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1、 市场综述：供求两端存在错配、小三房更畅销, 滨湖新区改善产品更为集中  

2019 年春节过后合肥房地产市场从 2018 年下半年的寒潮中走出，并逐渐回暖、进入传统楼

市旺季“金三”、“银四”，楼市成交量有了明显上升。但 5月份之后，市场还是有一丝凉意，当月去

化率有明显的下滑，由 3月份的 73%降至 8 月份的 59%。就价格梯队来看，新站区和瑶海区是合

肥价格的低洼地，目前均价在 1.3-1.5 万元之间，瑶海区由于供地较少，加之城市面貌较差，市场

热度不高，新站区由于价格相对较低，是刚需客群的首选，客群以本地居民以及周边郊县为主，市

场保持在较高的热度。而滨湖、政务区产品相对高端，产品均价在 2 万元以上。政务区得益于市政

府规划利好，发展已经较为成熟、房价也涨至高位，房价在 2.2-3.5 万元不等，但受土地资源越发

稀缺的影响，可选项目较少；各区域比较之下，滨湖新区由于省府的搬迁带来的一系列利好、加之

金融后台基地的开发，目前已经成为合肥楼市最热区域。就产品来看，目前供应量较大的金融后台

板块客群以刚改为主，畅销产品为 100 平方米三方，而省府板块则主要面向高端改善客群，以启动

区板块二次改善客群及在一二线工作的返乡兼顾投资的客群为主。 

  

【调研感受】 

 市政规划是推动合肥楼市发展的“唯一”利好 

 老城区比较破、交通极度拥堵，新区市容环境、出行均相对较好 

 滨湖新区市场热度高，但目前入住率不是很高，对商业支撑性不足 

 限价背景下整体房价相对平稳，但滨湖新区投资客依旧相对较多 

 新站区刚需客群购买力不足，客户偏爱小户型 

 因为教育资源相对均衡，对“学区”关注度相对较弱 

 房地差触底回升，品牌房企拿地意愿强烈 

 市场主力供给产品是改善，但需求集中在刚需，供求存在错配 

 本地人购买力相对不足，但新合肥人购买力不容小觑 

 上半年企业拿地的热情比较高，滨湖区和包河区尤为突出 

  
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2018 年 1 月至今合肥主城区商品住宅月度推盘量及去化率（单位：套） 

 

 

数据来源：CRIC 

值得注意的是，由于合肥民富基础较差，购买力相对较弱，主力需求还是集中在刚需层面，但

是受近些年地价成本的快速上升，房企更倾向于做大户型、改善产品，因此供求两端存在明显的错

配。通过我们的调研发现，无论是新站区地价产品、还是滨湖区的偏高端产品，都是面积较小的三

房产品最为畅销。 

整体而言，合肥主城区成交量依然能保持在年均 700 万平方米左右，成交主力集中在滨湖和新

站区，特别是滨湖区，占比超过全市成交量的四分之一。价格上，两区存在较大差异，但在限价政

策的影响下，各区域价格保持相对稳定。由于前两年合肥土拍热度高涨、体量也十分巨大，预计下

半年房企推货量还会维持在高位，房价也会延续稳定态势。 

2015-2019 年上半年合肥主城区商品住宅供求量价走势（单位：万平方米、元/平方米） 
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数据来源：CRIC 

2、区域发展规划：城市发展重心向西、向南，省府搬迁利好下滨湖区迎来大发展 

随着《合肥市城市空间发展战略及环巢湖地区生态保护修复与旅游发展规划》的落地，合肥实

现了“141”城区空间战略到“1331”市域空间战略的升级，构筑“1331”市域空间发展新格局。

单就核心区域来看，合肥形成了一个“双心两扇两翼”的新格局，双心一个是位于老城区的“老城

中心”，一个是位于滨湖新区的“新城中心”；“两扇”则位于合肥的西北方和东南方，主要发展现代

服务业；“两翼”则位于合肥的东北和西南部，主要是通过提升产业档次、空间重构解决工业围城。

总体来看，合肥目前规划重心向西向南发展，在市政府、省政府的带动下，政务区、滨湖新区已经

成为发展的重点，尤其是滨湖新区，由于环境优美、配套日趋完善，逐渐成为改善客群的置业首选。 

目前滨湖区可以分为启动区、省府板块、金融后台基地，环湖文化中心四个板块。其中首府板

块尤为高端，成为合肥豪宅云集之地。就入住情况来看，仅启动区发展相对成熟、入住率较高，一

是由于大量安置居民的导入，另一方面也是由于经开区的产业人口导入的缘故；金融后台区由于大

多数项目还在建设，基本还未入住，但考虑到金融后台板块在滨湖新区属于价格洼地，吸引了大量

刚需客群，预计 3-5 年之后，在经开区大量产业人口的导入后，发展前景持续看好。 

3、调控政策：土地调控再次升级，滨湖新区最高限价下降 5000 元/平方米 

2019 年合肥楼市政策并无太大变化，限购、限价、限贷依然存在，限售依然尚未跟进。限购

方面，市区（不含四县一市）本地户籍限购 2套、非本地户籍限购 1 套（需连续 1 年个税或社保证

明）；同时落户政策较为宽松，买房门槛相对较低，社保可补缴，“限购”政策执行相对宽松。限贷

方面，首套房首付比例不低于 3成，利率上浮 20%；二套房月供结清首付 4成，未结清首付 5 成，

利率上浮 30%。限价方面，既限地价也限房价，并且房价实行一盘一限价的策略，由于限价政策执

行较严，合肥房价整体表现较为平稳，市场总体表现为“大政府、小市场”的格局。值得注意的是，

合肥上半年调整了滨湖新区的最高限价，调整后的滨湖区最高地价为 2280 万元/亩、最高楼面价地

价为 17100 元/㎡，这一限价较 2016 年葛洲坝竞得的单价地王 22102 元/平方米下调了 5002 元/

平方米，限价红线再次下拉，滨湖土地调控再次升级。 

4、棚改规模：当前实物安置为主，对房价推动力相对较小 

近几年，合肥全市旧城区改造稳步推进，2018年开工棚户区改造安置住房 20159 套、完成率

100.50%，基本建成棚户区改造安置住房 17487 套、完成率 187.09%，提前超额完成棚户区改

造年度目标任务。2019 年计划开工量持续增加，高达 23606 套，基本建成任务 10153 套。截至

7 月底，全市共计开工棚改安置房 20114 套、开工率 85.21%；基本建成棚改安置房 9220 套、基

本建成率 90.81%，照此速度，今年合肥棚改任务依然会超额完成。就棚改的区域分布来看，多集

中在老城区瑶海区，2019 年仅瑶海区就计划有 86 个项目征迁，预计征迁面积 150 万平方米、庐

阳和蜀山也均有 30 多个项目在拆迁之列。值得注意的是，虽然合肥棚改规模依然较大，近两年均

在 2 万套以上，但合肥的棚改以实物安置为主，对于房价的推动力相对较小。 

5、区域房价：政务房价领跑全市，滨湖、高新两区涨势凶猛 
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据 CRIC 统计，2019 年前 7 月合肥主城区住宅均价约 17500 元/平方米，较 2015年同期已

经实现翻番。但近一年以来，在限价政策的调控之下，合肥房价保持相对稳定、涨速较 2016、2017、

2018 年上半年明显放缓。就主城九区价格来看，可以分为三个梯队，政务区由于发展较早、配套

成熟，房价遥遥领先，上半年商品住宅成交均价已达 27000 元/平方米，其次第二梯队是滨湖、庐

阳、包河、蜀山、经开、高新等区域，上半年商品住宅成交均价对于 17000-20000 元不等，其

中滨湖区受规划利好影响，加之环境较为优美，投资客群比重相对较大，房价表现最为突出，8 月

份成交均价已突破 2万元，达 20856元/平方米，此外，高新区由于产业发展较快、人口导入也较

为突出，房价涨速也较为突出，8 月份均价增至 18356 元/平方米；而居于第三梯队的区域则是新

站和瑶海区，成交均价均在 1.3-1.5 万元之间，以新站为例，客群以购买力相对较低的刚需客为主，

同时由于供应体量巨大，价格表现较为平稳。 

2019 年 1-7 月合肥主城九区商品住宅成交均价（元/㎡） 

数据来源：CRIC 

 

6、客户结构：以地缘性客户为主，新合肥人购买力更强 

合肥房地产市场区域差异较大，新站、瑶海以本地刚需、刚改客户为主，肥东由于毗邻新站区，

也有相对一部分刚改客群来新站置业，而瑶海由于处于老城区、环境较差，一般只有本地居民才在

此置业。滨湖新区由于项目偏改善，除地缘性客户以外，省内流入人口以及一二线城市回流人群也

占较大比重。高新区由于产业规划较好，发展前景较佳，也吸引一部分外来人口。总的来看，由于

本地居民财富积累较少，购买力不及新合肥人。 

7、购房偏好：90-120 平方米刚改主导市场，蜀山、新站、瑶海成刚需主战场 

受土地价格高位的影响，房企为保持较高的利润率，倾向于做大户型，90 平方米以下产品在市

面上几乎已经没有，供应主力以 100 平方米以上的三房、四房的改善产品为主。受供应结构的影响，

当前市场成交主力面积段为 90-120平方米刚需、刚改产品，且由于刚改人群对价格敏感度高，以

新站区为例，总价段在 150 万以内的产品更易去化，而滨湖区总价段在 200 万以下的产品更容易

去化。就区域来看，刚需产品集中在蜀山、新站、瑶海三区，相比之下，滨湖区改善型产品比重较
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高。总的来看，合肥房地产市场是刚需占主导的市场，但潜在库存是以改善为主，供给和需求方面

存在严重的错配，无奈之下，很多刚需群体被改善，因此客户倾向于买面积较小、总价较低的产业，

500 元的价差就对这部分群体产生足够的吸引力。 

2010-2019 年上半年商品住宅各面积段成交占比（按套数） 

 

数据来源：CRIC 

8、土地市场：土拍火爆、地价骤升，接近历史高位，滨湖竞争最为激烈 

2019 年 1-8 月合肥主城区经营性用地整体供大于求，主要集中在滨湖、包河两区，政务区基

本没有供地；成交主要以居住用地为主，从区域来看滨湖区最为火爆，其次是包河区和高新区。限

价情况下，前 7 个月各区土拍依然多以溢价成交，平均溢价率 38%，土拍热度较高。综合来看，

上半年土地市场供应相对较多，并且市场极其火爆，地价骤升，平均楼板价超过 10000 元/平方米，

接近 2016 年下半年历史高位 11000 元/平方米，鉴于合肥 2019 年供地计划明显收窄，在上半年

已经占用较大推地指标的背景下，预计下半年推地量将明显减少。 

2019 年 1-8 月合肥主城九区经营性土地供求量价（万平方米、元/平方米） 
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数据来源：CRIC 

9、产业支撑：战略性新兴产业迅猛发展，“芯屏器合"挺起安徽制造脊梁 

近些年，合肥战略性新兴产业异军突起，发展迅猛，用"芯屏器合"简单四个字就可以总结其产

业发展现状：“芯”指芯片产业，“屏”指平板显示产业，“器”指装备制造及工业机器人产业，

“合”指人工智能和制造业融合。“芯”指芯片产业，“屏”指平板显示产业，“器”指装备制造

及工业机器人产业，“合”指人工智能和制造业融合，“芯屏器合"占了合肥制造业的半壁江山。据

统计，合肥是国内液晶面板产能规模最大、产线布局最完整的城市之一，聚集了京东方、康宁、维

信诺、三利谱等一批龙头企业，上下游产业链企业 75 家，涵盖面板、基板玻璃等全部生产环节，

实现 “从沙子到整机”全产业链布局，已完成投资超 1400 亿元，京东方 6代线、8.5 代线、10.5

代线，维信诺 AMOLED6 代线等一批重大项目相继落地。此外，高新区也拥有像科大讯飞、中芯

这类知名企业，芯片设计已经开始投产，城市综合实力明显增强。 

10、企业竞争：房地差触底回升，品牌房企拿地意愿强烈 

合肥房价地价差值自 2016 年下半年触底之后持续回升，房企盈利空间随之增加，这从根本上

奠定了品牌房企竞相出价的基础；此外，2019 年上半年合肥出让的土地多集中在滨湖新区、包河

区等区位优越、有规划利好的区域，这也提升了品牌房企的心理预期、出价能力有明显提升，禹洲、

保利两家房企上半年在主城区域涉宅土地拿地金额均超 50 亿元。此外，绿城、华宇、金地、龙湖、

融创、旭辉、弘扬拿地金额均超 20 亿元。目前来看合肥客户对房企品牌、规模尚无明显偏向，上

半年融创以 64 亿元的销售金额居于榜首，其次是本土房企文一地产，而深耕合肥的禹洲集团排在

第八位。展望未来，受规划重点和供地偏好的影响，企业布局方向还是集中在滨湖区、包河区等热

点区域和板块。  

 

【市场难点】需求仍以刚需为主，产品却已全面跨过改善门槛 

总体来看，合肥房地产市场的发展主要是依靠本地及周边县市客群带动，加之合肥近些年在人

才新政的刺激下，人口流入量较为突出，新合肥人成为重要的购房群体之一。值得注意的是，合肥

民富基础较弱，购买力相对欠缺，需求方面以刚需为主，但由于近两年合肥土地价格涨至高位，房

企为保证盈利开发项目以改善产品为主，市场总体表现为产品的供求错配，许多刚需客群被“改善”，

大户型产品去化缓慢。 
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典型调研项目（一)：正荣府 

地理位置：珠江路与昌都路交口东北角 

物业类型：高层、洋房 

建筑面积：15.4 万平方米 

装修：精装 

开盘时间：2019 年 7 月 5 日加推 

交房时间：2021 年 4月 30 日交付 

售价：21000 元/平方米 

主力户型：三房、四房 

项目点评：该项目由 2017 年正荣竞得，楼板价达 11120 元/平方米，溢价率达 147%。经历了 1

年半之久才开工。项目位于滨湖新区金融后台中心板块，周边在售项目较多，距规划地铁 5 号线贵

阳路站 500米，教育、商业等生活配套完善。项目兼顾刚需、改善客群，全部是高层和洋房，目前

在售 3#、5#、12#，其中 5#为高层，平均售价为 19500 元,主力户型为 100、120 平方米三方、

四房，洋房楼层有 11、14 层，平均售价 22000 元/平方米,主力户型为 120、140 平方米产品。就

产品去化速度来看，100 平方米高层产品最为畅销、目前高层余下房源较少，总的来看，小户型去

化速度相对较快，价格敏感性较强。就客群来看，洋房客群偏改善，主要来自滨湖启动区改善客群，

高层多是刚需客，全市、全省的客源均有涉及。就价格来看，目前的售价较首开价格有小幅上涨（首

开高层均价 18000元）。 

项目缺陷：项目洋房、大面积产品比重偏高，该类产品去化较慢。 
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典型调研项目(二)：葛洲坝中国府 

地理位置：滨湖新区洞庭湖路以南、华山路以东 

物业类型：花园洋房、别墅 

建筑面积：7.2万平方米 

装修：精装 

开盘时间：2019 年 3月 8 日加推 

交房时间：2020年 4月 30 日交付 

售价：36800元/平方米 

主力户型：三房、四房 

项目点评：该项目是滨湖区乃至合肥全市楼面单价地王，土地成交于 2016 年 6 月 29 日，当时竞

拍十分激烈，经过高达 212 轮的竞价，最终被葛洲坝竞得，楼面价高达 22102 元/平方米，溢价率

高达 347%。项目所处的省府板块是滨湖新区核心发展区域，东侧毗邻安徽省政府，医疗、教育、

商业、轨交等配套规划较为完善，是合肥改善置业较集中的区域，周边有部分同类楼盘在售，但价

格不及本项目突出。项目定位较高端，产品均为超过 130平方米的大户型，标榜纯改善式住宅，容

积率仅 1.7，项目分为两期，目前一期在售，为精装项目，装修价格为 5000 元/平方米，在售均价

36800 元/平方米，较 2018 年 8 月首开价格 35000 元/平方米略有上涨。就项目去化情况来看，

378 套已经去化 200 套左右，每月去化维持在 20-30 套之间，其中口碑推荐客群比重超 80%，

销售情况良好。从客户来源上看，主要是合肥的地缘性客群，尤其是启动区再次改善客户，另一部

分客户则是在一二线城市做生意、但老家在安徽的高净值客户，客户的年龄基本在 35-45岁之间。

看样板房需要验资，需要 100 万。在户型上，145 平方米的四房销售速度明显快于 185 平方米的

五房。 

项目区域 
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项目沙盘 
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典型调研项目(三)：建发.雍龙府 

地理位置：习友路与金寨路交口向东 2200 米 

物业类型：普通住宅、联排、叠墅 

建筑面积：22.8 万平方米 

装修：毛坯 

开盘时间：2019 年 6 月 28 日加推 

交房时间：2022年 6 月 30 日交付 

售价：高层 23800元/平方米、洋房 27800元/平方米、别墅 33000 元/平方米 

主力户型：三房、四房 

项目点评：该项目是包河区楼面单价地王，土地成交于 2016 年 5 月 30 日，当时竞拍十分激烈，

最终被建发以 18750元/平方米的楼板价竞得，溢价率高达 350%。项目位于包河区，西侧紧邻政

务区（市政府所在地），商业配套丰富，有万象城、新地中心、银泰城、天鹅湖万达，紧邻高铁南站、

汽车客运南站，对外交通方便。项目定位偏高端，以别墅和洋房为例，容积率为 1.8，建筑风格为

中式建筑，高层主力户型为 115-138三房、四房，洋房在 120平方米左右，但实际面积有 180平

方米，别墅建面在 228-354 平方米之间；从客户来源上看，主要是地缘性客群，政务区从事金融、

房地产相对置业客群占比较高，新站和庐阳客群较少。就外地客源来说，皖北多于皖南。项目分为

两期，目前一期、二期均在售，一期余下部分大户型高层和别墅产品，洋房产品由于赠送面积较大，

颇受消费者青睐，去化速度较快，基本上一个月会售罄。目前案场到访情况火爆、工作日日均到访

量 50组左右。 

项目缺陷：离高铁线仅 100 米，有噪音和视觉影响。 

项目区域： 
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项目沙盘：
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典型调研项目(四)：禹洲中央城 

地理位置：新站区新蚌埠路与扶疏路交汇处 

物业类型：高层 

建筑面积：52万平方米 

装修：精装、毛坯 

开盘时间：2019 年 5月 25 日加推三期 

交房时间：2021 年 8月 30 日交付 

主力户型：二房、三房、四房 

最新一期售价：14800元/平方米 

项目点评：该项目是 2016 年新站区楼面单价地王，建筑体量巨大，仅三期建面就高达 52 万平方

米；该地块成交于 2016 年 4 月 28 日，被禹洲以 5100 元/平方米的楼板价竞得，溢价率 143%。

但是这块土地直到 2018年 3 月初，这块土地仍然没有动工迹象，后经过网友投诉之后，才开始开

工。项目位于新站区七里塘商圈，是地铁房（地铁一号线延伸段在建）、同时自带商业、生活配套完

善；交通方面，比邻萧城路和物流大道，向南不足一公里处便是北二环，离火车站仅 2 公里，对内、

对外交通均十分便利。项目定位为刚改项目，全部是高层，主力户型为 113平方米以上的三房、四

房，在售 2#、9#仅剩大面积边户，整体去化达七成，中间的小户型去化速度相对较快，价格敏感

性较强。就价格来看，三期平均成交价格为 14800 元/平方米，较已于去年交付的一起售价

8000-9000元/平方米有明显上涨；从客户来源上看，大部分为新站区改善客户，还有长丰、庐阳、

肥东等郊县客群。 

项目缺陷：规划容积率高达 3.0，致楼间距较小。 

项目区域： 
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项目沙盘： 
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