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关注微信浏览更多“利锋
聊宅”精彩话题

房价 我们这样淘“笋盘”
高利锋

当前楼市，行情动荡，很多人问我：尽管我买来的
房子是用来住的，但也不想买到手就贬值啊，怎么可以
保证买的房子以后一定可以保值增值呢？

坦白说，我们多数人买房之后享受到房价涨幅，大
部分是靠行情。

而真正的买房高手呢，只买一种房子，不需要靠行
情，无论什么时候买，都可以赚到钱。

这类房子，地产业内人士还给它起了个专门的名
字：叫作笋盘，竹笋的笋，楼盘的盘。

“笋盘”最初来自粤语，形容东西很好，有利可图。这
类房子就像竹笋一样，涨速惊人，所谓“买到就赚到”。通
常，笋盘的价格相当于合理价格的七折到九折。

那么问题来了：怎么去寻找这样的笋盘呢？
虽然我们知道了完美笋盘的标准，但对于99%的非

职业房产买家来说，这个标准仍然是模糊的，无从下
手。因为有一个最关键的问题没有搞明白：到底七折
指的什么？

经常有朋友问我：
这套大户型是小户型的9折，是不是笋盘？
118平方米的户型套价比106平方米户型的套价还

便宜20万，是不是笋盘？
这套临街，折价多少才算是笋盘？
这套全小区一年中最低价，是不是笋盘？
顶层的房子打几折，才是笋盘？
……
问题代表着提问者的思维方式，这样的提问，说明大

多数人对笋盘的理解有很大误差。判断一个房子是不是
笋盘，并不是通过对比“价格是隔壁的几折”来判断的。

判断笋盘的核心，是估价能力，是一套价格评估体系。
以上种种提问，只是价格的表面反映，是房子自身

条件造成的结果。
我们要做的，是在看房的过程中，根据种种条件，

来分析：这套房子值不值这么多钱？为什么值这么多
钱？在反复的思考总结推翻过程中，最后才学会真正
的估价——这套房子应该值多少钱？

美国金融市场里赚的最多的几家基金，每一家都
有一个擅长给公司估价的大当家。

当你获得这种估价能力，你才可以在踩盘中快速形
成对一个地段的准确判断，才能清楚地知道一个楼盘，一
套户型的合理价格：“这套二环旁、大商圈的豪宅，按理说
完全值单价两万五，现在只卖两万，极大概率是笋盘。”

而这种估价能力并不仅限于判断笋盘，估价能力
的背后是对整个市场的判断，当然也包括对市场趋势
的判断。旺市买房赚钱不算真本事，淡市赚钱才是。

我们简单来定义一下：什么是笋盘？最理想的笋盘，
应该具备两个要素：1.当前七折；2.未来升值潜力巨大。

如果有人问你什么是笋盘？告诉他，先从看房100
套开始。

因为，笋盘是一个概率事件，要提升概率，买入笋盘，
必然要进行大量的看房，至少把意向板块5公里范围内所
有楼盘都看完，直到有一天你看到一套房两眼放光，心跳
加速，脚步挪不动，希望当天就筹钱把它买下来——楼盘
看多了，当笋盘出现的时候，身体反应就会告诉你。

例如，同一个片区你看了很多房子大部分都是250
万以上的，突然有一天，扔了一套200万得出来，而且楼
层、朝向、户型更好。这时，你之前大量刻苦看房练出
来的投资敏感就会告诉你：笋盘！拿下！

买笋盘是人类无差别劳动，哪怕是神仙来买房，他
也要看够了，才知道哪一套才是笋盘。

说白了，买笋盘赚的是刻苦劳动的钱，这种钱最容
易赚，它不需要你有多少投资技巧，只要你反复看，形
成了估价能力后，笋盘一出现，果断把它拿下就是了。

记者从安居客、58 同城、赶集网、石

家庄买房网等平台了解到，今年以来，承

德新房房价不断上涨，8月份均价为8206

元/平方米，相比1月份的7728元/平方米

上涨约6.85%，再创新高。

统计数据显示，去年9月份，承德新

房均价为7490元/平方米，到“金九银十”

销售旺季，房价蹿升到了 7823 元/平方

米，此后到年底基本维持平稳。今年2月

份以来，房价几乎每个月都在“小步前

进”，但涨幅均不大。

在二手房方面，房价从去年年中开始

基本上处于逐步下跌的趋势。同样是上

述平台的统计数据显示，去年9月份，承

德二手房均价为9676元/平方米，此后到

年底均呈现下跌趋势。今年上半年，承德

二手房房价大致维持在9300元/平方米~

9400 元/平方米区间，而 8 月份最近的数

据显示，当地二手房房价已经下跌到了

9186元/平方米，环比上月下跌2.31%，同

比去年同期下跌5.05%。

承德的房价走势与当地的调控政策不

无关系。5月15日，承德市住建局下发了

《关于认真落实房地产调控政策的通知》

（以下简称《通知》），重申调控政策，要求按

照“满足首套刚需，支持改善需求，遏制投

机炒房”的要求，确保房地产市场稳定。

《通知》还提到“将围绕2016年10月

新建住宅的网签价格”制定控制房价目

标，同时，“严厉打击房地产企业和中介机

构违法违规行为，对捂盘惜售、投机炒房、

虚假宣传、违规销售、哄抬房价等违法违

规行为坚决予以查处。”

2017年5月，承德在全市范围内实施

楼市限购。本市户籍居民家庭和提供本

市一年(含)以上纳税证明或社会保险缴

纳证明的非本市户籍居民家庭分别限购

两套和一套住房，并实施差异化信贷政

策，非本市户籍居民家庭首付款比例不低

于50%。

值得注意的是，承德限售政策与其他

城市有所不同，规定“非本市户籍居民家

庭新购买的商品住房须取得不动产证满

二年后方可转让。”

一二手房市场表现不同
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统计数据显示，今年以来，承德新房房价不断上涨，8月份均价为8206元/平

方米，比1月份上涨约6.85%；8月份，二手房均价为9186元/平方米，比1月份下

跌约1.44%。

在“房住不炒”的大背景下，尤其是在2017年5月份出台楼市限购政策之后，

承德房价上涨势头迅速得到遏制。未来，随着京沈客专等基础设施的陆续建成，

承德加快融入环京都市圈将为楼市发展再次带来动力。
本报记者 张静涛

地形地势为承德带来了天然的旅游

资源，但也制约了城市规模的发展。根据

《承德市城市总体规划（2016-2030年）》，

承德的城市定位为国家历史文化名城，国

际旅游城市，连接京津辽蒙的区域性中心

城市。到 2030 年，承德中心城区城市人

口规模124万人，城市建设用地面积130

平方公里。

从人口来看，承德不仅远逊于京津，

甚至不如省内的其他城市。根据各地市统

计局的数据，2017 年承德常住人口为

356.50万人，而同期张家口的常住人口为

443.3万人，廊坊的常住人口为474.1万人。

虽然空间布局和人口资源不占优

势，但京承高速、承唐高速、承秦高速、京

沈客专、津承客专、承唐城际、承张城际，

这些交通设施都将更加便利承德与周边

其他城市的联系，也有利于承接北京的

资源转移。

据了解，目前，京沈客专承德南站项

目建设进入最后冲刺阶段，年底京沈客专

沈阳至承德段将具备通车条件，承德南站

将同步投入使用。届时，承德将正式步入

“高铁时代”和“首都一小时经济圈”。

积极融入“首都经济圈”

观察来看，承德楼市调控几大措施确

实招招打在了“炒房客”的七寸。首先，针

对非本地户籍居民采取了严厉的限购、限

售和信贷政策；其次，严厉整治中介市场，

同样取得了不错的效果。更重要的一点

是，承德增加了住房市场的土地供应。

承德市2018年度国有建设用地供应

计划显示，2018 年度承德市本级（双桥

区、双滦区、高新区）将供应住宅用地

96.5182公顷（约1448亩），占供地总量的

29.9%。其中，保障性住房用地2.1333公

顷（约 32 亩），各 类 棚 户 区 改 造 用 地

10.1552 公顷（约 152 亩），商品房用地

84.2296公顷（约1263亩）。

而根据 2017 年的供地计划，承德市

本级供给住宅用地70.3629公顷（约1055

亩），占供地总量的 10.81%。其中，商品

房用地36.438公顷（约547亩）。

从两项数据可以看出，承德市 2018

年住宅用地供给增加了37.25%，其中，商

品房用地供给增加了130.70%。

从供地计划中我们也可以看出承

德的城市发展方向，“严格控制老城区

的建设用地供应”“重点保障新城的土

地供应”“促进功能组团开发，加快新城

建设”。

“重点保障新城土地供应”供给

未来


