
见证者、参与者、谋划者

合肥房地产刚到“青春期”
对话合肥市房地产业协会常务副秘书长方新东

20年前，市场星报（原安徽市场报）如同一个初生的婴儿，开始感知身边的世界。几近同时，合肥房地

产业刚刚萌芽，从此，它就进入了这一群报人的视野，伴随着它走过了稚嫩，走过了坎坷，走向了成熟……

20年弹指一挥间，合肥房地产业经历了怎样的风云变化？它未来的道路又该如何步步为赢？昨日，记者对

话合肥市房地产协会常务副秘书长方新东。 记者 张火旺/文 倪路/图

记者：请问您是何时涉足房

地产业，合肥的房地产业是从哪

个年代开始起步的？

方新东：我是老房地产人，

1975年就在这个行业工作。但合

肥的房地产业与全国其他城市一

样，是住房制度改革衍生了它的

发展，可以说，没有改革开放，就

没有房地产的今天。

记者：如果把过去的二十年

进行区分，合肥房地产业的发展

可以划分为哪几个阶段？

方新东：我记得《市场星报》

是 1992 年创刊，当时名称是《安

徽市场报》，几乎与合肥房地产业

发展同步，从《安徽市场报》创刊

的那一天起，报社与房地产协会

之间就有了联系，之后关系日益

密切，对合肥的房地产发展支持

很大，可以说你们报社是合肥房

地产业发展变化的见证者、参与

者和谋划者。

如果把过去的二十年进行

划分，可以分为这样几个发展阶

段：1990年，《中华人民共和国城

镇土地使用权出让和转让暂行

条例》的颁布，标志着公房分配

体制彻底成为了一代人尘封的

记忆。1993 年随着住房制度改

革正式开始，合肥的房地产业改

革发展进入了起步萌芽状态，一

直到 1998 年，这一阶段的规划、

建设和设计都处于初级阶段；

1998年取消实物分房，实行住房

货币化补贴以后，房地产市场发

展步入快车道，特别是 2003 年

以后，更是呈现出突飞猛进的良

好发展势头，合肥市才有大房产

的概念，才有从宏观上通盘发展

的理念。新建住宅小区的大量

建设，其规模、档次、生态环境改

善、绿化率、科技含量的提高、配

套功能的完善，都使住宅品质得

到提升，特别是埠外一些知名品

牌开发企业和优秀设计公司的

进入，为合肥市住宅房屋的设

计、管理、建设等带来了全新的

观念，提高了品位和档次。

记者：合肥房地产业的发展

进程中，有没有受外界因素的影

响，比如金融危机和国家宏观调

控，而出现大起大落的现象？

方新东：从 2004 年到 2006

年，国家出台了一系列宏观调控

政策，2005 年是名副其实的房

地产“新政年”。中央银行新的

房贷政策出台，提高房地产贷

款门槛，“新八条”、七部委出台

的新政等对全国房地产市场造

成很大的震动。2008 年上半

年，房价完成了它的冲顶表演，

各大房地产商争相圈地上市，

然而到了下半年，以央行第四

次加息为标志，国家的调控政

策终于奏效。虽然 2009、2010

两年有所缓解，但从2011年起国

家又持续了严厉的调控政策，

很多房地产企业面临危机。然

而这也促使了房地产企业加快

转型步伐，从而加快了房地产行

业的发展。

合肥作为中部大的省会城

市，对中部的影响力很大，但合肥

的房地产业一直走得稳，没有冲

高，也就没有低落。比如合肥的

高档别墅，相对沿海城市，有的质

量还要好，但价格也就每平方米

一万多元，房价比较适中。

记者：房地产业的发展，对整

个城市的发展有着巨大的促进作

用，你认为经过二十年的努力，合

肥房地产专业化程度如何？

方新东：近几年来，合肥房

地产业的发展速度令人瞩目，

让人感叹，可以说，隔两年不回

来的人，都找不到老路了。与

此同时，在设计理念上，也有很

大的突破，新的住宅小区不仅

有了文化元素和艺术规划，同

时打造商圈和生活圈。

记者：回顾合肥房地产业发

展的二十年，在取得令人瞩目的

成就同时，还存在哪些方面的问

题吗？您认为应该如何改进？

方新东：要说问题，也还是看

得见的。首先是不少地产业配套

的东西还跟不上，比如小区成片

开发出来后，怎么样让老百姓生

活更方便，10分钟能到达市场购

物，小孩子能就近入学。目前，有

些小区还不能配套到位。

其次在管理服务上要跟进。

房屋有损坏的时候，小到灯管水

管，大到房顶漏水、电梯停运，这

时候，管理服务必须跟上，不能重

建设轻管理。

记者：今后，合肥房地产业发

展趋势如何？未来二十年，您预

测合肥楼市的前景将是一个怎样

的状态？

方新东：有远见的地产商开

始着手于企业管理方式的转型，

从向土地要效益转为向管理要效

益。2011年的较困难时期，合肥

大型的房地产企业依靠自身的精

细化管理，运用程序化、标准化和

数据化的手段，使组织管理各单

元精确、高效、协同和持续运行；

通过业务流程的优化和完善的成

本控制体系降低不必要的支出，

实现了逆势增长。向管理要效

益，这也是今后合肥房地产业稳

步发展的趋势。

回顾：变幻——房地产20年
星报的成长之路，也是中国房地产市场走向成熟之路。

从最初的“盖房子”变为了现在的住宅地产、商业地产、工业地产、

旅游地产等多个专业领域。2012年，中国的房地产行业正在为下一个

十年健康发展寻找升级之路。

如今，中国的地产行业在顺势中扩大，在危机中成长。回顾是为

了更好的展望，中国房地产一个新的辉煌二十年，正等待着一批优秀

的企业家创造。 实习生 田杨杨 记者 何曙光 整理

1990年，《中华人民共和国城

镇土地使用权出让和转让暂行条

例》的颁布标志着公房分配体制

彻底成为了一代人的记忆，房地

产行业降临在中国这片庞大的市

场。在这20年中，中国房地产行

业走过了稚嫩，走过了疯狂，走向

了成熟。

中国的房地产政策在这 20

年中，走过的是一条艰辛的探索

之路。1998年，中国人民银行出

台《个人住房贷款管理办法》，国

务院于同年宣布停止住房收入分

配，逐步实行住房分配货币化。

至此，房地产行业进入了新的时

代，逐渐成为中国经济的支柱产

业之一。

《招标拍卖挂牌出让国有土

地使用权规定》的出台，虽然对规

范土地使用权转让，优化土地资

源配置，建立公开、公平、公正的

土地使用制度，有着重要的意

义。但与此同时也造成一个又一

个地王，使开发成本大幅提高，房

价持续上涨。从2004年到2006

年，国家出台了一系列宏观调控

政策，然而密集的调控密度没有

阻止房价高攀，房价问题成为民

生问题。

时至2008年上半年，各大房

地产商争相圈地上市，然而到了

下半年，以央行第四次加息为标

志，国家的调控政策终于奏效，放

缓了它疯狂的脚步。虽然2009、

2010两年有所缓解，但从2011年

起国家又持续了严厉的调控政

策，房价稳中有降。很多房地产

企业面临危机。然而这也促使了

房地产企业加快转型步伐，从而

加快了房地产行业的发展。

关键词:调与控

随着房地产行业的发展成

熟，市场日渐分化，房地产开发

企业的细化分工是大势所趋。

针对某一个方面做专做精，一方

面可以形成企业的优势特点；另

一方面可以形成差异化竞争，避

免与其他优秀企业进行针锋相

对的白热化竞争。在激烈的竞

争中细分专业市场，提供满足特

定消费需求的主流产品，在寻求

差异化竞争中扩大市场份额，努

力成为专业领域的领跑者。国

内大型品牌房地产开发企业大

多采用这种竞争战略，如万科专

注于城乡连接带的大众住宅的

开发；华侨城专注于旅游地产的

开发；沿海专注于绿色、健康住

宅的开发。这些品牌公司目前

已经走在细分市场的尖端，初步

显示了各专业细分市场领跑的

“姿态”。

未来，房地产企业可能更加

细化，将投资商与开发商分离开

等。不管怎样，专业的日益细化

标志着中国的房地产行业正日益

走向成熟。

关键词：专业化

房地产行业发展初期只是

“盖房子”的产业，其经营管理

方法简单粗犷，缺乏科学性和

系统性。

随着国家宏观调控力度的

加大，这种管理方式的弊端正

逐步展现。依靠资源占有便能

享受到较高收益的时代正在成

为过去时。有远见的企业家开

始着手于企业管理方式的转

型，从向土地要效益转为向管

理要效益。

2011 年的艰难时期，大型的

房地产企业依靠自身的精细化管

理，运用程序化、标准化和数据化

的手段，使组织管理各单元精确、

高效、协同和持续运行；通过业务

流程的优化和完善的成本控制体

系降低不必要的支出，向管理要

效益，实现了逆势增长。而那些

依旧保持粗犷的管理模式的企业

则陷入了经营困难，资金链难以

为继的窘迫境地。从这二者的强

烈对比中可以看出，精细化的管

理模式是未来房地产企业所必然

经历的转变。

关键词：精细化

走得稳、步伐快、突破大

需改善、前景好、有朝气
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