
十问合肥楼市？

目前，政策遏止投资需
求目的初显，有观点提到，商
业地产是另一个机会，这个
现象是否会表现明显？
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在宁建华看来，关于这个问题可以

从两个方面来阐述，一方面，政府采取

行政手段对市场调控，这个在许多国家

都有先例，不是我们一个国家。另一方

面，我国地域广袤，区域与区域之间差

异很大，一种政策对不同区域影响是不

一样的。比如东部沿海城市房地产发

展较早的地区，投资已开始出现较热的

时候，中部地区房地产投资才刚刚兴

起。

如果采取同一政策，调控了东部地

区房地产市场，中部地区房地产市场就

会受到打压。所以应对我国的一线城

市、二线或三线城市，出台不同政策。

通过这样的政策打压房地产投资行为

的同时，实际上也会对改善型需求买家

产生影响。

按照目前的政策，尤其是对于有着

迫切改善需求的二套房买家，有一定的

误伤，此前，国务院有规定要细分改善

型需求和投资型需求，不然，会对改善

型买家很不公平。从目前来看，政策刚

公布，一些细则还没颁布，在市场上造

成一定的影响。

据《上海证券报》一则消息称，日前

召开的2010年第二季度货币政策委员

会例会，会议指出，要实施适度宽松的

货币政策，保持政策的连续性和稳定

性，增强调控的针对性和灵活性，把握

好政策实施的力度、节奏和重点。要密

切关注经济金融形势的发展，灵活运用

多种货币政策工具，保持货币信贷适度

增长；继续落实“有保有控”的信贷政

策，调整优化信贷结构；进一步完善人

民币汇率形成机制，坚持以市场供求为

基础，参考一揽子货币进行调节；加强

系统性风险防范，保持金融体系健康稳

定发展。 王玮伟 记者 陈亚林

商业地产体量
已“超标”？

商业地产的开发销售，关键是看后

续服务。目前，合肥的商业地产项目，品

牌公司开发的商业地产受到购房者青睐

的较多，销售也相当稳定，如信地地产。

李国昌说，根据国际的研究与统计，一个

城市适宜的商业配套体量为人均商业面

积1.5平方米。目前，合肥的常住人口约

为300万，流动人口约为50万，按上述研

究测算，现阶段合肥适宜的商业配套为

500万平方米左右。根据相关统计，合

肥大的超市、商场等商业配套已经达到

这个体量。

在正常情况下，500万方的体量能

够满足消费的需求。即使受到交通等因

素的限制，人均2平方米的商业配套肯

定能满足需要，合肥的商业配套总体量

也只是700万平方米，但根据目前的规

划，商业配套的面积已经达到900万平

方米。即使有着良好的机遇，商业地产

的竞争将会异常激烈。

李国昌说，2009年，就有开发商担

心，合肥的商业项目过多，但政府在转让

土地时，甚至要求开发商开发多少的商

业配套。在去年的调研中，就有几家房

产开发企业因合肥商业地产项目过多，

而不愿意开发商业项目。未来商业地产

的竞争，将是后续服务的竞争和品牌的

竞争。在竞争激烈的商业地产领域，并

非所有商业地产都会有好的销售业绩。

“以前有成功项目的房产企业开发

的商业项目，将会赢得市场更多的关注

和信任”，李国昌分析，由于商业地产竞

争的日益激烈，有过成功的项目开发，可

以让市场更直观地看到开发商市场运作

能力和后续服务水平，因而更能转化为

销售。如果定位不准，没有品牌支撑，即

使机遇来临，也很难获得市场信任。

“对于目前的房产博弈结构能够用

《三国演义》中的空城计来全面解析”，葛

百会说，南朝名将檀道济将“空城计”这个

故事总结为三十六计之一，论述为：虚者

虚之，疑中生疑；刚柔之际，奇而复奇。

在葛百会的对比中，新政前房地产

的发展汪洋恣肆，新政后交易惨淡，成交

量缩减至四成而价格依然坚挺。政府调

控房价的目的没有达到，开发商利润最

大化不能实现了，多数购房者没有买到

房子，地方政府希望扩大交易量以保证

税收落空了，而市场的供需各方的需求

都非常强烈，真可谓“奇而复奇”！房地

产市场进入了比尔·盖茨典型的负螺旋

结构进程了！

“房价‘下跌论’在中国二三线城市是

一个‘伪命题’”，葛百会分析道，以2010

年 1～4月份平均成交量计算，新增房源

的供应缺口很大；2009年第三季度以来

开发企业取地成本很高，现在的房价对于

这类项目下跌空间不大；二三线城市正处

于城镇化加速阶段，有更多的刚性需求，

且城市化推动产业化的转型阶段有合理

需求的一面；2010年全国开发企业自由

资金5.7万亿，是有史以来最有钱的年份，

他们多数能扛到2010年第三季度末。

所谓“利空”是政策带来的利空预期，

即“虚者虚之”也！而购房者在“疑中生

疑”中推迟了购房时间，缓解了房地产市

场短期内供需的严重失衡，保持了房地产

健康发展。但房地产市场目前从根本上

看是开发商想卖房，购房者想买房，“胶

着”状态的出现是因为预期产生的价格分

歧，但真实的供应需求依然存在，虽然交

易量急剧下降，只要短期内土地不放量，

中国多数城市的房地产市场不存在结构

崩溃的危险，就如雷雨交加，声势吓人，但

实际上并没有大的灾难，更不会出现房地

产所谓的第二次探底，大雨过后，空气只

会更加新鲜。

目前,如何看待房地产市场的博弈结构,在
这种胶着状态下,房产市场会不会出现崩盘的
危险?

楼市博弈上演“空城计”?

有观点说，新国十条后
政府是在用行政手段并非
市场化手段来调控市场，这
样的结果必然导致房地产
在调控中迷失方向，怎么看
待这个问题？

政策调控
要否具有针对性？
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