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7擦亮眼睛看“假摔”与真降
热点词汇：假摔

在观望情绪浓厚的楼市中，假摔

并非明知之举，尽管有楼盘玩假摔赢

得了人气，但无法转化为成交量，假

摔出现的只是虚假繁荣。而目前的

楼市，购房者即使是刚需群体，也越

来越理性，很难再出现雇几个人排队

就能出现哄抢的局面。而假摔出现

的负面影响则是直接导致口碑的下

降，假摔不如真降，假摔也不如维稳。

为了缓解销量下滑带来的资金压

力，一些开发商开始转变营销策略，试

图通过一些“文字游戏”来吸引购房者

们的眼球。从记者走访获取的信息

看，合肥不少楼盘都推出了特价房，但

很多特价房有“噱头”之嫌，不是房型

偏大，就是位置朝北，或者有磁辐射的

嫌疑。“特价房”均存在着一些缺陷，实

际价格也没有想象中那么大幅度的优

惠。

有业内人士认为，各楼盘的特价

房情况很复杂，有的是真实的降价，如

融科九重锦，其价格比周边均价最大

幅度降低约1100元/平方米，这是真材

实料的降价，再次加推的时候，依然得

到市场的青睐。而有的只是假摔而

已，许多买房人还是在等待着全面的

降价，不急于现在出手。

专家分析，合肥房价总体上看是

比较坚挺的，但是，随着成交量的一直

不景气，新政对楼市成交量的调控越

发显著，在这种背景下，不少开发企业

对楼市后期的走向的信心产生动摇，

由此，房企之间产生一定的分化现

象。未来只有迎合市场变化的楼盘才

能真正赢得市场青睐，而假摔的楼盘

将只能看着别人“吃肉”。

热点词汇：抄底
楼市“无底”看准就出手

“抄底”是目前楼市最热的话题之

一，但是能真正做到抄底，恐怕谁也没

有把握，因为这个市场本身就是不断变

化的。看准了就出手，是目前购房者较

为保险的做法。尽管楼市中观望氛围

较为浓厚，很多购房者等待着大降价的

出现，也有部分楼盘或直降或暗降，但

降多少才是购房者的心理价位，是一个

个体需要关注的问题。这种期望在楼

市的多种因素的制约下，降价有着一定

的限度，购房者需要自己设立一个能够

接受的价格。这种设定也因市场的变

化而带来一定的风险。

根据专家分析，房价下降 10%~

15%是有可能出现的。房地产价格受

到开发成本控制，土地资源的不可复

制和再生性，以及新政对土地政策的

进一步收紧，导致现在的土地逐步稀

缺。合肥地块的价高流拍都预示着在

新政的冲击下，成交量急剧下跌导致

各大开发商资金紧缩，力不从心。同

时，供需关系决定房价涨势。据有关

部门公布的数据显示，合肥市目前全

市房源在20000多套，按照正常情况下

合肥日成交量计算的话，仅够合肥购

房者“消耗”两个月左右，但是合肥并

没有出现这样的情况。并且，此次调

控，应该看到政府的决心。房价有一

定的降幅，但大降基本不会出现。

中国房产信息集团合肥总经理葛

百会分析，对于未来的判断，目前业主

买房是最佳时机，现在的交易量一直

处于低位，如果交易量大幅上升，消费

者的预期将成为开发商的预期，价格

会提前上涨。也有业内人士提醒，买

房子不要跟风，有需求的人只要看好

看准了楼盘，就可以购买。因为国家

出台的一系列调控政策旨在让房价不

要涨得太快，而目前合肥除个别区域

外，价格都还比较合理。

8“破冰”需要更多开发商参与
热点词汇：破冰

“破冰”成为楼市热点词汇，是由

于新政调控，楼市遇冷，开发商为迎合

市场而推出的降价策略。破冰行动不

仅表现在楼盘的打折促销上，众多新

盘的集体入市也给冰冷的楼市带来了

一丝热度。破冰的方式不同，但的确

赢得了刚需群体的关注并出手。当

下，面对着观望情绪一直持续的购房

群体、成交量低下的楼市，合肥将有越

来越多的楼盘开始加入了以恒大城、

融科九重锦等项目发起的“破冰行动”

中来。

“破冰行动”将会引领合肥的降价

潮，而且这种降价将和前一段时间出

现的楼市“假摔”明显不同。业内人士

分析，众多开发商已经意识到死扛价

格意味着低销量，唯有降价才是硬道

理，才能俘获广大购房者的芳心，但目

前从合肥市场来看，这种破冰的力量

还显得单薄，大多数楼盘还在维持着

原价，这种维持能够坚持多久，无法确

定。也有的楼盘甚至出现价格上涨，

当然这与营销策略相关，这种策略能

否达到预期效果，也无法下定论。

破冰首先是对自身楼盘的破冰，

破冰本身是一种策略，但产生的副作

用是对整个楼市的刺激。“你可以跑不

赢市场，但一定要跑赢对手。”一家房

产公司营销负责人如是说，破冰是赢

得市场先机的重要手段。但目前破的

只是冰山一角，只有更多的楼盘参与

进来，才能形成一股力量，进入“融冰”

阶段。 （记者 陈亚林/文）
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5 热点词汇：刚需
刚性需求释放要有条件

新政实施以来，楼市一直是量跌

价挺，出现这种情况一个重要理论支

撑即是刚需的存在。城镇化进程在不

断推进，市场对房子的需求是处于饥

渴状态。尽管理论上能够站住脚，也

的确存在部分刚需群体已经出手，但

不等于刚需已经转化为购买力。刚需

只是潜在愿望，真正实现转化不是一

句口号就能喊出来的，需要诸多条件

综合促成。

合肥学院教授、房地产专家宁建

华接受记者采访时分析说，对于我国

商品房的刚性需求，大多是从我国城

镇化率上计算得出的，2009年我国城

镇化率46.6%，到2020年将达多少，需

要多少住房等。实际上这样的计算值

得商榷。一是我国城镇化率2003年后

是递减的。1991 年我国城镇化率为

26.37% ，2003 年 为 40.53% ，增 幅 为

14.18%，1991~2003 年均增幅为 1.18%。

2009 年 我 国 城 镇 化 率 为 46.60% ，

2003~2009年增幅为6.07%，年均增幅

仅为1.01%。二是产生有效需求必须具

备两个条件，第一是购买愿望，第二是

购买能力，只有两个条件完全具备才

能够形成有效需求。

现在城市新增人员中，其实就两

种人，一种是从出生到大学毕业的年

轻人，第二种农村进城转移人员。这

两种人的购买能力都十分有限。现在

大学生买房，如果不是父母资助，有几

人能买得起房？父母有工作还好办，

父母都在农村怎么解决？因而，我曾

多次呼吁过，不但要把农民工纳入保

障范围，大学毕业生也应是住房保障

的对象。
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