
万科·金域华府位于武广核心， 万家丽路和香樟路交汇的黄金位置，
紧邻雨花区政府，交通便利，坐拥百亿市政生活配套，项目为武广第一
精装大盘，总建筑面积约80万平方米，一期二期已经全面售罄。9月即将
入市的北地块不仅规划有万科首创的十字单体高层产品， 同时还规划
了城市中心较为稀缺的洋房产品。 采用点阵式和半围合相结合的建筑
排布，形成最大化的院落空间。院落组团式园林，实现“户户前后有景”。
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在长沙市场，7，8月持续萧条， 成交量
下滑，土地成交陷入低迷。变幻莫测的市场
给了那些未雨绸缪的企业以长袖善舞的发
展空间。先前的深谋远虑，在二三线城市的
布局， 转化成了可以在调控雷霆重压下平
稳过渡的空间。

以此，长沙楼市也将完成大局之变。恒
大、万科等早早布局的品牌开发商，成为市
场的主流， 他们在稳固长沙本土利益之时
也频频瞄准市州市场， 越来越多的品牌开
发商在长沙站稳脚跟后， 开始打起市州购
买力的算盘。

城市化的动力， 使得三四线城市有比
较大的发展潜力，而宏观调控的风险规避，
则为开发商们打开了另外一扇窗。 这是开
发商的筚路蓝缕， 也是长沙楼市的自我救
赎； 是不同城市的房地产之路在磨合中前
行，也是房产大鳄欲望地图的扩张。

三四线城市楼市发展迅猛
如果说，长沙，是湖南楼市的龙头，那

么，市州，则是湖南整个楼市未来发展的主
体。常德、娄底、邵阳、郴州等等这些城市，
绝不仅仅只是长沙楼市的补充， 而是未来
更大的动能所在。

这些城市，距离长沙越来越近。高速
公路，高速铁路，让这些城市以一种密不可
分的姿态逐渐融合。

世茂、绿地、中海、金地……2011年，越
来越多的全国品牌开发商已经在长沙攻城略
地，接下来，还有更多的大鳄等着进来，这已
经成为现实。然而，在长沙的开发量已经成为
“天量”的事实下，未来的发展之路在哪里？

现在看起来，三四线城市，正在成为大
开发商们攻城略地的第二战场。

2011年的楼市走势是， 高房价走势由
一线城市向中部区域二三线城市扩展的路
径异常明晰。国家统计局公布的4月份全国
70个大中城市住宅销售价格指数亦显示，4
月份涨幅居前的大多是三四线城市， 多个
一线城市房价涨幅居后。在湖南，岳阳市房
价涨幅一度排名全国第一。
市州房价大涨， 仅仅是中部二线城市高房
价的缩影。 一批房地产开发商将投资重心
转向二三线城市， 限购政策则让部分投机
需求向下移动， 这种新变局正推动着二三
线城市的房价逆势上扬。

而我们能在多个地方看到， 房地产大
规模开发已经延伸至远离城市的乡镇一
级，大量在建房地产项目堪称蔚为壮观。

战场转移到市州
研究报告显示，从开发商角度而言，近

两个月，长沙楼市销售压力相对较大，但常
德、 株洲、 湘潭等三四线城市处于供销两
旺、快速发展阶段，开发商一推出新盘就会
有购房者排队购买， 这些城市的楼市短期
内难言滞销。

事实上，过去几年中，市州楼市的发展
速度已经逐渐与长沙楼市齐平，并吸引全国
品牌开发商纷纷布局，万科、恒大、保利等企
业的增长贡献已经越来越依托二三线城市。

“从去年开始，外来开发商加快了抢占
当地市场的速度。 尽管目前城市中的房产
供应量仍然低迷， 但外来开发商的争斗正

在开始。”某市州房产管理局一位不愿意透
露姓名的官员称。

在今年市州楼市快速发展的背景下，
“缺货” 一度成为某些城市上半年的通用
词， 但是开发商们似乎被其他因素所吸引
关注度。“感觉上， 市州楼市即将进入一个
喷发的临界点。”一位相关负责人称。“外来
开发商的暗战正在日渐白热化。”这位负责
人说。而这或许正是市州楼市变局的开始。

有分析称，现在市场低迷，房企转战三
四线是转移成本和风险的一种策略， 在资
金链紧张的情况下， 房企希望通过周边楼
盘来增加资金来源。

业内人士分析，相对来说，市州楼盘在
技术、成本上投入小，而且楼盘项目大，供
应量充足，当地政府积极的招商引资政策，
让房企更有发展空间，转战已成大趋势。而
随着城市的迅猛发展， 未来房价将呈现分
化现象：二线城市向一线城市靠拢，三线城
市向二线城市靠拢， 三线城市的房价涨幅
比一线城市大。由于楼市政策的不确定性，
这一切都有待观望。

“限购升级“不受影响
不过， 房价的梯层传导也开始让部分

二三线城市的居民叫苦不迭。岳阳、常德两
地的房价上涨幅度，一度排在全国前列。

“限购令”将扩大至二三线城市。根据7
月14日公布的国务院常务会议内容显示，
各地要从严把握和执行房价控制目标，房
价上涨过快的二三线城市也要采取必要的
限购措施。这表明，楼市宏观调控并未达到
监管层的预期目标， 二三线城市限购令的
冲锋号已经吹响。

业内人士分析， 在政府对一线楼市采
取限购、 限售、 限融资等调控政策的打压
下，房地产投资还保持着较高的增速，这是
与开发热点跟投资热在发展潜力巨大的二
三线城市扩大蔓延分不开的。 造成了部分
地方房价飙升的局面。 这或许是政府在二
三线城市也要推行限购令的因素之一。

据恒大、 万科等上市房企公布的上半
年销售数据， 大部分房企第二季度销售一
路上升， 整个上半年销售金额和面积保持
了两位数甚至三位数的增长。

楼市在部分二三线城市的过度“繁荣”
与政府的调控初衷“背道而驰”。对此，会议
强调，当前房地产市场调控处于关键时期，
必须坚持调控方向不动摇、 调控力度不放
松，坚定不移地抓好各项政策措施的落实，
不断巩固和加强调控效果。

在政策越发严格的措施下， 开放商通
过提高资金的管理效率， 提升自身产品的
品质，才能得到良性的发展。对此有乐观的
分析认为， 限购对湖南市州的楼市是有影
响的，但政策效应变小时，很可能会迎来新
一轮的上涨。

也有分析认为， 二三线部分城市房价
过高其实“不足为虑”，“我们不是因为在一
线城市推行限购令才去二三线城市布局
的， 在二三线城市布局是我们长期以来一
直实施的政策。” 某地产公司负责人说道，
政府在二三线城市推行限购令， 对我们影
响不大。我们不会松动房价的，我们会根据
市场合理定价。

万科城项目位于城市黄金中轴芙蓉北路，南北贯通全城，东西对接多
个繁华商圈。地铁1号线、福元路大桥、浏阳河隧道转瞬尽揽全城精彩。

洋房“花园墅院”是万科首创产品，通过平层花园跃式复式结合，
实现了独立入户、独立私有空间等产品等多项附加值。其“天阔”精装
高层采用万科创新研发“十字单体”，楼栋点式布局加45°偏转，三面
采光通风，无限视距景致无碍。

万科城
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巡展楼盘

开发商谋划三四线城市

万科城市花园项目
作为万科河西第1盘， 万科城市花园不仅坐享河西新中心优越配

套，更畅享16亿综合枢纽带来的畅达交通，地铁2号线、城际轻轨、河西
动脉枫林路等立体交通，轻松实现零换乘。此外，梅溪湖长郡中学、自
身托儿所、规划中的一师附小、涉外、一师两大高校，一站式教育资源
让孩子成长无忧。独立打造的近1.6万㎡情景商业街，集购物、餐饮、休
闲、娱乐于一体，成熟生活触手可及。约35㎡精装“I派公寓”76-120㎡
精装户型，发售在即。

万科·金域华府

一线城市受限购、限贷等政策影响比较大，销售业绩急剧萎缩，资金链正在
加紧收缩……2011年的中国房地产市场是勇者的舞台，更是智者的舞台。一线城
市房企竞争日益白热化， 而二三线城市已经成为房企重要的利润增长点。 事实
上，已经有越来越多的品牌房企布局三线城市，三线城市也已成为品牌房企们纷
纷布局的新战场。 ■记者 邹颂平
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