
本报与搜房网的联合调查显示, 接近九成的购

房者更青睐于外来开发商的楼盘, 少数购房者视情

况而定。而在201位被调查者中，没有一个人选则本

地开发商。

同时，绝大部分受调查者认为，外来品牌开

发商的最大优势在于品牌保障、 资金实力以及

产品水平。他们认为，外来开发商的楼盘较本地

开发商的楼盘，质量、规划理念、服务较好，配套

设施较齐全。

在长沙有项目的外来品牌开发商中， 被认为最

成功的前七名分别是：万科、绿城、保利、世纪金源、

恒大、和记黄埔和阳光100，以上都是超过3%的支持

率，其中万科是超过30%，绿城紧随其后。

而对于外来开发商的劣势，受调查者认为最

大的劣势是价格偏高， 其次是地段较偏远和不

熟悉本地市场。与本地政府关系不好处理、决策

体制不够灵活等劣势位居其后。即便如此，在大

部分受调查者看来， 相同地段内外来品牌开发

商的楼盘价格比本土开发商高出100元 /平米以

内是可以接受的。

此外， 在外来品牌开发商的进入对长沙房地

产市场的影响方面，超过八成的人认为是推动长

沙楼盘品质的提升、促使长沙房地产市场开始走

向市场化。 超过90%以上的受调查者看好外来品

牌开发商在长沙的发展前景，另外不到9%则对此

不敢确定。

三湘楼市
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外来职业经理人：“我只想好好休息一下”

□后记

一部没有结局的系列电影

这， 是一部没有结局的系列

电影。从最初的《触电》，到之后

的《缠绵》，再到现在的《理性》，

展现的是中国经济发展过程中，

外来开发商们与星城长沙曲折

离奇的十年“恋爱史”。也许，它

不够辉煌，但是它很珍贵；也许，

它不够甜蜜，但是它很真实。

十年长沙城市变迁史， 是长

沙城市向内提质， 向外不断扩张

的大历史。

十年前，我们没有步行街，那

里只是一条破马路；十年后，我们

拥有五一商圈，那里人潮涌动，大

厦倾城。

往后看，我们总结、反思；往

前看， 这里将有武广新城、 地下

铁， 还有湘江边林立的高楼与美

丽的岳麓山遥遥相忘。

过去的十年， 我们历经风雨

蹒跚而过；未来的十年，我们满怀

希望奋勇向前……

也许， 在这部没有结局的系

列电影里，无人能准确预测未来，

但我们不必害怕， 因为编剧就是

我们自己。

■记者 唐琨

十年弹指一挥，长沙楼市已成为中国地产典型的“二线江湖”，池虽不大，水虽不深，但是外来大佬陆续云集。在中国经济开始慢慢走出沿海、聚

焦中部，当中国的城市化进程风起云涌脚步铿锵之际，这些小心翼翼的外来者中得意者多，失意离开者身影寥寥。反而是曾经风头正劲的地产湘

军，在大佬们的运筹帷幄中逐渐失语。

或许，这就是进步要付出的代价。我们欣喜见证了长沙楼市这十年的历史，这片曾经不为人重视、彷徨低潮的中部大地，喊了多年的地产升级

号角早已经吹响。

让我们记录、关注。

这，是一段历史，时光的流逝中，新人涌现，旧人消失。

这，是一本奇书，精彩的故事里，得者大笑，憾者神伤。

这，是一部系列电影，平凡与浮华背后，讲述的，是一群人与一座城市的崛起！我们姑且将这部电影叫做：《湘江之恋》

江湖夜雨十年灯

脱离母体的漂泊

“离开了总部的职业经理人

就像离开了母体的孤儿， 开始了

漫长的漂泊之旅……” 回忆起

2006年初到长沙的情景，出生于

湖北，求学于兰州，工作于上海的

田章仍历历在目。2006年7月，受

上海德普置业发展有限公司安排

派赴长沙天际湘府项目 (现在的

托斯卡纳 )， 田章开始谱写他和

长沙———一个原本毫无关联的城

市的故事。

机场，人流，行囊。

陌生的面孔，陌生的方言，陌

生的城市孤独感。

在之前德普已经派来了项目

总经理、副总经理、工程总监、财

务总监， 田章只身一人在项目开

盘前5个月才过来的。 而此时营

销策划工作还没开始， 连楼盘名

都没有。 也就意味着他必须马上

融入长沙这个市场，没有适应期。

“湖南和湖北在气候、 文化、

生活习惯等方面没有太大的差

异，我很快就进入了角色。”从这

方面说，湖北人田章是幸运的。而

2008年初从北京“空降”而来的

华远地产长沙项目团队可谓是人

人都经历了一场从身体到心理的

摧残。

2008年初，南方遭遇了几十

年罕见的冰雪灾害，水电中断，交

通堵塞， 华远正是这个时候开始

它的长沙征途。据悉，当时从北京

来的几位管理人员都不同程度的

水土不服：有感冒的、腹泻的、关

节炎的；更没想到的是，雪灾之后

迎接他们的， 是整个房地产行业

的寒冬。

“我之前总不理解为什么有

人喜欢抽烟，后来才明白，人是因

为寂寞才抽烟。”一位自称以前从

不抽烟， 到长沙后才染上此“恶

习” 的外来职业经理人在闲聊中

感慨。

工作，工作，工作

没有朋友，不了解市场，找不

到可以交流的人，整天除了工作，

还是工作。 这是初来长沙的大部

分职业经理人的生活写照。

“每天五点半， 长沙人准时

下班走了；七点，上海人也陆陆

续续走了；十一点，我从办公室

出来，穿过结束了一天喧嚣的城

市的街道，结束一天的工作。”那

个时候，每天的生活就是如此简

单的两点一线：宿舍和仅一条马

路之隔的公司，田章如是道。“五

个月之后就要开盘了，而当时没

有楼盘名， 没有营销策划方案，

没有营销团队。”于是，他白天觅

英才，给新人做培训，晚上做策

划方案，把所有的精力都投入到

工作上，但有时仍免不了一头雾

水：不知道该找谁。该找谁做策

划，找谁做广告，找谁做公关？一

切都在摸索中。

“辛苦倒是其次，最可怕的是

憋足了劲却不知道使力的方向。”

很多外来房地产职业经理人产生

了类似的困惑：之前在北京、深圳

等一线城市的工作经验和方式，

在长沙往往行不通。 一线城市房

地产市场化程度高， 各种规范和

制度相对来说比较成熟。 而处于

全国楼市洼地的长沙， 基本上是

一个半市场化的市场， 很多事情

按照市场化的方式来处理结果往

往处处碰钉子。

“在长沙，一个楼盘的销售状

况与市场形势以及广告投放量有

比较直接的关系， 而上海等一线

城市购房者往往更注重产品本身

的品质。”曾在上海工作多年的田

章， 来长沙后发现提升本地消费

者对产品的鉴赏能力仍是一个漫

长的过程。

此外， 这个群体与本土文化

也并非没有冲突的。

饭桌、酒吧、KTV、休闲洗浴

会所……他们认为很多本应按正

常规章制度走的程序却被搬到了

这些地方。

“中国人习惯在酒桌上谈工

作，而湖南人尤甚。”湖南德思勤

总经理陈乐吾深有感慨，“白天

办公桌晚上酒桌， 一天下来，身

心疲惫。”

成就背后的挫折感

对于外来职业经理人来说，

项目就像自己的孩子。 看着自己

苦心经营的项目得到了消费者的

肯定， 自己的开发理念得到了本

地人的认可， 自己的外来经验丰

富了这个城市的面容， 成就感自

然不言而喻。

然而， 这却无法消除他们内

心深处的挫折感。

这种挫折感首先来自体制带

来的大打折扣的执行力上。

外来职业经理人多为总部外

派的区域负责人， 在很多重要的

问题上没有决策权， 需要请示总

部。在这个变幻莫测、机会稍瞬即

逝的房地产市场上， 繁琐的审批

流程和手续， 往往使很多外来项

目丧失了良好的市场机会， 严重

挫伤了这批外来职业经理人的积

极性。 特别是大型国有房产公司

以及国有股占控股地位的房产开

发，行政色彩更浓，而且制度和政

策不完善、不配套。执行力更是大

打折扣。

更有私人老板极不愿意授权

给他们， 怕授权后他们狂捞个人

好处。 一位福建来的职业经理人

笑侃道： 他事事都得向总部的老

板请示， 包括花300元钱请客都

得避开客户偷偷在厕所里打电话

请示。 他们形容自己是戴着脚镣

的舞者。

“有时候真是很抓狂，很多唾

手可得的机会， 只能眼睁睁地看

着它被别人抓住。” 这让很多外

来的职业经理人懊恼不已。

当然， 这种事情并非发生在

每一位外来职业经理人的身上。

然而，外派几年之后，回到总部还

有自己的位置吗？ 却是摆在他们

面前共同的难题。

于是， 有人选择了投奔本土

开发商，有人选择了创业，有人选

择了离开……

“我只想好好休息一下！”

辞职后，聚光灯下，某位职业

经理人对媒体坦言。

■记者 何小红
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过去，这里是本地开发商的天下，但一切在上个世纪末开始转变。

外来开发商的疯狂涌入，逐渐颠覆着长沙的地产格局。从此，在这个地

产江湖里，时刻上演着一群外地男人（外来开发商）与本地妹坨（长沙）

的“湘江之恋”。

《湘江之恋Ⅰ触电》：

“外来开发商与长沙的初

次触电就如初恋一样，甜

蜜而又充满苦涩的味道。”

如果非要用一句话来形容

1998年中国房地产市场的话，那一

定是“居住改变了中国”。那一年的

7月1日，在中国一直延续了近40年

的住房福利制宣告结束，房地产市

场开始了真正的商品化。

而这一年的长沙地产市场，

仍是一片未知的空间，充满了危

险和机遇。老百姓们不懂得什么

是房地产，地产商们不知道市场

真正需要什么。尽管如此，那些

外来的地产商们，仍然像孩子一

样，兴奋而又急切地跳入长沙这

片泳池之中。 两者间的触电，在

朦胧与混沌中开始……

政策的开放和开发商们高

涨的热情，让长沙地产呈现出强

劲的爆发力。1999年， 长沙市房

地产开发投资额达到了225765

万元，较1998年上涨30％；商品

房销售额为137043万元，较1998

年上涨102％。

香港兆祥、香港佳程、鸿铭

等成为这个时代湖湘地产的闪

亮星星……它们的背后是湖南

第一个别墅岳麓山庄，长沙首个

高层住宅小区城市花园，长沙首

个城市豪宅鸿园小区。

此外，在北京地产界掘到第

一桶金的欧阳忠凯也带着“美好

愿景”将长沙视为了新的发展制

高点；美林置业开始频频出没星

沙，勘探最佳的地理位置。

当然， 与成功相对应的是

失败， 这里也成为许多外来开

发商的“滑铁卢”。外来开发商

与长沙的初次触电就如初恋一

样，甜蜜而又充满苦涩的味道，

长沙大部分的“烂尾楼”就是在

那个时代留下来的， 湖湘地产

进军市场化的同时也披上了一

层灰色回忆。

《湘江之恋Ⅱ缠绵》：

“外来开发商与星城长沙

的湘江之恋，也由此进入

了深深的缠绵期。”

“2002———2004年是外来资

本疯狂涌入长沙的时代， 在长沙

的地产史上， 他们留下了或辉煌

或失意的背影。”彭远才，天骜投

资策划有限公司董事长兼总经

理， 一位在长沙地产界打滚多年

的资深人士说道。

深圳天健地产，2002年前后

黄兴北路初次“邂逅”长沙，但那

里却成为了天健的伤心地。“当时

黄兴南路步行街还未建好， 天健

本想将黄兴北路打造成商业步行

街， 但最后由于种种原因被迫放

弃，否则，现在的步行街将从南门

口一直延伸到中山亭。 这样的事

情想一想就让人兴奋！”

深圳总利公司， 在商海搏击

多年， 雄心勃勃地落户长沙天心

区，并成立了湖南总利投资集团，

主要参与城市基础设施建设和旧

城改造工程。 总利是带着自己构

划的宏伟蓝图来的， 坡子街项目

就是出自其手。谁料，一个宏大而

有意义的项目， 竟然因为拆迁问

题而被迫转让。

“黄兴北路步行街与坡子街

两个项目的夭折与转让， 与两个

字息息相关，那就是‘资本’，资本

的不足，导致了两个项目或夭折、

或转让。” 彭远才口中所说的资

本， 此后被外来开发商运用到了

极致。

外来资本圈地长株潭城市群

运动与“8·31”宏观调控时段惊

人吻合。“8·31” 宏观调控令下，

全国土地市场全面实施“招拍挂”

制度，原本“深不可测”的内陆房

地产市场变得更为透明， 资本实

力雄厚的外来房企纷纷大举进军

长沙，实现“创造可持续发展的空

间与机会”，长沙成为资本洼地。

对于长沙这片土地，身为湖南

人的阳光100年轻掌门人易小迪觊

觎已久。2003年6月24日，他的愿望

终于达成。长沙市国土局土地拍卖

大厅。“41010万元！”志在必得的98

号竞拍者阳光100，以4.1亿元的天

价取得千亩土地使用权。 从此，外

来资本竞逐长沙一发不可收拾。

2006年1月6日，香港地产界

的又一巨子李兆基令旗一挥，其

旗下香港恒基兆业携38亿巨资

与长沙县政府成功签约， 拿下星

沙开元东路四线和滨湖路之间

998亩土地。而同年的10月11日，

一宗位于捞刀河口南岸的土地，

在29家境内外投资商共200多人

的竞价下拍出10.25亿元的天价！

溢价高达4.75亿元！

地产巨头的连番登场， 使长

沙最终成为外来资本互相比拼的

竞技场。 而一个又一个地王的诞

生， 则标志着外来资本的爆发在

2007年达到了高潮。92亿！2007

年7月24日， 长沙新河三角洲地

块拍出天价， 中国地王在湖南长

沙诞生，全国瞩目。外来开发商与

星城长沙的湘江之恋， 也由此进

入了深深的缠绵期。

《湘江之恋Ⅲ理性》：

经历 2008年的楼市低

迷，外来开发商在“感情”

上逐渐回归理性。

穗深军团来了， 香港天王来

了，京城豪门来了，江浙儒商也来

了，2007年的长沙地产风云际会。

早在2003年年底至2004年年

初， 万科就已数次派遣小分队进入

长沙看地，从最初望城坡到雨花区，

万科当时对于长沙的青睐令人惊

讶。然而，在经过一次不愉快的拿地

风波之后，最终还是选择放弃。

“万科当时放弃长沙的原因很

简单， 那就是长沙的地价过低，楼

价不足以支撑其开发成本，在得不

到投资回报的情况下只能放弃。”

彭远才的观点已经成为业界共识。

不过情况在2007年发生改

变， 资本的竞逐让长沙的楼市进

入快速上升的通道， 万科对于长

沙的态度也开始微妙起来。

2006年8月6日，坊间纷传已

久的“万科全面控股南都房产”终

成定局。 万科集团和南都房产正

式宣布，万科以17.6566亿元的总

价再次受让南都房产60％的权

益，以及南都集团在上海、江苏的

剩余地产业务的权益。自此，万科以

总计36亿元的资金购进南都房产

80％的股份， 成为南都房产的控股

股东， 由此完成了国内地产业有史

以来最大的一次并购案。 而同时这

也意味着，万科借力南都·西街花园

项目，正式落子长沙。

“到2007年， 长沙地产已经完

成了品牌和实力的布局， 国内有实

力的开发商和服务商在长沙都能看

到，各种力量一起推波助澜，将长沙

地产逐渐推向高峰。”彭远才说。

刘清河， 从刚到长沙上大学

起， 这个来自永州的小伙子就希

望， 毕业之后能在长沙买一套房

子， 定居在长沙。2007年6月，刘

清河毕业了， 可是他却发现自己

的梦想越来越远。“父母也很支持

我在长沙买房， 当时的想法是先

把首付付了， 月供今后由我自己

负责。”但现实情况是，当时房价

天天涨、月月涨，刘清河的愿望也

被推迟到几年后的今天来实现。

只有潮水退却， 才会发现谁

在裸泳。 对于房地产这片大海来

说，汹涌的潮水在2008年瞬间消

退，裸泳者浮出水面。一些在前两

年高价拿地的开发商， 在成本压

力与市场环境的双重“挤压”下，

处境尴尬，进退两难。

“经历过2008年的惨痛教训，

开发商们终于进入一个反思的时

期， 它们的本来面目也浮出了水

面。” 彭远才口中的本来面目，指

的其实就是开发商的理性。“长沙

地产新10年的前三年， 将是开发

商重新回归理性与本色的时间。”

在彭远才看来，经历过2008

年的低迷后， 长沙楼市又要进入

重新洗牌的时代了。“凭着自身制

度的优越和资金的雄厚， 那些外

来的开发商（如和记黄埔、万科、

恒大、绿城等资本大鳄），在回归

理性之后， 一定会重新在长沙这

片土地上风生水起！”

【2002———2007】

【2007———？】

【1998———2002】

剪影

记者 童迪 摄

今日的长沙房地产市场，

其充满活力的跃动日益散发出

迷人的魅力。 越来越多的外地

开发商兴奋地活跃在这个动感

的舞台上， 用自己独特的个性

和力量点缀、影响着这个城市；

越来越多的外地职业经理人昂

扬地搏击在这个宽阔的市场

上， 用自己的非凡智慧和气度

左右、 改变着这个蓬勃发展的

城市。 他们大多是总部外派的

区域负责人， 这群活跃在各个

楼盘的外来职业经理人享受着

辉煌绩效带来的快感的同时，

也承受着许多鲜为人知的压

力。 一位深圳来的职业经理人

在与记者闲聊中自嘲自己是

“外表风光、内心彷徨；脸上挂

笑、心已沧桑”。这多少带点调

侃的话语或许道出了这个群体

的心声。

［

［

九成购房者会选外来开发商


