
中国房地产行业已经走过

了20多年的发展历程， 但湖南

的房地产市场开始市场化进程

却是从1998年开始。

“沿海一线城市早在20多

年前就开始了房地产市场的起

步，在长时间的市场化进程中，

房地产企业的开发水平、 产品

质量、 管理体系以及发展模式

等逐渐完善， 因此那里的企业

更容易发展成区域性甚至是全

国性的地产龙头企业。”杨虹薇

认为， 湖南地产市场发展的时

间太短， 限制了湖南地产企业

的发展壮大。

“一个企业的发展往往需要

四个阶段。一是靠机会赢得生存

空间，二是靠精细化的管理提高

自己的生存能力，三是靠建立发

展模式求得更高的市场占有率，

四就是通过资本市场的运作来

求得利润的最大化。” 何洪伟认

为，当前湖南本土房企大多处在第

一和第二个阶段之间，连精细化的

管理都谈不上，何谈走出湖南？

在这样的背景下，湖南本土的

房地产企业也陷入了发展的困局。

“外来地产大鳄的纷纷进驻，

让长沙房地产市场的竞争空前激

烈。”湖南嘉盛地产总经理杨志威

表示，在如此空前竞争的压力下，

部分还处在发展萌芽状态下的企

业或转型，或被灭……

发展中的困局

尽管形势严峻， 但湖南本

土企业仍在积极地寻求发展与

突围。 长房集团相关负责人在

一次非正式的聊天中曾对记者

表示， 长房集团将来肯定是要

走出去的。而其他诸如建鸿达、

顺天等地产企业则在努力寻求

新的发展模式， 它们开始挑战

更高难度的商业地产与城市综

合体， 力图向城市运营商的角

色进行转变……

而另一个值得关注的企业

则是嘉盛地产， 这个只有八岁

的企业由弱变强的速度惊人。

其项目除了遍布长沙、株洲、湘

潭、益阳等省内城市外，还将触

角伸到了昆明、成都、西安等中

西部城市。

在当前的局势下， 何洪伟

认为湖南本土地产企业所面临

的最大问题仍然是创新的问

题：“湖南本土地产企业的创新

能力不足，一味地拿来主义，仅

仅只是追随潮流， 但从没有想

过引领潮流。”

龙湖地产就是一个极佳的

例子。 这个一直以来学习万科

的企业并非盲目地学习， 而是

在学习万科模式的同时有自己的

创新， 最终找到了最适合自己发

展的模式。比如龙湖地产的物业，

在国内是公认的标杆。 有这样一

个细节可以体现： 它愿意花费大

量人力物力免费为过去的老社区

进行新的规划与翻新， 这已经是

将自身品牌的维护做到极致了。

“龙湖地产的发展历程与模

式值得我们借鉴。” 在杨志威看

来， 只要湖南本土地产企业在不

断学习中进行自身的创新， 找到

适合自己发展的道路， 成功的那

一天，也许就在明天！

湘江世纪城一次性9.6折优惠

湘江世纪城161-185/m

2

江景阔

宅，90-143/m

2

江景小户稀缺发售

中！均价5500元/m

2

，一次性9.6折，按

揭9.8折。

万树丹堤买指定房送车位

万树丹堤首付6.5万，月供2800元，

93m

2

景观大宅体验限量启动， 买指

定三房四房赠送价值10万元车位。

恒大华府豪装公寓19.8万/套起

恒大华府89－177m

2

峰岸华宅

4980元/m

2

起， 送1600元/m

2

豪装，

35－51m

2

商住公寓豪装19.8万/套

起，购买即可享8.5折优惠，商住公

寓样板间全新开放。

瑞都华庭顶楼每平方米直降300元

瑞 都 华 庭 第 Ⅲ 季 “蜂 房 ”

66-95m

2

压轴钜献，顶层准现房限

量特推三重豪礼火热全城。 一重

豪礼：感恩特推，顶层房源每平米

直降 300元；二重豪礼：买保留单

位，赠全屋格力空调；三重豪礼：

老带新， 新老业主均赠厦门双人

双飞游。

鑫天山城明珠特价房每套优惠4万

鑫天山城明珠特价现房梦想成

真，20套珍藏大户特价房， 每套优惠

40000元，老客户介绍新客户成交135m

2

以上大户，可获共计4000元现金。

博雅湘水湾最高优惠15000元

博雅湘水湾三期西区VIP卡正

全城邀约，最高优惠15000元，首付

二成起， 潮版90m

2

二房、100-130m

2

三房、165m

2

四房弄清绽放！ 凭搜房

卡可领取五千元购房券。

（以上信息仅供参考）

恒大雅苑

项目地址：长沙市万家丽路与开元

西路交汇处

开发商：恒大地产集团长沙公司

开盘时间：6月27日

主推户型：85m

2

二房 120m

2

三房

171m

2

四房

价格：5480元/m

2

起 送1600元/m

2

豪

装 认筹8.5折最后两天

湘江锦绣

项目地址：天心区新开铺新开村

开发商： 湖南省同发置业有限公司

开盘时间：7月2日

主推户型：87-125m

2

二房和三房

价格： 折后起价4800元/m

2

， 均价

5400元/m

2

■何小红 整理
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湖南本土房企陷入发展迷局

在湖南地产发展的历史上，

前期的“风头正劲”，让地产湘军

在骄傲中迷失了自己的方向，并

且陷入了发展的桎梏。时至今日，

它们依然没有勇气和实力冲出湖

南，反而被死死地局限在这片小小

的江湖里，厌倦了刀头舔血，放弃

了剑影刀光，活得逍遥，死得安乐。

在这房地产发展的黄金十年

里，全国各地有太多的地产企业由

小到大、由弱变强，并逐渐闻达于

中国。即使在如长沙一样的二线城

市，如重庆、大连、厦门、郑州等城

市也诞生了一批如龙湖、 建发、万

达、建业等在区域甚至全国都知名

的房企。然而湖南的地产企业又在

这十年里做了些什么呢？连一个有

自身产品特色的，在区域里有一定

市场占有率的企业都没有……

■记者 唐琨

从1988年修改后的《中华

人民共和国宪法》 开始了土地

有偿使用制度起，《中华人民共

和国城镇国有土地使用权出让

和转让暂行条例》、《外商投资

开发成片土地暂行管理办法》、

《招标、拍卖、挂牌出让国有土

地使用权的规定》 等一系列政

策的出台，土地制度日渐完善，

市场化程度逐渐展开， 有实力

的开发企业开始了异地扩张的

步伐， 带动全国房地产市场的

快速发展。

市场化的春风席卷全国，

也在1998年左右吹到了长沙这

片懵懂的市场。 但谁也不会想

到， 市场化与长沙房地产市场

相结合的结晶竟然只是一个

“畸形儿”。

“长沙房地产在市场化的

同时， 始终存在一种分配与半

分配的现状，大量的单位分房、

集资建房、 福利分房严重拖慢

了市场化的速度。”顺天地产集

团总经理何洪伟认为， 长沙当

前房地产市场化程度依然不

够，大概只有70%左右。

“长沙房地产市场化程度

不够的另一重要因素在于早期

土地市场管理的混乱。”合富辉

煌湖南公司总经理杨虹薇接受

记者采访时直言不讳，“在过去，

长沙的土地管理是混乱而没有

规划的。在城市发展的过程中，许

多企业做出了自己的贡献，而政

府则用土地作为补偿。”

可让人感到哭笑不得的

是，在这些企业中，以房地产为

主业的企业少之又少，许多企业

甚至完全没有房地产开发经验，

它们是被迫进入房地产领域的。

这就造成了这样一个现状： 大量

低水平、低品质、低技术含量的项

目充斥市场， 因此没有地产企业

能够脱颖而出也就不足为怪了。

也正是在这样的市场环境下，长

房、鑫远、、建鸿达、顺天等一大批

本土房企开始迅速崛起。

“土地分配市场的历史遗留

问题， 造成了湖南本土房企绝大

多数成为了资源型企业。 谁拥有

的土地多， 谁的话语权就大。”对

于既成的事实， 何洪伟表现出的

只有无奈。

没有市场化竞争的洗礼，没有

市场化运作的启迪，企业的发展水

平就不可能得到提高，企业的发展

模式、创新能力以及开发水平就不

可能迅速完善。这也正是湖南房地

产市场化进程的悲哀所在。

市场化的悲哀

勇敢的突围

全市 天心区 芙蓉区 雨花区 开福区 岳麓区

成交套数 251 37 11 113 33 57

6月17日

成交均价 4910 5936 4125 4511 5494 5007

成交套数 519 58 55 295 32 79

6月21日

成交均价 6198 8298 5145 5581 7712 5599

成交套数 562 82 69 234 30 147

6月22日

成交均价 5530 8225 5051 5213 4753 5145

成交套数 444 43 78 227 26 70

6月23日

成交均价 5189 4568 4867 5121 6241 5591

（单位：套、元/平方米）

数据来源：长沙市房产研究中心

龙湖地产

创建于1994年，成长于重庆，发

展于全国。业务领域涉及地产开发、

商业运营和物业服务三大板块 。

2009年11月19日在香港联交所主板

挂牌上市。

从2004年起， 龙湖进入全国化

扩张的发展阶段———即由北向南、

从沿海经济圈、 中心城市辐射到周

边城市， 利用业态和区域的双重平

衡来实现可持续的发展。 在每个城

市，龙湖都坚持进行多项目、多业态

的开发思路，目标是争取在每一个进

入的城市都成为业内领先的企业。截

至2009年12月， 公司业务已拓展至

重庆、成都、北京、上海等10个城市。

建发地产

建发房地产集团有限公司系厦

门建发集团旗下的专业房地产开发

企业， 集团旗下拥有三十余家全资

及控股企业，分布在厦门、上海、福

州、长沙、成都、漳州、香港等地，形

成了以房地产开发为核心， 以土地

一级运营、销售代理、物业管理、商

业地产及大型公建开发等相关行业

为配套的专业房地产集团公司。

近年来，公司在厦门、福州、上海、

长沙、成都等地新增了土地储备200多

万平方米， 成为福建省未来可开发面

积最多的房地产公司之一。 正在从一

个区域性品牌发展成为在全国范围内

有一定影响的房地产品牌。

建业地产

建业中国自成立起即开始在中

国河南省从事房地产开发业务。 集

团首个房地产开发项目郑州金水花园

于1993年10月在河南省省会郑州市动

工。2002年，公司将业务地域覆盖范围

扩展至河南省其他城市。 根据省域化

战略， 首先考虑河南省各市的市场状

况、地区特点和其他相关因素，确定一

个目标城市， 然后在该城市成立项目

公司经营的发展项目。 先后在河南省

20个城市成立了26家项目公司以经营

房地产开发业务。

三个二线房企样本

系列报道之二

本土房企陷入发展的迷局。


