开发商坚挺不愿意真实降

价，消费者因房价过高、预期房价会下降

因而观望乃至弃购，因此现在买卖双方都

处于胶着状态。

据宁建华分析，原来商品房好销的时

候，一些房地产开发商不大重视营销策

略，正所谓“酒好不怕巷子深”么！现在

就不一样了，就要讲究营销策略了，就像

你提到的“特惠”、“团购”等。从销售的

角度说，手段与策略是不断更新的，品牌

营销是房地产市场未来发展的主要方

向。同时，品牌也是一个企业的定位的

过程，他不光是像过去大家认为品牌就

是知名度，实际上不是简单知名度，品牌

也是定位客户的一个过程，也是客户选

择你的过程。

品牌是房地产企业立足于这一未来

的发展方向，品牌是一种习惯，当消费者

看到的产品一定会采取主动，购买，这就

是力量的品牌。 每家房地产商也希望成

功塑造了钻石品牌精雕细琢、恒久坚固、

保值增值的高端形象。

在目前房地产形势下，这种推出“特

惠”、“团购”等的营销策略的效果会很有

限，也就是说是没多大用处的营销策略，

因此，只要市场建立起政府将继续深化调

控、房价将下降的预期，则开发商们就会

采取直接降价的办法而不是这种“特惠”、

“团购”等营销策略。但由于效果有限，甚

至可能是基本无效，因此，基于本轮调控

下的房地产调整周期来看，很难成为市场

的主要方向。

王玮伟 记者 陈亚林

宁建华分析，房地产新政出台后，对

抑制我国楼市价格上涨有一定的作用，但

离老百姓、特别是低收入群体的期望值还

是有一定距离的。这个问题也要从两方

面谈。一方面，我国楼市，特别是房地产

泡沫严重的一线城市楼市价格增长过快，

老百姓意见很大。另一方面，从以人为本

的角度解决我国绝大多数人的住房问题，

可以由政府与市场两种途径来解决。中

等收入、中等收入以上者通过市场；低收

入者通过政府所建的“经济适用房、限价

房、廉租房”等来逐步解决。

随着这几年合肥大发展，合肥市城市

区位价值得到极大的提升，带动合肥商品

房价格的上升。依据合肥市现有收入水

平，今年年底和明年年初，商品房价维持

在5%上下波动，我认为都是正常的。

如果要真正“遏制”房价，就要从商品

房的成本和房地产产业关联度谈起。房

地产关联产业，第一就是金融，遏制房地

产企业信贷就是遏制房价。

遏制地价就是遏制房价?
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刘志迎表示，开发商坚挺房价是因为

对未来房价走高有预期，开发商之所以能

够坚挺房价是因为开发商资金实力仍然还

能支撑。本次政策出台与以往任何一次房

产政策相比较，较为科学，抑制房地产价格

上涨过快，防止房地产业泡沫化，必须切实

采取有效措施，而这次政策措施是有效果

的。

对于开发商是否能够继续挺下去，其

一要看开发商实力大小，其二要看政府政

策是否转变，其三要看市场何时回暖。任

何开发商都不可能不想早日收回投资，其

实力再强，也难以长期支撑。政府政策表

面上看不会变化。

然而，最近以来，国内外经济形势并不

理想，国内经理人购买指数和钢材需求量

都在下滑，政府政策有可能变着法子在放

松。

安徽“十二五”期间，将进一步加快工

业化、城镇化步伐，已成基本趋势，“双轮驱

动”离不开城市规模扩张，对房地产需求仍

然十分强劲。短期内处于“持币待购”的观

望等待，也属正常心态。当然，政府出台政

策，要高度关注真正没有住房的群体。据

刘志迎判断，合肥市房价不会下行，只会增

幅下降，至多停滞不升。下半年房地产市

场会有好转，但绝不会出现2009年的局面。

高房价是否可以长期支撑？

从市场层面来看，现在买卖双方都处于胶着状态，也有开发商推出“特惠”、“团
购”等营销策略 ，你觉得这会不会成为市场的主要方向？为什么？

品牌文化对企业有何作用？
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星地产专题

现在市场出现成交量大幅下滑的情况，由于2009年市场较好，开发商资金链
相对充裕，因此都在坚挺，但也有称有的开发商已经扛不住了，你觉得这种胶着局
面 会维持到什么时候？为什么？

如何评估新政实施后的市场影响？
真正要遏制房价，应该从哪方面切入更
有效？


