
三湘都市报： 在楼市深度调整的特殊
时期，舆论对近期出台的上海、芜湖等城市
房产新政策引发热议。而当地政府则表示，
新出台的房产政策并非是对调控政策的
“松绑”和“救市”，而是为了进一步加强住房
保障，促进房地产市场健康发展。那么，您
怎么看待这些地方政府的微调政策？ 被叫
停，意味着什么？

李苍玄：去年国八条的出台，效果已经
显现，全国都出现了楼市下行的势头，房地
产成交价格和成交量都出现下行趋势，尤
其在成交量上表现得更为明显。但是，由此
导致的问题是土地市场的萎靡不振， 开发
商由于存货较多， 或者由于对未来房产价
格的看低导致不愿意拿地， 这样就出现了
土地市场的不景气， 这对于严重依赖土地
出让收入的地方财政来说， 成为了一个大
问题。地方政府迫于财政压力，试图触碰中
央的限购红线，这是调控政策“松绑”和“救
市”的真实目的。而这些政策无一例外被叫
停， 也意味着中央对于坚持此轮地产调控
的决心非常大。

林红梅：应该说，自去年“4·17新政”以
来， 政府对楼市的一系列调控措施效果已
经显现出来了，投资、投机性需求被压抑；
但是受“限贷”影响，一部分刚需也受到牵
连。这些地方政府的微调政策，更多的可能
是试探性动作，也有可能是想“保刚需”；年
后全国楼市都略有回暖， 楼市刚需也被进
一步刺激，需要“松绑”来释放。叫停，是因为
操作上余地不大， 政府对楼市的调控期望
还没有到底， 楼市调控力度将维持在一定

程度，但是楼市将往一个健康的方向发展这
个大的方向已经很明显了。

黄李军：调控实际上是一种违背市场经
济规律的政府行为。很大一部分程度是地方
政府、普通百姓、开发商三输的行为，地方政
府谋求松绑，实则是在中央行政指令和市场
需求方面做一种妥协或者说是润滑，希望谋
求一个出路。被叫停，意味着中央政府对房
地产调控在短时间内还是坚决的。这种坚决
并不意味着政府的决绝， 而是有计划的调
控，避免放松后出现报复性上涨。

三湘都市报：毕竟，现在试探放松调控
政策的城市大多是二三线城市，房地产行业
在很大程度上支撑了这些城市的经济发展。
您认为地方政府如何在兼顾中央坚持房地
产调控不放松政策的同时，又能保持地方经
济和财政收入的充盈？

李苍玄： 如果要从根本上解决这个问
题，就必须解决中国的分税制问题。中央和
地方解决好税收的再分配问题，使地方政府
在财政上不过分依赖土地出让收入。这个问
题的解决，我觉得还需要时日。

林红梅：完善房产税制度是未来长期内
可以操作的，房产保有税的全面征收增大了
投机投资性需求成本，从经济利益上对投资
投机性需求形成了一定程度的打压，也可以
为政府带来一个长效的税利收入。

黄李军：这个话题很难回答，地方政府
也想知道，只能是逐步放松，先由信贷政策
开始，保障刚性需求，再逐步松绑。

三湘都市报：中央一再重申房地产调控
不放松，2012年将严格执行房地产调控不

动摇。 也加大了业界对楼价下行的预期。不
过，业内人士分析认为，地方政府“微调”的
动力仍然存在，下半年或许还将出现“微调”
举动，您怎么看？此后还会出现救市微调吗？

李苍玄：只要地方政府的财政压力依然
存在，就会尝试“微调”。而且随着调控时间
的推移， 地方政府的财政压力就会越来越
大，“微调”的动力会越来越强。所以今后应
该会越来越多此类动作。

林红梅：从年初开始，关于调控“松绑”
讨论就一直比较多， 中央也早就发出了声
音，表示政策不再“一刀切”， 楼市调控也会
更加注重差异化。 随着调控政策的继续推
进，更深的市场表现也将逐步显现，到一定
时候，各地政府可能会争取施行一些符合当
地的措施，当然，中央调控态势的大前提是
不容违背的。

黄李军：今年温总理在《政府工作报告
(征求意见稿)》。指出，要巩固房地产市场调
控成果，促进房价合理回归。用词为“巩固”
二字，也就是说政府对调控是满意的，但并
不希望马上放松，造成2009—2010年的大幅
度报复性上涨。地方政府的微调实际上是由
于地方财政有需求，对中央政府寻求松绑方
法的一种试探， 可以理解为良性的调整，不
要用“救市”去定义。救市的理解是房地产市
场崩盘，而采取救命的措施。目前，至少中央
政府认为，市场还是良性的。至于地方政府，
迫于财政压力， 我想会有越来越多的微调，
直至中央认可，或者默许。

■记者 唐琨 石曼 邹颂平
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有多少救市可以“胡来”
上海、芜湖、佛山等多地楼市微调政策被叫停

见过太多太多的低绿化楼盘， 稀疏的
几棵小树苗、巴掌大的草坪，连个遛狗的地
块都只能是“挤挤”才能有。

“我是首次购房，此前和女友达成的共
识就是一定要买在公园附近的楼盘， 只是
市里公园旁的楼盘价格都太高了， 精装修
6000元起的高性价比是中海最吸引我们
的。”参加工作三年的张小海表示。

家，在更多都市人的心里只是一张床，
又或者充其量只是个私密的宾馆。

穿过钢筋水泥的城市街道， 穿过繁华
拥挤的都市面孔，突然就豁然开朗，只为寻
找梦中相遇过的那片桃花源。

更重要的是，项目地处大河西“两型社
会”的首批工程洋湖垸片区，北靠岳麓山，
南望7000亩湿地公园， 整体绿化率高达
70%以上，植物种类3000种、鸟类200种，负
氧离子含量比中心市区高六倍以上。 东临
湘江，临近建设中湖南最大、最好的总部经
济区及规划建设中的地铁三号线。

据了解， 湿地公园二期预计今年的国

庆对外开放， 中海国际社区将以洋湖湿地
公园为依托， 仅隔一座小桥便实现无缝对
接，让湿地公园作为其后花园。

看中中海国际社区的购房者多数是以
刚需为主的年轻夫妻。而楼盘的经典户型，
92.46㎡的三房和125.8㎡的四房， 户户朝
南，短板楼设计，一梯四户，更是让购房者
在一念之下就产生了购房的冲动。

虽然中海国际社区门前有一座连通对
面马路的高桥， 但是交通依旧是记者最大
的担忧。来到售楼部，刚好有业主在咨询，
房子买在这里，小孩子上小学不是太方便，
这是一个很大的问题， 对面博才要开车才
能过去，走路太远。

■记者 石曼

哇！我家有个大大的花园

与以往多次楼市调控被地方政策“逐步瓦解”不同，本轮楼市调控下地方与中央的博
弈，往往“刚刚开始就已经结束”。

近日市场传言上海楼市调控将“微松”，对持长期居住证满三年的外地户籍居民，“放宽”
享受上海本地户籍居民的同等购房资质。但当地政府马上下文通知，终止了刚刚激起楼市火
花的“限购松动”。

此前，成都、佛山、芜湖、中山等地地方政府的楼市微调政策也被叫停。
那么，在中央政府坚定调控的面孔下，有多少救市，可以“胡来”？
本期《楼市苹果派》，我们特邀请珠江花城营销总监李苍玄、恒基兆业（湖南）房地产

发展有限公司副营销总监林红梅，嘉宇盛世华章营销总监黄李军。听一听长沙业内人士
对这些微调“救市”行为被叫停现象的看法。

探盘时间：2012年2月28日11点。
探盘路线：天心区政府出发，过猴子石

大桥约18分钟到中海国际社区。

林红梅

黄李军

李苍玄

一座小桥，使中海国际社区与湿地公园实现无缝对接。


