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近两年来，“地王”成为了合肥房地产市场的新

热词。所谓“地王”，严格上是指某一区域内总价或

每亩单价最高的地块。这些地块大都为居住用地，

容积率较低，开发的项目也都是高端类住宅，价格不

菲。因此“地王”也逐渐成为了豪宅的代名词。据统

计，目前合肥市九区三县从2015年起，至今已“诞

生”了18个“地王”项目。在合肥楼市严格调控的大

环境下，这些“地王”的状态又如何呢？

□ 唐朝

2016年的合肥“地王”最多
2016 年对于合肥房地产市场是十分火热的一

年，目前整个合肥市的在售或即将上市的18个“地王”

项目中，有15个在当年产生。通过查询土拍结果可以

发现，这些“地王”很多都在同一天出让：最多的是在

2016年9月23日，在该日的土地拍卖中，仅一个下午

的时间合肥市就“诞生”了6个新“地王”。

土地市场“地王”频出，带动了许多中小房企“跟

风”拿地，最直接的影响就是住宅楼面价的居高不

下。所谓楼面价，就是指楼盘在销售时，单位售价中

所包含的土地成本，这也是房屋售价的重要参考标

准之一。

有业内人士曾分析称，一般情况下楼面价和房

价呈正比例关系，楼面价高的房子房价不会低，房价

一般为楼面价的 1~2 倍。根据安居客的数据，在

2016 年土地市场热度最高的 1~9 月，合肥新房均价

涨幅达到了令人惊讶的60.72%。

但随着“限购、限价”等楼市调控政策的出台，原

本这些“地王”所面对的大好市场形势戛然而止。根

据安徽清源房地产研究院发布的数据，在实施调控

政策后的2017 年里，合肥市土地成交金额同比下跌

29.8%。全年仅有经开区出现一宗“地王”，市场热度

下行明显。“调控政策对于‘地王’来说影响比较大。”

有分析人士认为，由于这些地块成本就很高，导致其

开发的项目受限价的影响无法售卖，资金不能及时

回流周转。

等待备案时间长 置业顾问不好当
小陈是合肥市包河区某“地王”项目的一位置业

顾问，用通俗的话来描述，他的日常工作就是“卖房

子”。据他介绍，自己所在的项目2016年5月就已拿

地，因为限价的缘故，直到今年 1 月才拿到了合肥市

物价局的预售许可证。

“只有在物价局备案了，拿到预售证之后，房子

才能卖。”小陈表示，从拿地到备案超过一年的等待

期，对于不少高价“地王”来说并不少见。通过查询

合肥市物价局网站可以发现，在合肥的 18 个“地王”

项目中，等待期超过一年的项目多达一半。

置业顾问本质上也属于销售人员，房屋成交额

的提成占据了收入的大部分，在等待预售证的过程

中，工资方面就不会太宽裕。据他介绍，置业顾问这

一行流动性特别强，跳槽是常有的事。“跳槽一般有

两种情况，一种是房子卖完了，一种是房子卖不掉。”

在房子无法出售时，开发商的资金周转很可能都会

出现问题，基层员工也会受到影响，这时跳槽的人数

就会上升。

不过今年以来，随着一批“地王”项目获准入市，

在项目上工作的置业顾问日子就好过了很多。截至

发稿，合肥市九区三县的 18 个“地王”项目大部分都

处于在售或即将开售的阶段，只有少数几个仍在“观

望”，这也是市场回暖的信号之一。“虽然‘地王’盘价

格都较高，但是过来看房、认筹的人还是不少，熬过

了去年现在算是苦尽甘来了。”小陈说道。

“地王”项目仍面临不少难题
“今年不买房，明年买地王。”这是 2017 年底在

合肥购房者之中流行的一句顺口溜。然而这却并不

是无稽之谈，在去年的低价盘逐渐售罄后，今年市场

上可供购房者选择的项目少了很多，大众对于 2 万

元+/㎡的价格的认可度也在渐渐提高。但看似慢慢

变好的市场形势却“暗藏”着危机，对于这些“地王”

来说，前路并不是一帆风顺。

预想的价格与实际售价的出入是“地王”项目

面临的最大难题。虽然今年有不少“地王”入市，但

价格却低于开发商的预期。以小陈所在项目为例，

该项目在物价局的备案价格为 23821 元/㎡，仅比地

块楼面价高了 5000 元。以这样的价格开盘虽然可

以解决短期资金回流的窘境，但对于后期利润并不

利。作为区内第一个价格突破 2 万元/㎡的项目，

“地王”在物价局备案时将精装房改为毛坯，而这也

是为了控制成本的无奈之举。

在调控不松口的情况下，合肥仍有一些“地王”项

目选择等待入市时机。但这样不仅消耗成本，而且有

可能会失去市场。除客源的流失外，房贷利率上调也

是“地王”项目必须要面对的难关。由于长期不能备

案，房贷利率不断上调，购房者的成本也在增加。“地

王”项目的准客户，很多就在等待的过程中逐渐流失。

合肥房地产市场高端化或成趋势
2018 年 6 月，合肥开始实施“毛坯”“装修”价格

分开备案标价，为“地王”项目提供了新的“出路”。

通过给装修价格标价 5000 元/㎡，庐阳区的“地王”

项目售价达到了 30000 元/㎡，而 5000 元也是目前

合肥市装修价格备案的上限。这让不少购房者心生

质疑：这 5000 元/㎡的装修费用到底是为了高端品

质，还是单纯的为了抬高价格？对此，有专家表示，

新政策出台后还需严加监管，交房验房是也要严格

把关，防止出现“钻空子”炒高房价的行为。

截至目前，合肥市区的房地产市场已经大致平

稳，“地王”不再频现，但下辖的各县域地区一段时间

以来则呈现地价、房价齐升现象。在 5 月 30 日的土

地拍卖中，合巢经开区又出现一宗“地王”，单价与总

价均创巢湖新高。合肥市区内在总体上控制了房价

过快上涨，一方面在于采取了切实有力的调控措施，

另一方面则在于积极推进结构调整、转型升级。但

县域地区，由于在把握调控时力度不一，导致房价不

降反升，这也在很大程度上推动了三四线城市的土

地出让金大幅上涨。

业内人士分析认为，在刚性需求占据市场主力

的趋势下，以往房企靠囤地就能赚钱，炒房者靠买房

就能赚钱的暴利时代一去不返。特别是在纯新盘大

量入市之后，库存井喷，高价盘入市压力越来越大。

但是同时不能否认，即使目前高价盘去化率还不是

特别理想，市场的高端化趋势已经正在形成中。总

体来说，在当前合肥“限购、限贷、限价”政策下，购房

需求回归理性。而这也是一个很好的契机，让有购

房需求的人抓紧时间买房置业，而等到楼市“转型”

“地王”大规模入市之后，机会肯定会越来越少。

房产调控政策下
合肥“地王”项目还好吗？


