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记者：接下来房地产市场的趋势
如何，政策还会有什么变动？

涂远伟：今年以中央政府为主导
的一系列楼市调控政策已经显现出
效果，9月份同比成交套数下跌60%、
不少在售楼盘加大了促销力度、新开
盘项目降低了价格预期。 对长沙而
言，政策目前对楼市的影响主要体现
在“限贷”，而更重要的是政策影响了
客户的心理预期。

利空出尽就是利好，全面抑制型
的楼市调控本身就不可能是长期政
策，根据住建部给出的新增限购城市
名单的建议5条标准， 目前长沙和周
边县市有可能加强限购力度，但利空
政策基本出尽；另一方面，反映住房
需求指标的住宅租金在长沙已出现
大幅上涨，意味着大量购房需求被压
抑为短期的租赁需求，从而推高了租
金。综上所述，真正决定房地产市场
行情的是供需关系，长沙楼市乃至全
国楼市在需求（包括居住和投资）旺
盛的前提下， 都将在调整、 释放、上
行、再调整的通道中循环，政策扮演
的是调节阶段性供需矛盾的角色，使
房地产能够健康、稳定地发展。

■记者 唐琨

政策形势：
进入“中场休息”时刻

2011年的房地产市场，“政策”取代“房价”成
为最流行的词汇。限购、限贷、公布一房一价、增
加土地和保障性住房的供给、 物业税的试点，在
一波接一波的政策调控下，房地产市场这匹脱缰
的野马也终于老实了下来。

凡事有利必有弊，市场是控制住了，但确实
也误伤了“无辜”， 在成交量迟迟没有起色的当
下，开发商、购房者对于市场的信心也逐渐受到
影响。因此接下来房地产市场的趋势如何，政策
还会有什么变动，颇为引人关注。

如同足球、篮球比赛，有上下半场和中场休
息，尽管房地产市场的调整还将继续，但在许多
人看来，这场始于去年年底的政策调控潮也在此
时将走完上半场，进入“中场休息”。

政策频发
对于政府来说，房地产是一场事关全国经济的

大战役，开发商就是这场战役的参与者，政府则是
指挥者。

2009年开始的楼市狂飙，让政府逐渐失去了对
市场的掌控，这是政府无法容忍的。因此，从2010年
底开始，政府开始不断吹风，政策调控的“风声”愈
发紧密。

进入2011年，政府终于连发“十二道金牌”———
限购、限贷、限价、提高存款准备金率、加息、加强保
障房建设、房产税试点……一路艰辛，逐步把房地
产推向合理稳定的发展方向。

调控深入？
尽管调控暂时处于偃旗息鼓的状态，但种种迹

象表明，楼市调控有再度深入的可能。
“照目前的情况来看， 大的政策形势和趋势是

不会改变的，至少在今年看不到改变的希望。”长沙
融科智地房地产开发有限公司副总经理曾志舜认
为，政府还是会继续调控房地产市场，二三线城市
的限购就是一个例子。

当然，房地产市场也并非总是坏消息，利空出
尽就是利好，最近就有消息显示，政府很可能会颁
布新的政策，即对于绿色环保住宅不限购，甚至还
可能享受利率的优惠。对此业内人士认为，当前开
发商确实比较困难，在市场形势得不到改善的情况
下，政府还是有可能在不改变大的方针政策的情况
下，针对市场试探性地出台一些刺激性政策。

■记者 唐琨

利空出尽就是利好

阅楼市政策

问政策走势

长沙中地行副总经理涂远伟

阅楼市价格

2011年，房价hold不hold得住？
一线城市有点坐不住

从2003年开始，中国楼市“只涨不跌”的神话从
未打破。虽然2008年曾经历“磨难”，但2009年后房
价的报复性上涨，让所有人都忘却了曾经市场困顿
下的伤痛。

9月10日至12日，北京，通州，京贸国际城，一场
闹剧让沉浸在房地产红利美梦中的人逐渐清醒。这
个已经闻名全国的项目， 从每平方米2.68万元一路
跳水至1.4万元， 引发了先期购房者一场维权行动，
并爆发了流血冲突。当两名维权者被公安机关刑事
拘留时，许多人才明白，与开发商的流血冲突毫无
意义和作用，没有人会兑现当初“只涨不跌”的承
诺，现实的维权变成了一场闹剧。

事实上，在通州，降价已经是众多开发商应对
市场的无奈之举了。从2010年开始，随着地铁8号线
开通以及地铁6号线开工， 通州区的房价便一路飙
涨。但从今年2月份开始，通州楼市的成交量一直在
低位徘徊。

在低迷的市场下， 通州开发商硬挺了数月之
久，但资金链的危机让开发商不得不祭出降价的最
后一招。7月份，整个通州在售的56个项目成交量仅
231套。在低量成交的压力下，远洋东方、珠江拉维
小镇、华业东方玫瑰等众多项目的售价纷纷下调至
1.5万元∕㎡左右。 目前通州区的房价已经回到了
2009年的水平。

通州个案背后，已是今年全国楼市发展的一个

缩影。

长沙hlod住否仍需观察
作为中国城市房价排行榜上末尾的常客，一

省中心城市的长沙，如果楼市发展被波及过大甚
至打断，的确有点冤枉的成分。

“在中国，就是政策市。政策影响心理，心理影
响决策。所以，想避免受到影响很难。”有业内人士
悲观地表示。

7月份以来，长沙楼市成交量持续低迷，即便是
进入9月份这个传统的销售旺季， 不论是从同比还
是环比上来看，成交量仍然没有大起色。长沙市房
产研究中心公布的数据显示，9月前三周成交量环
比持续下滑。 而就同比来看，9月份周数据统计，除
开望城区，2010年9月前四周内五区的成交量是
14011套，日均成交量达到500套。而今年9月前四
周，内五区成交量总共为5875套，日均成交量为210
套，同比下跌达到了60%。业内人士认为，在成交持
续低迷的情况下，政策未见松动，融资渠道不畅，开
发商资金链受到威胁，降价将成必然。而现实的状
况下，长沙已有多个开发商因为资金链断裂而项目
停工，部分楼盘也已经开始暗中以打折促销的名义
降价。

好的一面是，长沙城市发展利好不断，房价底
部虽然在抬高，但是最近已非常平稳，或许，对于那
些真正想买房住家的人来说， 现在是个不错的时
候。 ■记者 唐琨

记者： 你觉得当下开发商资金
状况如何？

王女士：当下，已是山雨欲来风
满楼。“金九” 不太乐观的开局让我
们看到市场早已风声鹤唳、 飘零摇
曳， 一轮更为猛烈更遥遥无期的暴
风雨日渐逼近。

然而房地产“资源+资本”的低
端开发模式是否真的就此消失呢？
细细研磨金融政策和行业动态，不
难发现，扩充企业的上下游产业链，
以有效资产抵押、 以其他实体经济
或活跃的贸易融资的方式正在悄然
兴起； 而保障性住房融资已然开启
绿色通道。总之，叫嚣洗牌多年的房
地产行业终于面临实质性的定位、
战略、策略调整，品牌企业、微利企
业、听政府话的企业方可生存，地产
商们，多读书、多看报吧。

■记者 唐琨

问解渴资金

开发商资金状况很不乐观
王女士：金融担保公司高管

长沙开福万达广场。


