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2010年合肥地产，住宅与公

共服务配套建设严重不均衡，城

市规模扩大了十倍，以四牌楼为

核心的中心城区的商业服务压

力就扩大了百倍，勉强实现了居

住梦想的城市较高收入阶层一

下子集中陷入了上学难、就医

难、购物难的城市怪圈，仅仅靠

社区门面商业支撑的社区消费

能力远远不能满足新城市居民

的生活需要，一时间中心城区人

满为患。在快速发展的新居住

城区，顺应客观需要的建设社区

型、街区型、地区型，甚至超地区

型购物中心是十分必要的，商业

地产缺失的单一住宅地产开发

是不能满足城市居民的居住生

活需要的。

三里庵国购广场的家乐

福超市，据说开业当年就获得

了全国单店年营业额的冠军；

元一时代广场的元一影视城一

举打败合肥四大传统影院经营

独占鳌头；马鞍山路新都汇环

球广场的开业，一举完成马鞍

山南路城市消费的华丽转身，

创造了郊区变成市中心的历史

神话。在这些阶段性成功的刺

激下，合肥地产市场上商业地

产项目风起云涌。万达、置地、

华邦、华润、华侨、安粮、金大

地等等，一二三线品牌联动，本

地外地企业混战，品牌资金专

业人脉资源大幅悬殊却在同样

的高难度商业地产领域展开厮

杀。

合肥地产风风雨雨走过十

二年，赶上了中国城市化超速

发展的好时候，赶上了合肥千

载难遇的历史发展机遇，赶上

了一届雄才大略的政府，迎来

了全国工商业的强力关注，获

得了令人瞠目的骄人成绩。

2008 年，本人写了一篇

《十年合肥地产 十大功勋楼

盘》，回顾了一下合肥地产的第

一个十年，随着2008年的全球

金融危机和 2010 年的中央政

府全面宏观调控，合肥地产正

意气风发地迈入第二个精彩十

年，这调整修养的两年，合肥经

济高速发展，国内一线品牌地

产企业纷至沓来，而直逼国内

一线城市的成交规模，显示了

强劲的发展势头。
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2000 年，刚刚开始有商品

房交易的时候，商品住宅价格一

度千元左右。后来，低开高走的

国际花都和高开高走的柏景湾

率先引领了合肥的房价，再后来

低调奢华的绿城桂花园和高调

高质的华润兰溪镇再次拉动合

肥的房价，到了敢为天下先的蓝

鼎棠溪人家和功成名就的绿地

内森庄园，过万元的住宅（别墅）

价格竟没有引起市场的反感。

2010 年，当翡翠湖邂逅了玫瑰

园，合肥终于启动了高端居住物

业市场。

房价持续上涨只是市场供

求推动吗？

显然不是，影响房价上涨

的根本原因主要有两条：建筑成

本的上涨和建筑质量的逐步改

善；土地价格的上涨和政府税费

征稽的逐步规范。

房价就像一个孩子，它也

在慢慢成长，10岁以前越长越高

是打压不住的，20岁以后不管用

什么办法去催生，再长高也是几

乎不可能的。2011年，以至于未

来，商品住宅房价必然是持续上

扬，在安徽，10万人口左右的县

城，3000元的房价是合理的，100

万人口以上的大城市，10000元

左右的房价是合理的，500万人

口左右的超大城市即将实现，房

价需要再判断。

作为城市居民基本生存条

件的住房问题不能得到很好的

解决，就像米面粮油涨价一样会

引起社会动荡不安；但中高端商

品住宅的价格应该是和家电家

具甚至汽车旅游一样由市场调

节，而不会引起市民太大反应，

现在商品房的价格俨然关系着

国计民生和社会稳定。

而这个现象正是因为市场

化的房地产行为和行政化的保

障性住房建设行为不被老百姓

正确认识造成的。商品房从一

开始就是“用市场化的手段提供

改善性居住物业，满足较高收入

阶层居住需要，以缓解城市居民

对政府公共服务中关于住房的

供不应求的矛盾。”问题是商品

房建设全面展开以后，政府疲于

应付房地产行业管理，疏于城市

居民住宅建设的规划，因而造成

商品房完全承担起了城市居民

居住需要职能的尴尬。

2009年初，温总理提出五

年建设三千万套保障性用房的

计划，是政府公共服务职能的理

性回归。城市居民将可解决基

本的居住问题，将可以合理地享

受到城市发展和社会进步带来

的同步社会利好。

2010年9月30日，相关部门

再次明确“首套房”的概念以及

契税征稽办法，阅读全文发现出

现频率最高的词汇赫然就是“普

通商品住宅”。

保障性用房全部属于普通

住宅，不管单套面积大小，设备

配置高低，处于城市任何区位；

商品房一律是非普通住宅，不管

单套面积大小，设备配置高低，

处于城市任何区位。享受政府

政策补贴或优惠的商品房可以

作为“普通住宅”的合理补充，建

设于经济欠发达地区确实能够

大面积解决当地居住问题，缓解

居住矛盾的低价商品房，也可以

被政府特别认定为“普通住宅”，

这些普通住宅享受国家契税优

惠才是合理的，大品牌开发企业

高成本高利润高档次建设在城

市核心区或者景区的高端住宅

产品因大量集中占用了城市公

共资源，是应该课以重税的。

还“普通住宅”以本来面

目，是政府必须践行的天职，是

房地产行业得以健康发展的关

键，是解决城市居民抱怨房价的

根本之道。终止以单套面积为

依据的“普通商品住宅”认定标

准，终止单纯以地段作为认定土

地价值的标准，迅速建立系统的

符合城市消费水平的城市住宅

等级制度，已经势在必行。
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商业地产的爆发性恶性竞

争，一是因为开发企业的逐利本

能，二是因为十年地产偏重住宅

后中央宏观政策调整的客观挤

压，三是因为区域房地产发展客

观的无序性和自发性。

9·11以后国际金融环境的

超 常 宽 松 给 中 国 地 产 2002~

2004年度带来了强大的发展势

头。合肥地产首次被中央政府

公开关注应该就是2004年度的

房价问题调查。2005年、2006

年先后出台的国八条国六条不

但没能抑制房地产业的无序发

展，反而催生了2007年度的报

复性反弹，此时美国次贷危机几

乎已经病入膏肓，中央政府在左

右为难之下一边虚张声势地规

范市场，一边紧张制定应对金融

危机的策略，到2008年6月，金

融危机对房地产业的影响逐步

展现出来，2008年底，宏观政策

180度转弯变成了促进房地产业

发展的波及全国的“救市”风

潮。到2010年，才算重新回到调

控状态。直到政府把保障性用

房的建设和规范房地产开发过

程管理作为调控重点，中国的房

地产行业宏观调控才算真正的

起步了。

宏观调控的背景，是商品

房背离了商品的本能成为了城

市居民居住保障品，是住宅背离

了居住的本能成为了城市居民

的理财工具。宏观调控的核心，

是通过对城市商品住宅供求关

系的矫枉过正式的调整，是通过

金融、土地、税收等手段暂时遏

制快速上扬的商品住宅价格。

所以，对于房地产企业来

说，宏观调控预示着巨大的市场

需求，对于普通购房者来说，宏

观调控虽然不能压下房价，却会

在未来几年里给城市普通居民

提供大量的保障型住宅选择。

（此稿仅代表作者个人观点）


