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品牌开发商“下乡”竟成主流

一、 要做好调查和定位，

要土洋结合， 正规和民间结合

。特别要做好民间访查，了解当

地的民俗习惯和风土人情等。

二，产品和营销既要入乡

随俗，又要适当超前，大城市买

期房和炒概念的手法虽然不宜

照搬，但一定要表现出优势性，

俗话说外来的和尚好念经，否

则也镇不住。

三， 把产品和物业做到

位，在基本功能外增加附加值，

性价比好，一传十，十传百，口

碑效应高。如三亚，由于外地人

和投资者占了80%以上， 非旅

游季节空置率很高， 很多住宅

小区的物业管理都推出了公寓

式的服务内容如定期帮业主通

风和代理出租等。

四，采取与当地人竞合的

方式和中高层人才本地化的

捷径，但最高决策层一定不要

本地化。否则虽然与当地文化

和风俗很好地融合和对接了，

但核心竞争力、管理权威和品

牌优势也容易丧失殆尽。

五，跟定主要领导并算准

周期，一个项目最好在本届领

导任期内完成。同时不要仅仅

眼睛冲上，要学会与所有的要

害部门甚至本地人才“打成一

片”和“同流合污”，因为阎王

好送，小鬼难缠。

总之，三线城市与一、二

线城市既有共性和交叉性，

但更多的是差异性和区域

性，机遇与风险共存。只有看

清利弊，稳健出招，方能开拓

新的根据地，战无不胜，引领

中国房地产向纵深和成熟的

阶段迈进。
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三线城市操盘宝典

楼市调控下的避风港

2008年借洞庭东岸一炮打响

岳阳之后，保利坚定了向地市发展

的信心；来自重庆的中式别墅专家

金科地产，凭东方大院让长沙人记

住了它，第二个项目他们定在了浏

阳；绿地，杀入湖南的第一站，就选

择了宁乡；碧桂园，更是在宁乡、浏

阳、常德等处遍地开花……

如果说，2005年保利在岳阳拿

下洞庭东岸项目用地， 尚属偶然，

那么，2010年， 众品牌开发商纷纷

向地市布局，这就跟今年以来的楼

市调控息息相关了。

“实际上，调控并未给下面的

地市市场带来影响。”长沙世联地

产策划经理朱益荣告诉记者，根

据相关调查显示， 与一线和部分

二线城市楼市“价跌量缩”相比，

三、 四线城市的降价效果似乎并

不明显，有的房价略有降低，还有

的不降反升。“地市市场成了本轮

调控的避风港。”

以湘潭为例，来自湘潭房地产

综合网的数据显示：7月份，市场供

应充足，交易市场“同环齐升”，本

月商品房销售面积19.35万㎡，销售

套数为1529套， 同比分别上升81�

%、50%，环比分别上升51%、60%。

从这些主要指标数据可以看出，该

市房地产市场受调控影响微乎其

微，整体依旧向好。

房地产市场新的增长点

更重要的是，目前城镇化建设

加速将为地市提供了大量的投资

商机。

据了解，目前，中国城市化率

接近50%， 并且每年以1%至1.5%

的速度递增， 每年有2000万农民

“变为”城镇居民。分析认为，这将

相当于每年须建一座相当于上海

规模的大城市来吸收这些城镇化

人口，这为整个房地产行业创造了

良好的发展契机。在一二线城市的

房地产市场日益接近饱和状态的

情况下，三四线城市正面临快速的

城市化、工业化进程，成为房地产

市场新的增长点。

“尤其是一些拟建高铁的地市

城市最受热捧,这些地方房价相对

偏低，住房需求旺盛，城市化空间

相当大。”朱益荣表示，以武广高铁

穿过的株洲、湘潭为例：半个小时

的路程， 单价两千多元的差距，随

着城际铁路的开通，长株潭融城的

逐步实现，这些地区的房地产发展

空间不言而喻。

挑战不容忽视

毋庸置疑，众品牌开发商杀入

长沙以外的地市，这对于各地市房

地产业的发展既是机遇也是挑战。

“品牌开发企业将成熟的建筑规划

理念和营销理念带到地市，对繁荣

各地房地产业、 加速旧城改造、加

快地市经济发展及提升城市品位

起到推波助澜的作用。” 世联地产

总经理王培文表示。

品牌开发商“咄咄逼人”之势

也让各地市的“地头蛇”感觉到了

无形的压力。 优势品牌和资金的

加入， 加速了地市市场优胜劣汰

的步伐。

当然，在这场“攻坚战”中，品

牌开发商也不是没有风险的。事实

上，与一二线城市相比，三四线城

市有许多不可预见的风险。王培文

认为，首现表现为市场风险，因为

市场容量小， 如果开发项目过大，

必定难以消化，会造成船大掉头难

的局面；其次是经济风险，人均收

入偏低，市民消费能力欠缺，尤其

在没有支柱产业的城市，价格很难

突破；此外，作为“攻入方”，面临竞

争风险同样很大，三四线城市排外

意识通常很强，与本地开发商的竞

争有时会白热化。“所以，要想在三

线城市操盘成功， 有效地规避风

险，开发商必须做好扎实的调查和

定位等工作。”

在成功开发长沙五个项目之

后， 恒大又不动声色地杀入距离

长沙不到一个小时车程的浏阳，

这又是一个大手笔： 逾千亩的项

目，带给浏阳的轰动，或许将如三

年前恒大带给长沙人的震撼。

事实上，不只是恒大，保利、

金科、绿地、碧桂园、中建地产等

品牌开发商都纷纷把眼光瞅准了

长沙以外的地市。 一场众品牌开

发商抢滩湖南地市版图的战役或

将从此打响。

■记者 何小红 实习生 梁艳芳
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