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如果说，在一年前，面对政策调控房企仍然可以

“处变不惊”，那么，进入2011年，“求变”显然已是当

下房企的当务之急。

公开资料显示，2011年， 全国要建设保障性住

房和棚户区改造1000万套。而未来五年全国要建设

城镇保障性住房3600万套，使保障性住房的覆盖率

达到20%。对此，据世联研究初步测算，2011年的保

障房供应将分流商品房8%的有效需求，商品住房市

场也将缩减3.2%的市场份额。

嗅觉灵敏的开发商也逐渐醒悟， 政府掌控的游

戏规则改变必将带来市场格局的转变。 是坚持原有

的住宅地产开发模式， 还是向多业态并重的战略转

型，这是当下房企老总们正思考的问题。

事实上，在住宅地产“受限”后，不少投资客纷纷

转向写字楼、商铺、酒店等持有型物业。开发商为规

避住宅地产面临的政策风险， 也纷纷在行业细分领

域寻求转型。

一个最明显的现象是：2011年， 长沙城市综合

体呈遍地开花之势。从开福区的北辰三角洲、泊富

广场到中心板块的万达广场、保利南湖广场、华远

金外滩、顺天国际金融中心，再到武广的运达国际广

场……这种综合住宅、公寓、商铺、五星级酒店、高档

写字楼为一体的建筑形态， 正成为2011年长沙楼市

的最大亮点。

“以保利为代表，在长沙成功开发三个住宅项目

之后， 湖南保利将2011年的重点转移到南湖广场这

一商业比重占了近半的综合体项目上。不只是保利，

万科、 恒大等关注于住宅的一线品牌开发商都有向

商业转移之势。”湖南顺天集团经营管理有限公司总

经理何洪伟告诉记者，顺天地产也在循市而变，注重

商业、旅游度假地产。2011年，顺天的重点是位于雨

花亭的顺天国际金融中心和芙蓉北路的洞庭洋沙湖

国际度假区。在他看来，后调控时代，资源将取代市

场成为影响销售的最重要因素。

在深耕住宅地产方面， 就在万科高调宣布今年

将进军老年住宅之时，大河西金星大道西北，一个占

地350亩， 总投资10亿元， 专为老年人设计的社

区———康乃馨国际老年生活示范城已经在长沙市场

试水先行了。该项目负责人表示，他们瞅准的，正是

市场上高端老年住宅项目的空白。据悉，目前长沙市

场上，多个品牌开发商均有涉足老年住宅项目之意。

一个确切的信息是， 郡原地产的老年公寓项目今年

有望在长沙市场亮相。

■记者 何小红

深度谋略：避风险谋转型

编

辑

/

李

胜

图

编

/

刘

丰

美

编

/

曾

可

可

校

对

/

苏

亮

【优盘推介】

中建·麓山和苑

以小高层、高层物业为主。坐拥麓

山天然山景，南临洋湖垸湿地公园，自

然资源得天独厚；南湖路隧道、湘府路

过江大桥开建， 地铁3号线年内开工，

区域无限升值在即； 开发商大手笔打

造超大中央园林， 一期交房实景完美

呈现。 项目融会中西大都会城市高端

设计，户型精致多样，其中板式小户为

城市所稀缺， 小区内还拥有6000平方

米风情商业街，双语幼儿园、多功能会

所、大型休闲广场等生活设施配套，让

您居家更便捷舒适。

【观点】

麓山和苑这次推出的都是80~110

平方米的中小户型， 但限购令的出台

对项目销售影响并不大。 我们做过调

研，首次置业的客户，小户型置业的占到

了80%，真正买第三套房的客户只占5%。

换个角度来想， 限购令时正是购

买的最好时机。因为地铁3号线马上就

会动工， 湘府路过江大桥已经开工建

设等等， 位于大河西先导区的麓山和

苑升值潜力很大。

中建信和地产营销总监 钱荣

一个热力升腾的行业， 在经历了一个突发式的非理性暴涨之

后，必然会被宏观调控当头棒喝。在这个阶段，风险与机会并存，挑

战与混乱交融，一些小鱼可能被大鱼吃掉，也往往会有一批嗅觉灵

敏、目光前瞻的企业，他们及时调整战略，顺势而发，成为整个行业

中最引人注目的明星和标杆。

中建·麓山和苑实景图。


