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安徽房地产业发展对策建议

李鹏飞 宋玮

【提 要】：房地产业是国民经济的重要组成部分，占有相当重要的地位。1990 年国务院 55 号令对土地交易的

法律承认标志着我国房地产商品化的开始，人们对房地产的消费需求开始获得了巨大的释放，房地产市场得到了极

大地发展。本文旨在分析安徽房地产业现状、问题及对策。
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一、安徽房地产业现状

我国房地产大体上经历了三个阶段：1990～1996 年为第一个阶段，这时的消费者对房屋的要求不高，对商品质量、市场需

求不太看重，市场刚刚起步，总的来说是卖方市场；1996～2000 年是第二个阶段，中国房地产行业才出现文化和产业，房地产

作为一个产业才真正产生；第三阶段是 2000 年以后，中国的房地产业迅猛发展，它要求企业更有实力，更要把物质和精神做得

扎实，资源更加整合。而这一阶段，安徽房地产业建设总量增加，商品房开发结构继续调整，市场运行正朝着宏观调控的方向

发展。

(一)安徽房地产业发展情况

开发投资平稳、较快增长，住宅投资居主导地位。2007 年 1～10 月份全省完成房地产投资 692.89 亿元，增长 43.3%，比上

年同期提高5个百分点，投资总量占全部投资的19.1%。从投资用途看，住宅投资居主导地位。1～10月份全省住宅完成投资518.95

亿元，增长 41%，投资额占房地产投资的 74.9%；办公楼完成投资 17.21 亿元，增长 59.3%，占总额的 2.5%，所占比重最低；商

业营业用房投资 81.59 亿元，增长 34.9%，占 11.8%；其他房地产完成投资 75.14 亿元，增长 70%，占总额的 10.8%。施工竣工

面积平稳增加。1～10 月份安徽房屋施工面积 7，821.27 万平方米，同比增长 30.3%，其中新开工 2，854.63 万平方米，增长 19%。

住宅施工面积 6，425.68 万平方米，增长 31.1%，其中新开工 2，381.28 万平方米，增长 19.6%；办公楼施工面积 227.81 万平

方米，增长 42%，其中新开工 78.58 万平方米，增长 40.9%；商业用房施工面积 882.58 万平方米，增长 15.2%，其中新开工 291.61

万平方米，增长 4.5%。全省房屋竣工面积 1，249.69 万平方米，同比增长 13%。其中，住宅竣工面积 1，095.92 万平方米，增

长 17.1%；办公楼竣工面积 27.46 万平方米，增长 67.7%；商业用房竣工面积 99.42 万平方米，下降 11.7%。

(二)安徽房地产业的特点

第一，房地产投资和消费主体进一步多元化。房地产开发已由单一的国有开发企业投资逐步向国有、民营、外商等多元投

资来源发展，尤其沿海发达地区的投资商以资金优势大举西进，对省内房地产开发企业产生较大压力，同时房地产信贷门槛提

高，对开发商自有资金拥有量要求提高。而消费者业从较为单一走向多元化，住宅房、商业用房、工业用房等使得消费者不仅

仅是个人，还包括了企业等其他消费主体。

第二，资金来源多元化。2007 年 1～10 月份，房地产开发投资资金来源总额 939.27 亿元，同比增长 41.2%。从各项资金来

源看，其他资金 364.8 亿元，同比增长 57%，其中个人按揭贷款 105.2 亿元，增长 91.8%；利用外资 7.72 亿元，增长 57.9%；自

筹资金 324.52 亿元，增长 32.6%；国内贷款 95.5 亿元，增长 31.4%。全省房地产开发到位资金明显超出房地产开发投资完成额，
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资金到位总量比完成投资多 246.38 亿元，资金到位率达 135.6%，表明安徽房地产企业资金筹措能力进一步增强，为全省房地产

业发展提供了有力保障。

第三，土地购置面积较快增长，土地开发进度加快。自 2007 年 6 月份以来，安徽土地购置面积扭转了同比下降的局面，增

幅逐月提高，1～10 月份全省累计购置土地面积达到 1，410.37 万平方米，同比增长 30.6%；完成土地开发投资 45.85 亿元，增

长 57%，完成土地开发面积 856.21 万平方米，增长 35.2%。

二、安徽房地产业发展中的问题

(一)房地产市场秩序有待进一步规范。当前安徽房地产开发在严格遵守法规、政策上存在盲点和薄弱环节，房地产市场秩

序还存在不同程度的问题。有的开发商利用虚假广告欺骗消费者；有的开发商通过违规放号、雇人排队等各种方式来制造楼盘

供不应求的假象，增加市场热销气氛；有的消费者利用各种方式大量套贷多处购房等等，这些都阻碍了公正、公平、透明的市

场秩序的形成和完善，不利于房地产市场的健康发展。

(二)供需缺口呈进一步加大之势。按照人均住房面积、城镇化率等指标，考虑到安徽远远低于全国平均水平，可以确定“十

一五”期间安徽商品房新增需求总量为 18，000 万平方米；而根据 1998 年以来房地产业快速发展的势态去推导，“十一五”期

间安徽商品房竣工面积供给总量不足 16，740 万平方米，即使商品房竣工总面积可以实现 100%销售，供给市场达到最大值，距

离商品房需求市场的下限值仍然有 1，260 多万平方米的供需缺口。虽然近年来安徽商品房的供给和需求市场规模成倍扩大，但

需求增长快于供给，造成供求结构失衡。供求缺口呈进一步加大的趋势，进一步推动了商品房价格的上涨。

与经济发达地区相比，安徽经济增长速度虽然处于高位，劳动者收入增长也较快，但由于基础薄弱，城市化水平比较低，

全省人均收入较低，广大的消费者寻求更大的居住空间还缺乏物质基础，目前寻求的目标仍是基本的居住空间，所以安徽房地

产需求在今后若干年中还将处于高位。

(三)住房结构有待优化。随着安徽房地产业的发展，尽管近年来商品房开发结构得到较大调整，但结构性矛盾依然存在。

2007 年 1～10月份，全省 90 平方米以下商品住宅投资额仅占全部商品住宅投资的 21%，90 平方米以下商品住宅新开工面积占全

部商品住宅面积的 18%。90 平方米以下商品住宅供给缓慢，而城市化进程加快，城市人口增加，对住房需求旺盛，二者形成较

大反差，将进一步加剧房地产供给结构失衡的程度。这不仅会弱化对商品房价格的抑制作用，而且会加重多数中低收入家庭的

购房负担。

三、安徽房地产业发展对策建议

虽然通过近些年的迅速发展，安徽房地产业已初具规模，各方面建设已有所成就。但是，在发展过程中也出现了很多新问

题。如何加强对房地产市场的引导、规范和管理，主动顺应宏观调控，及时调整发展战略，研究和制定对策以解决发展过程中

存在的问题，是保持安徽房地产市场又好又快发展的关键。

(一)应根据国家宏观调控政策，坚决贯彻节约使用土地资源的基本国策，严格执行土地开发建设总体规划，把握好土地供

应结构、土地供应方式，提高土地的使用效率。切实增加有效供给，引导建立合理的住房建设和消费模式。认真实施住房建设

规划，重点发展中低价位、中小套型普通商品住房。通过建立合理的住房建设模式和产业化生产，提供“面积不大功能全，造

价不高品质优，占地不多环境美”的住宅，注重旧房的有机更新和节能改造。

(二)加快经济适用住房和廉租住房制度建设。在加快经济适用房方面，首先应完善政策措施，规范管理和建设行为。地方

要明确城镇低收入和住房困难家庭的划分标准，合理确定经济适用住房供应对象。进一步完善经济适用住房申请、审核、公示
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制度，加大对销售环节的管理，严肃查处开发企业和经济适用住房管理部门的违规行为；在加快廉租住房方面，要积极建立廉

租住房制度，认真落实廉租住房资金，并规范管理。

(三)进一步规范房地产市场秩序。要加强房地产项目的全程监管，严格执行房地产开发项目资本金制度、项目手册制度、

预售管理制度、竣工综合验收制度、质量责任制度等，建立完善房地产企业和执(从)业人员信用档案系统，强化社会监督。继

续开展房地产交易市场专项整治，坚决查处违法违规开发与销售、合同欺诈、面积缩水、虚假广告和违法中介等行为。建立房

地产市场信息系统和信息发布制度。认真做好房地产市场情况分析和监测工作，通过定期和不定期的信息发布，采取综合措施，

调节市场供求关系，形成适合本地区居民改善住房条件的合理价格，使住房销售价格和租金水平与多数家庭的支付能力基本适

应，保证安徽房地产市场又好又快发展。

(四)大力发展节能省地型建筑。加快高耗能建材的淘汰步伐，重视节能建材的研发与推广，在全省制定节能标准体系，加

强住宅产业化的研究，结合地域特征，全面推广低耗高效的商品房，走可持续发展之路。

(五)综合运用规划、土地、信贷、税收等调控手段。充分发挥地方政府的作用，积极调动房地产企业的积极性，保障房地

产市场供给与需求的总体平衡，提高房地产业对城镇化建设和工业化建设的贡献程度；积极研究符合地域特点的、发展房地产

业的制度，走制度创新之路，保障城镇居民的基本住房需求，打击购房投机行为等。只有坚持国家的宏观调控政策为导向，安

徽的房地产业才能更快、更好地发展。
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