
合肥的房子卖出去，老百姓都在自己

居住吗？安徽某网站的一项住房空置率网

络调查，其结论可见一斑。

合肥滨湖新区以61.54%的得票率，成

为网友心目中住房空置率最高的区域。政

务区和经开区，分别以17.95%和12.82%的

得票率，居于第二、第三的位置。八成以上

网友认为，目前合肥住房空置率严重；仅

7.89%的网友觉得，住房空置率之说，是被

媒体、公众夸大了，其实没有那么严重；还

有7.89%的网友表示，不太清楚。

六成以上网友认为，自己家小区的住

房空置率达40%以上；18.42%的网友认为，

在20%～40%之间；8.42%的网友觉得，在

20%以下。高达52.63%的网友认为，合肥

住宅空置率在30%以上；26.32%的网友认

为，空置率在30%左右；还有13.16%的网友

认为，在20%左右;仅7.89%的网友认为在

10%左右。

而造成合肥住房大量空置的原因：第

一，老合肥人有多套住房，夫妻双方是双职

工有单位的福利分房，造成家家都有两三

套住房。第二，部分投资性住房，但没有市

民想象中那么严重，合肥真正的短期投机

者比例很小。第三，人口的流动，在合肥有

房子的人去外地工作，造成房屋空置。

房产部门认为，合肥商品房空置率保持

在5%左右，一直在合理区间。而来自合肥供

电、供水集团的数据显示，合肥曾有超过14

万户电表为零，14%水表用户长期滴水不用。

数据来源五花八门，空置率问题不成

“哥德巴赫猜想”才怪！

事实上，住房空置率数据，是一项非常

重要的经济指标。作为房产税、物业税制

定过程中不可或缺的参考依据。我们有多

少“一手房”，有多少“二手房”，有多少浪费

了资源的“精装房”，只靠那些打架式的数

据去猜，轻则，会出现房地产结构、产业不

合理；重则，会使房地产市场的信息不公

开、不对称。

记者手记

莫让空置率成“哥德巴赫猜想”

在接受记者的采访中，合肥学院房地

产研究所副主任凌斌称，首先我们要分清

什么是空置房和闲置房。“简单来说开发商

盖好了房子没卖出去的，叫做空置房”，而

有些新闻中所提到的一年内电表度数连续

为零的城镇用户，或者是晚上长期没有灯

光的房子，很明显是属于买了房子没人住，

是属于暂时闲置的房产。

“之所以要将空置房和闲置房的概

念区分清楚，是因为它们所描述的市场

形态完全不同”，凌斌认为，前者反映的

是市场热冷的衡量标准是，空置率越高，

表明楼市越冷，市场销售不佳，房价有下

跌的压力，如果空置率极低，那么房价则

将继续上升；而后者反映的是投资性购

房的冷热程度，闲置房较多意味着业主

购房不为自住需求，房屋的价值却能体

现出使用价值。

凌斌：正确认识空置房和闲置房

专家声音

合肥学院房地产研究所所长朱德开介

绍，国外住宅空置率的统计，是以全部存量

住宅为基础，即存量空置，所谓住宅空置，

是指无人居住的住宅（或间断性无人居住

的住宅），除非只是居住者暂时不住。住宅

与非住宅空置严格分开。

我国住宅空置量的统计，是以新建商

品住宅为基础，即增量空置。所谓空置住

宅指的是尚未租售地住宅。对商品房空置

问题，2000年开始规定，当年竣工的商品

房，签定了预售合同但来不及转为正式的

销售合同，也可统计为实际销售面积，由此

减少了空置面积。

一般来说，住宅空置率低，说明住宅需求

旺盛，有利于房价上涨；住宅空置率高，说明

住宅需求不足，有利于房价下降。合肥市的

住房市场或有25%到30%空置率，供求基础

均衡的状况，房屋短缺的时代已经过去了。

朱德开：合肥或有25%～30%的空置率

时间：1月17日晚20∶35

地点：庐阳区某公寓

小区资料：2009年交房，新房售完

调查结果：264户只有150户左右自住

1月17日晚上20：35分，记者走进位于濉溪路与

颍上路交会处的某公寓。此时，站在大门口仰望楼

房的其中一侧，可以看到亮灯住户占一半以上。

刚进小区大门，恰逢一对年轻情侣回来。男孩

告诉记者，他们两人都在附近上班，去年刚在这里租

了一套50多平方米的房子。“不算水电费的话，每月

租金大概在2000元。”他说。不久，一辆小轿车缓缓

驶入院子，一位年轻女士从车上下来。谈到小区的

入住率，她认为还是较高的。“虽然基本都住人了，但

是租房子的也确实不少。”

随后，记者来到一楼拐角处物业办公室。值班的

工作人员王爱军介绍，“小区总共只有一栋，33层，每

层8户，共264户，其中只有2户是空着的。”他告诉记

者，264户已住的房子中，大约150户左右是户主自己

居住，50多户用来出租，50多户租给公司作为商用。

上接A01版

探访时间：1月18日晚18∶30

地点：经开区某小区

小区资料：2012年交房

调查结果：一期入住7、8成以上

在合肥市经济开发区繁华大道与翡翠路交会处，

某公馆小区就坐落于此，周边居民习惯称之为一期。

1月18日，星期五，晚上18∶30，当记者从靠近购

物街的北门进入该小区时，碰见不少急匆匆往家赶

的行人，而最靠近北门的一栋住宅楼里，33个楼层中

已经有14层亮起了灯。记者穿过小区绿化带，来到

正门——南大门，两名穿着保安服的物业人员正在

值班，招呼过往进出的车辆。“一期入住率挺高的，最

少7、8成以上，不过，也还有个别房子刚刚装修结束，

估计是想等着春节搬进来。”其中的一名物业工作人

员，这样告诉记者。

该工作人员也坦言，紫荆公馆白天看不到多少

人，但到晚上就热闹了，因为这里的住户，有不少是

在中环城大润发及周边做生意，晚上只回来住一下，

他们大多是租住在这里的，当记者询问外来租住户

占了几成，该工作人员表示并不知情。

探访时间：1月18日晚上20：30

地点：蜀山区某小区

小区资料：2009年交房

调查结果：越到后几期，灯火越是寥寥无几

除了3号楼、4号楼以外，越到后面的几栋楼，灯

火越是寥寥无几，尤其是7号楼、8号楼……

1月18日晚20：30，当记者赶到位于蜀山区黄山

路和西二环路交叉口的这个小区时，就发现了这个

有趣的现象。当晚值班的保安告诉记者，因为1号楼

和2号楼是回迁安置房，3号楼、4号楼是最早销售的

商品房，而且3号楼在整个小区中位置最好，所以入

住比较多。5号楼和6号楼是前年才卖，最后的几栋

楼是去年才开始销售，入住率要差得多。

随后，记者来到小区5号楼A单元地下停车场，

发现到20：45只停了5辆车，而小区5号楼B单元

信箱处，两边一共240个信箱，还有23份电费单仍

被贴在信箱的外边，无人认领。“没拿电费单，就是

没人住。”刚下楼倒垃圾的王阿姨告诉记者。

“小区如果全部住满，应该是2000多户”，正在

负责小区筹备业主委员会的道哥告诉记者，但是入

住的应该没有五成，因为为了征集小区超过三分之

一以上居民的签名，他们足足花了好几个星期。
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关于合肥小区“亮灯”情况，网络调查显示：

五成网友认为合肥空置率超三成
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