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降价初现端倪 
——合肥房地产市场调研报告 

 近期我们对合肥房地产市场进行调研，走访了当地及外来开发商，并实地

调研楼盘。 

 合肥市场仍处于受限购政策强力压制之中。3 月份合肥限购令升级对市场

成交造成较大影响，限购后，限购的四大主城区二季度成交面积环比一季

度下滑 68.0%。 截止 8 月底，成交数据依然未出现回暖现象。 

 省外需求及本省外地需求受影响较大。据当地开发商介绍，由于合肥具有

省会城市“聚集效应”，未限购前，合肥市商品房购买比例为本地占 45%，

省内外地占 45%，省外购房占 10%。限购之后，省外购房基本为零，省

内外地购房下降至 25%左右，外地需求受到较大遏制。 

 政府对预售证价格监管仍十分严格。目前当地政府对预售证价格进行严格

监管，同一楼盘同比价格上涨不能高与 5%，即新一期价格不能较上一期

上涨 5%以上。如果为纯新盘，则价格不能高于周边一手房价 5%。 

 去化下降，存货高企。二季度，合肥市场平均开盘首日去化率为 20%-40%，

与去年同期相比变化并不明显。而 8 月开盘当月平均去化率为 50%，较

二季度略有下降。但同时，由于预售证监管及部分开发商推迟开盘，市场

新增供应也有所减少，成交的下降依然快于供应下降速度，因此供销比持

续上升，存货高企。 

 开发商在纯新盘及尾盘中已有降价动作。8 月开发商在纯新盘定价中已有

降价动作（定价大幅低于周边同类楼盘），及部分开发商在尾盘进行降价

清盘。如琥珀五环城，开盘均价为 6800 元/m2，周边楼盘售价为 8500-9500
元/m2，此楼盘为成本定价，项目毛利低于 15%，首期开盘后当周去化

40%，恒大华府，精装户型尾盘降价 1000 元/m2，当天 100 余套去化 80%。

 调研结论：合肥市目前的购房需求仍处于被政策压制状态，且由于 8 月部

分开发商提前低价推盘入市，造成购房者对降价的预期进一步加强。同时，

根据调研楼盘及开发商的推盘安排，判断 9 月份后供应量将持续走高，加

之政府对预售价格的严格监管，新盘以低价促销售的现象将会逐步增多，

价格下行的概率较大。

最近 52 周行业表现 
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近期我们对合肥房地产市场进行调研，走访了当地及外来开发商，并实地调研楼盘。 

市场仍处于受限购政策强力压制之中 

政策为成交量杀手 

限购政策效果强于限贷政策，市场成交呈大幅下滑 

合肥首次限购令在 2011 年 1 月 25 日颁布，规定一年之内，无论是本地还是外地居民

家庭，只能在合肥购得一套一手住房，二套房首付款比例不低于 60%。由于限购政策

规定较松，且未限制购买二手住房，执行力度不大，市场成交依然保持旺盛。 

2011 年 3 月限购政策升级，严格执行本市户口居民“限二禁三”，本市户籍居民家庭

在城区已拥有 1 套住房的，可以再购买第 2 套住房（含新建商品住房和二手住房），

暂停购买第 3 套住房。外地户籍居民家庭在本市城区无住房的，可凭本市纳税证明或

社会保险缴纳证明在本市城区购买 1 套住房，暂停购买第 2 套住房，不能提供本市纳

税证明或社会保险缴纳证明的外地户籍居民家庭，暂停在本市城区购买住房。实行限

购的范围暂定为瑶海区、庐阳区、蜀山区和包河区四个行政区。 

此次限购令升级对市场成交造成较大影响，限购后，限购的四大主城区二季度成交面

积共计为 50.4 万 m2，环比一季度下滑 68.0%；非限购五大城区二季度成交面积 44.3
万 m2，环比一季度下滑 52.7%，非限购区域成交同样出现了下降。 截止 8 月底，成

交数据依然未出现回暖现象。 

图1. 合肥主城区单月成交套数及同比数据，3 月限购升级后下滑明显 
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数据来源：合肥房管局，华泰联合研究所整理 

 

外地需求受压制，认购周期拉长 

在与当地开放商的交流及楼盘实地调研显示，限购令影响的最大为外省需求，其次为

本省外地需求，对本地需求的影响相对较小。据当地开发商介绍，由于合肥具有省会

城市“聚集效应”，未限购前，合肥市商品房购买比例为本地占 45%，省内外地占 45%，

省外购房占 10%。限购之后，省外购房基本为零，省内外地购房下降至 25%左右，

外地需求受到较大遏制。 

由于银行系统信贷额度紧张及申请贷款需要经过购房前的资格审核，因此从签约到认

购周期拉长。之前从预定到回款大致 2 个星期，目前则需要一个月的时间。 
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图2. 限购后外地需求受较大抑制 
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数据来源：实地调研，华泰联合研究所整理 

 

表 1：楼盘调研显示主要为外地需求受到压制 

限购前 限购后 

楼盘名称 外地购房 本市购房 外地购房 本市购房 

琥珀新城 30% 70% 15% 85% 

金色名郡 40% 60% 30% 70% 

五环城（纯新盘） —— —— 25% 75% 

琥珀名城 10% 90% 10% 90% 

金域华府 50% 50% 20% 80% 

数据来源:华泰联合研究实地调研 

 

政府对预售证价格监管仍十分严格 

目前当地政府对预售证价格进行严格监管，同一楼盘同比价格上涨不能高与 5%，即

新一期价格不能较上一期上涨 5%以上。如果为纯新盘，则价格不能高于周边一手房

价 5%。对现房销售暂时不进行价格监管，但开发商出于回款需求，仍以预售快速回

笼资金为主。由于严格的价格监管，合肥市场价格上涨已基本停止，同时开发商表示，

由于开盘定价较低，开盘后的促销空间较为有限，因此没有出现往年的高折扣促销现

象。 

 

去化率下降，存货高企 

与当地开发商交流中了解到，二季度，合肥市场平均开盘当日去化率为 20%-40%，

与去年同期相比变化并不明显。8 月开盘当月平均去化率为 50%，较二季度略有下降。

但同时，由于预售证监管及部分开发商推迟开盘，市场新增供应也有所减少，成交的

下降依然快于供应下降速度，因此供销比持续上升，存货高企。 
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图3. 市场存货上升，当月去化率下降 
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数据来源：实地调研，华泰联合研究所整理 

 
 
图4. 供应需求同时下降，但供销比仍持续上升中 
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数据来源：合肥房管局，华泰联合研究所整理 

 

开发商在纯新盘中已有降价动作 

由于市场需求仍处压制状态，且市场存货高企，去化率下降，进入 8 月开发商在纯新

盘定价中已有降价动作（定价大幅低于周边同类楼盘），及部分开发商在尾盘进行降

价清盘。如琥珀五环城，开盘均价为 6800 元/m2，周边楼盘售价为 8500-9500 元/m2，

此楼盘定价为成本定价，项目毛利低于 15%，首期开盘后当周去化 40%，恒大华府，

精装户型尾盘降价 1000 元/m2，当天 100 余套去化 80%。 

表 2：部分降价楼盘情况 

楼盘 开发商 开盘日期 降价幅度 销售情况

琥珀五环城 合肥城建 8 月 13 日 低于周边 20% 开盘当周去化 40% 

恒大华府 恒大 7 月 尾盘降价 15% 开盘当周去化 80% 

文化阁 合肥永华 8 月 18 日 低于周边 8% 开盘当日去化 70% 

数据来源，华泰联合研究所实地调研整理 
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地价有所下跌，全国性开发商补充土地 

随着成交下降及开发商预期转淡，土地市场成交低迷，价格有所下降。全国性开发商

如万科，趁机补充合适土地，获取滨湖项目。该地块未限购前价格大约为 600-650 万

元/亩，而万科获取价为 560 万元/亩。除万科外，恒大，碧桂园等全国性开发商均在

合肥获取综合体类地块。在地价下降中，全国性开发商更有动力补充库存。 

调研小结：金九银十是否值得期待 

合肥市目前的购房需求仍处于被政策压制状态，且由于 8 月部分开发商提前低价推盘

入市，造成购房者对降价的预期进一步加强。同时，根据调研楼盘及开发商的推盘安

排，判断 9 月份后供应量将持续走高，加之政府对预售价格的严格监管，新盘以降价

促销售的案例将会逐步增多，价格下行的概率较大。 

 

部分调研楼盘详情 

1、琥珀新天地 

图5. 琥珀新天地沙盘 图6. 琥珀新天地实景 

 

资料来源：华泰联合研究所实地拍摄 资料来源：华泰联合研究所实地拍摄 

项目概况：项目位于合肥市包河区东流路与宿松路交叉口，总建筑面积约 16.5 万平

方米，其中地上建筑面积约 14.2 万平方米，含 21 栋 10~11 层小高层住宅及部分二

层商业网点，地下建筑面积约 2.3 万平方米，含 1 个一层地下普通车库(约 0.9 万平方

米)，1 个人防车库(约 1.2 万平方米)及部分地下自行车库(约 0.18 万平方米)。  

户型:100-120m2 

销售情况：目前在售为西苑 1-16 栋，最早一批于 2010 年 7 月 28 日开盘，共推出住

宅 614 套。开盘均价 6850 元/m2，目前价格 7000 元/m2。截止目前，去化 60%。120m2

的产品由于户型较好，销售情况更好。 

首次置业为主：首次置业占比 2/3，改善型占 1/3。 
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来访略有下降：目前日均来访 4 组，周末 10 组。未限购前日均 5-6 组，周末十几组。 

 

2．万科金色名郡 

图7. 万科金色名郡沙盘 图8. 万科金色名郡实景 

资料来源：华泰联合研究所实地拍摄 资料来源：华泰联合研究所实地拍摄 

项目概况： 总占地 10.7 万 m2，总建面 47 万 m2。1 期 2 栋 33 层高层 1#、2#已经

售罄，2010 年 12 月交房。二期 2011 年 12 月 30 日交房。  

户型:88-98m2 

刚需户型，去化良好：目前在售为西苑 11、13、14 栋，13 栋 8 月开盘，共 44 套，

均价 8950 元/m2，目前去化 95%，去化良好。11.14 栋 6-7 月开盘，均价 8700-9000
元/m2，当月去化率 50%。  

首次置业为主：首次置业占比 70%，改善型占 30%。外地购房 30%，外地大多选择

一次性付款。 

来访及蓄客良好：目前日均来访 10 组，周末 100 组。加推蓄客半月就可开盘。 
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3、琥珀五环城 

图9. 琥珀五环城沙盘 图10. 琥珀五环城实景 

资料来源：华泰联合研究所实地拍摄 资料来源：华泰联合研究所实地拍摄 

项目概况：总建面 54 万 m2，目前在建 1、2、3 栋。 

户型:95-126m2 

低价入市，争取回款：目前在售为 1、2 栋，8 月 13 日开盘，均价 6800 元/m2，对

面华润楼盘均价 9500 元/m2。截止 8 月底去化 40%，回款 1.2 亿。将加推 3 栋，均

价每平米提升 80 元。 

改善及投资型占比较高：首次置业占比 50%，改善及投资型占 50%，一半人选择全

款支付。外地购房 20%。  

来访平稳：目前日均来访 10 组，周末 20-30 组。 

 

4、万科金域华府 

图11. 万科金域华府效果图 图12. 万科金域华府实景 

资料来源：搜房网 资料来源：华泰联合研究所实地拍摄 
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项目概况： 总建面 48.3 万 m2，共 17 个高层，2 个综合体，一个酒店。  

户型:108-124m2 

大户型，高总价，去化速度慢于刚需楼盘：目前在售为 1、3、4、11 栋，去年 10 月

开盘，均价 1 万-1.1 万/m2, 目前 1 栋卖完，3 栋去化 85%，4 栋去化 95%，11 栋去

化 92%。目前为 10 月计划推出的 9#，5#蓄客，一个月蓄客覆盖比例为 50%，蓄客

情况较差。 

改善为主：首次置业占比 40%，改善型占 60%。 

来访平稳，零星成交：目前日均来访 10 组，日均成交 2、3 套。 

 

5.琥珀名城 

图13. 琥珀名城沙盘 图14. 琥珀名城实景 

资料来源：华泰联合研究所实地拍摄 资料来源：华泰联合研究所实地拍摄 

项目概况： 总建面 65 万 m2，共分四期，一期沁园，二期锦园，三期茗园，四期合

园。 

户型:86-96m2 

受城市化需求推动，以周边农户为主要销售对象，受调控影响较低：目前在售为三期

茗园，共 6 栋多层（已售完），6 栋高层（去年 6 月开盘，目前去化 70%），1 栋小

高层（目前去化 95%）。下半年将加推一栋精装公寓产品。 目前去化并未与限购前

有较大变化，主要销售对象为周边农户。 

本地需求占主导：本地需求占比 95%，外地需求占 5%，一次性付款较少。 

来访及蓄客良好：目前日均来访 5-10 组，周末 20 组。 
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