
当前市况下，购房者与开发商之间的博弈，更考验双方的判断力。图为长房·白沙湾项目售楼
部现场。

无论什么房子都能卖掉，这样的好时光已经过去了。
9月，萧瑟秋风带来楼市的一片悲凉。当下的楼市没有往年的热火

朝天，很多人都在期盼中看到楼市某些数据的下降，也在看到这些下降
数据的时候继续观望。

其实，楼市的局部可能不尽如人意，可是某些项目销售业绩依然坚
挺，交易总量呈略微上涨的状态。

即便这个枯藤老树昏鸦的时节，楼市总有温暖人家。
正如我们在一些不受限购政策影响的楼盘看到的； 在一些品牌品

质过硬的楼盘看到的；在一些做工扎实、价格实在的楼盘看到的。在国
家对楼市调控雷霆阵阵的情况下， 总是这类楼盘的交易量呈高调逆市
上涨。萧瑟的楼市里，似乎这是仅有的一片温暖的所在。

在这个时候， 我们对话在当下长沙楼市日子不那么难过的一些本
土开发商，看看他们对市场的观点，以及对项目开发营销的体会。

三湘都市报：政策“寒潮”先于“金九”，楼市瑟瑟发抖。楼盘能够逆
市热销取决于什么因素？

达美D6区营销总监胡蓉：能够逆势热销的产品，第一是产品质量
好，在品牌和品质方面有它的独到之处；第二，价格，相对于产品来讲有
性价比。

三湘都市报： 相比于河西周边楼盘，D6区两次开盘均取得不俗的
成绩，秘诀在哪？

胡蓉：首先梅溪湖在整个大河西规划中，是城市未来发展的核心区
域。达美D6区占据梅溪湖首站，地段优势不言而喻。占据的绝佳地段和
产品品质本身是成功的关键。此外，作为本土开发商，相对于外来开发
商，更熟悉长沙本地消费人群的置业习惯。

三湘都市报：长沙人的消费习惯是怎样的？在营销上，怎么迎合消
费者的这种习惯？

胡蓉：在确定“把房子卖给谁”之后，明智的开发商会从硬件和软件
上切合目标消费群体的需求，让人们心甘情愿地买单。对此，本土开发
商相对外来开发商，没有水土不服这个问题。

长沙人的消费习惯是喜欢排场又讲求实在。 我们的项目在产品规
划和宣传上，抓住了长沙消费者的心理。

三湘都市报：现在觉得压力大吗？接下来会有何动作？
胡蓉：时间进入传统意义上的金九银十，但楼市的表现不够给力，

确实会有很多项目销售压力较大。但达美D6区的交易量基本没受市场
氛围的影响，前面两次开盘都取得了不错的成绩。接下来我们还会不断
有新货推出。

三湘都市报：新盛·珑璟台是一个新楼盘，开发商也是本土新的开
发商，怎么做到一亮相就赢得购房者青睐？

新盛·珑璟台营销经理王蓓：我们就是一个信念，结合自身地段，专
注项目本身，扎实做好产品。不论市场什么状况，房子毕竟是商品，好的
商品，有性价比的商品，消费者自然会满意。

三湘都市报：你提到性价比这个词，新盛·珑璟台的开盘价格会处
于什么水平？

王蓓：我们的价格定位会比周边的项目稍低一些，我们现在的产品
相对来说， 品质是很扎实的， 我们的玻璃采用的是616规格的真空玻
璃，山体，绿化都有保留原生景观，物管选择的华天物管。而且价格相对
周边楼盘会很有性价比。 ■记者 邹颂平
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“金九银十”，变化正在发生

全国楼市在9月陷入低迷，上半月成
交遭遇寒流， 多地交易大幅下挫， 昔日
“金九”盛况未现，长沙也不例外。

此前，有很多人预期随着“金九银
十”的到来，开发商推盘量加大，或能
让购房刚性需求再一次爆发，促动成交
量的再一次上涨。不过，现实的数据却
表明，“金九” 也只能成为不能继续的
传奇。即使金九到来，也未如预期那样
迎来成交反弹。 金九开局半个多月来，
长沙新建商品房成交量比去年同期下
降了一半。

据统计，9月第三周，市场继续疲软，
长沙内六区新建商品房网签只有1328
套，14.63万平方米， 相比去年同期的
3855套成交量，下滑巨大。即使还有一周
的发力期，但是要达到去年9月的97.78万
平方米简直是不可能完成的任务。

这种惨淡的行情， 一直从上半年延
续到了下半年。湖南省统计局21日公布，
今年1—8月， 全省商品房销售面积同比
回落3.5个百分点。

在被称为史上最严厉调控政策的打
压下。业内人士预计，随着调控政策效果
的显现，“金九”成色不足，“银十”的局面
也很难再现。

某资深地产人士指出， 目前国家调
控政策没放开，限购、限价、限贷政策相
当严厉，市场仍然面临很大的压力，加之
当前的销售情况并不是很理想， 购房者
的态度也是不冷不热， 总体估计9月、10
月销量可能比前三个月好点， 但不会有
太大的波动。

然而事情都有两面性， 成交低迷带
来的一个好处是———有可能使长沙不会
进一步扩大限购令。

格局将如何演变？

房地产业内传统的观点是， 拿出两
三套房源定个超低起价，吸引购房者，这
样的价格技巧用在正常的行情下没有问
题。但是用在目前的弱势行情下，吸引人
气倒是没问题， 只是超低起价拉低了购
房者的均价预期，反而削弱了购房意愿。

上周， 位于长沙北城区的某品牌楼
盘开盘，记者了解到，该盘精装户型折后
均价大约在7000多元/平方米。

楼盘工作人员透露，“我们最初的开
盘预期价位在8000元/平方米以上，现在
的价格无疑很有吸引力。”

在圭塘河与浏阳河交会处的某楼
盘， 近日打出交房期最高直减917元/平
方米的优惠。

城北某成熟大盘， 则打出开盘最低
优惠9.3折的超低折扣。

一位业内人士无奈地叹息， 现在的
市场行情是，大家都在打折，你不搞点优
惠，难以吸引到消费者。

虽然业内公认的看法是， 现在还没
到真正降价的时候，优惠促销，很多时候
不过是一场闹剧。不过，有时候闹剧好过
于沉寂，平静更会让人害怕。

优惠折扣既是策略， 也是一个无奈

选择。
然而， 尽管开发商这边优惠促销肉

搏战打得风生水起， 购房者这边却愈加
淡定。记者在采访中了解到，看房者买涨
不买跌的心态又开始出现， 一位来自郴
州的看房者就说：“现在好多楼盘都打折，
我干吗这么急？”

“过去卖方强势的局面已被打破，买
方市场将逐步形成， 持续了一年多的长
沙楼市僵局， 极有可能在近期被打破。”
在一位职业楼市投资人看来， 接下来的
销售大战，将不再是小打小闹，实质性的
降价可期。

事实上， 开发商跟消费者的这场拉
锯战远没到缴械投降的时候， 这场战役
仍将持续并走向持久。

河西某品牌楼盘一位不愿意透露姓
名的负责人告诉记者， 长沙房价估计会
有一段维稳期， 开发商资金链条还没有
明显松动，只要资金不断链，房价就不会
降。 目前确实有小开发商资金链断裂的
情况，但还不足以撼动房价。大型品牌开
发商在资金上都没有问题， 纵观市场最
冷的8月，万达等品牌开发商房子卖得都
很好。

肉搏持久战

9月，本是收获的季节。各大开发商
的楼盘节点基本都定在这个时间。 一时
间，大量新盘入市凶猛，据悉，仅9月，长
沙就有近50个新旧项目上市，新盘亮相、
老项目新批次上市，房源从独栋、联排、
高层高端、刚需产品到公寓、商铺，几乎
涵盖了市场上的所有产品系列。

迫于形势，各开发商敢于贴身肉搏，
显然都有备而来，“打折促销” 成了制胜
的利器。

业内人士称， 因担心即将到来的房
交会将要上演价格战，9月还将有不少新
旧项目推出全新房源， 一些原本准备按
兵不动的开发商在经历了几个月的等待
后，突然调整计划推货上市。

一位开发商如此坦言，“抓紧时间，
能走就走。”

除传统住宅产品外，热点区域、全系
产品的大量推出， 也将助力长沙楼市进
入推货小高潮。

但在楼市调控的大背景下，面对“金
九银十”传统销售旺季或将不复存在，一

位业内人士颇为担心，“中央调控决心不
动，银行放贷越来越困难，有的开发商稳
不起了，甚至给出大幅度折扣诱人优惠，
为了完成年度任务， 很多楼盘决定能开
盘就开盘， 能跑就跑， 回收资金才是王
道。”

一位楼盘负责人透露， 很多项目都
改变了销售计划，提前上市时间，抢占市
场。

一方面各大楼盘都期盼快速出货，
另一方面， 众消费者期盼的房价大降的
情况不太可能出现。

有专家分析称， 虽然土地成本涨幅
减缓，但现在建材、劳动力价格等成本直
线上涨，这一系列因素促使“刚性成本”
在不断的增长。“因此， 迫于刚性成本的
压力，楼价跳水的可能性几乎为零，购房
者也应该放弃房价跳水的幻想， 毕竟刚
性成本这一既定事实摆在面前， 目前市
场机会很多，可选择的项目增多，今年是
购房的一个好机会， 该出手就出手。”该
专家如是说。 ■记者 邹颂平

回笼资金才是“王道”
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