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在市场趋于平淡的情况下， 开发商正各出奇招， 寻求自保之道。降
价、开盘一口价、特价房、抽奖等等方式，成为冬天里的一抹抹亮色，市场
反响不错。那么，市场进行到了什么阶段？什么才是当下最重要的营销策
略？

即日起，本报记者对话一线营销职业经理人，听听他们的看法。本期
对话嘉宾是湖南鑫远投资集团有限公司项目开发管理中心营销总监谢
红文、华润置地（湖南）有限公司营销总监王涛。

房价回归理性成一段时间主旋律
记者：如何看待近期众多楼盘在价格上的松动？
谢红文：形势使然。政府调控的力度很大，不见成效不会放松。“识时

务者为俊杰”，开发商没必要硬扛，要迅速回笼资金。因此房价回归理性
会是今后一段时间长沙楼市的主旋律。

记者：鑫远集团在接下来产品推广方面的节奏和策略是什么？
谢红文：年末主打三个项目，目前在售的项目是鑫远·熙山和鑫远·

逸园，年内还要推出鑫远·尚玺这一省府板块高端豪宅项目。
因为我们的项目数量较多，目前鑫远·逸园项目也在寻求快速消化，

以减少项目间的相互竞争。该项目均价在5200元/㎡左右，在价格上会比
同区域其他项目低1500元/㎡， 相信这批产品将会以极高的性价比赢得
市场的青睐。

而鑫远·尚玺项目正在进行开盘的前期准备工作， 营销中心也在赶
工中，预计12月初会开放，届时将推出第一批房源。

市场低潮期更应主打“高品质”
三湘都市报：市场处于低潮，开发商应该采取什么样的营销策略？
王涛：各个开发商的营销策略都不一样，但做好产品在任何时候都

是第一位的。华润·凤凰城过去一直主打高品质的产品+高品质的服务这
一概念，正是这样一种策略，让项目品质在片区内领先，体现在销售业绩
上则是连年位居长沙楼市前三甲。

三湘都市报：目前项目主打什么样的产品？价格是多少？第四期主打
的商业产品将何时面向市场？

王涛：目前华润·凤凰城一二期已经销售完毕，开发的建筑面积达到
了70万㎡。在售的是三期紫云府，总建筑面积将达到52万㎡。

当前在售的产品以81—116㎡的二、 三房为主， 折后均价在5500—
5600元/㎡，瞄准刚性需求和改善型需求的客户。

项目第四期建筑面积在11万㎡左右，包括5万㎡的商业面积和6万㎡
的小户型公寓。 公司希望将项目的商业打造成未来星沙的商业中心，预
计明年开工。 ■记者 唐琨 见习记者 周青

商业地产：最具特色运营理念

汹涌澎湃的城市化进程下的商业地产繁
荣，有太多问题值得人们反思，甚至已经进入
某种误区。

“千楼一面”的建筑经过组装拼合；“千篇一
律”的业态组合开始迅速翻版；对规模与速度的
过度热衷……2011年，仅仅长沙，在建和在售的
城市综合体就有二十多个。

“其实许多开发商开发商业地产项目的时
候，仅仅是为了赚钱，房子一卖就做甩手掌柜，
这是一个观念上的误区。因为商业项目的精髓
就在于运营，而运营也能带来持续性的收入。”
唐堂表示， 如何将喜盈门·范城运营成一个最
具特色的商业地产项目，带动整个片区的商业
繁荣，将是喜盈门首先考量的问题。

“‘先做商圈，后做商业’是我们一直信奉
的理念， 也将成为喜盈门·范城的运营特色。”
唐堂表示，喜盈门集团开发运营商业地产的理
念，可以概括为“放水养鱼”，采用“超值服务”、
“感动服务”等方式，与商户达到共赢的同时，
大力倡导消费者人文关怀服务。

“除了运营理念的独特外，喜盈门·范城项
目本身也是一个独具特色的商业地产项目。”
唐堂介绍，喜盈门·范城将以时尚为理念、以商
业为核心，汇聚高档家居旗舰、时尚商业、甲A
级写字楼、新派公寓式酒店等业态，集都会、生
态、商务、商业、娱乐文化、时尚生活于一体。
2012年年底将全面开放15万平方米的喜盈门
建材家居广场，力求提升万家丽建材家居商圈
商品及服务的整体水平，打造长沙乃至中南地
区最高端的家居建材广场及时尚城市综合体。

时尚之都：每年40亿消费额度
“应该说，中部崛起的长沙城市发展契机，

是近年来长沙商业地产遍地开花的最好注解，
也是喜盈门集团斥资30亿元，在武广新城打造
中国首个娱乐型商业地产———喜盈门·范城的
根本原因。”唐堂表示，喜盈门集团将长沙作为

自己进军房地产行业的重要跳板，显然是看到
了长沙这个城市在未来发展过程中能够爆发
出巨大的消费潜力。

“项目的定位就是时尚+娱乐。 而喜盈门·
范城寓意‘有范儿’，与长沙的娱乐精神也是相
契合的。这样一个名字，不仅表现了我们的定
位是年轻人，表现了公司对项目未来运营的展
望，也体现了我们的产品特质，喜盈门·范城将
给长沙带来‘时尚范’。”唐堂认为，“FUN”是一
种高妙的生活态度， 也是一种梦寐以求的结
果，喜盈门·范城对时尚的理解，不仅停留在视
觉的直接感触，更体现在运作理念及打造方式
过程中处处彰显时尚。时代赋予城市综合体的
发展有很多制约条件，同时也带来许多发展契
机，比如说网购是现代年轻人重要的生活方式
之一，这种“E”时代的产物与传统的购物中心
的冲突如何调停？如何联合？需要经营者从硬
件配置、整合理念、后续服务等各个方面冲破
原先瓶颈，喜盈门将推出“智能时尚、超值服
务”等理念及举措，打造一个理念与时俱进、时
尚永不落伍、快乐永不落幕的新天地。

在唐堂看来， 喜盈门·范城位于雨花区圭
塘河生态景观区，高铁、城铁、地铁三大交通体
系交织，周边住宅项目林立，项目的出现不仅
能够填补区域商业空白，并且能够迅速成为长
沙新的消费中心。

按照规划， 喜盈门·范城将被打造成一个时
尚与娱乐之地，打造成一个“服务至上”的城市综
合体，周边15公里的人都是项目的核心客户群。项
目建成后，每天至少有6万消费客群，以2个人一个
消费单位，每天3万消费单次计算，一年有365天，
那么每年能产生43.8亿元的消费额。

在谈到喜盈门·范城的未来时，唐堂可谓信
心十足：“项目位于武广高铁附近， 未来沪昆高
铁和长渝高铁也将陆续开通， 这里将成为长沙
对接世界最重要的窗口，喜盈门·范城的高标准
规划、独特的运营理念、娱乐至上的业态组合，
必将引领长沙城市消费潮流。” ■记者 唐琨

喜盈门·范城：
为长沙商业地产进行新诠释
———访喜盈门·范城总经理唐堂

三湘都市报：目前喜盈门在商业地产行业
的发展情况如何？对于未来发展有何规划？

唐堂：集团目前在株洲、绥宁、南宁、莆田等
众多地方有项目在运作，未来也会保持每年2—3
个项目的扩张速度，而且扩张速度会越来越快。

三湘都市报：有开发商在运作商业项目的
时候，往往将物业全部出售，您如何看待自持
商业物业的作用？

唐堂：其实许多开发商开发商业地产项目
的时候，仅仅是为了赚钱，房子一卖就做甩手
掌柜，这是一个观念上的误区，因为商业项目
的精髓就在于运营，而运营也能带来持续性的
收入。国内商业地产龙头万达地产，其自身持
有的商业面积已经超过了1000万㎡，并仍在高
速增长， 宝龙地产的商业自持面积也在朝着
500万㎡的规模迈进，喜盈门·范城主要的商业
物业将由公司全部自己持有。

三湘都市报：此前您提到了商业运营体系
的标准化，能否解释一下这个概念？

唐堂：一个成熟的商业地产运营商应该有

符合自身发展的一套标准化体系， 比如万达、
宝龙。我在宝龙集团的时候就是负责标准化制
定，宝龙所有的地产项目，包括开盘、招商，甚
至是费用控制都有自己的一套标准化体系，所
有人、 所有项目的运作都在这套体系化内进
行，这就保证了公司的良好、高效运作，也是一
个公司具有核心竞争力的体现。

三湘都市报：作为一个有着丰富终端零售经验
的企业，喜盈门集团在运作商业项目时有何优势？

唐堂：商业地产的成功，绝非源自“好大喜
功”式的恢宏规划，其实完美的设计与齐全的
业态组合，只是“商业运营”的基础条件，为商
户、为消费者提供最优质的服务，带动一个片
区的消费需求，才是商业地产的终极目标。

尽管喜盈门集团是第一次运作城市综合
体项目，但由于商业地产运营最终还是要落实
到零售终端上来，而喜盈门集团恰恰是一个有
着丰富终端零售经验的企业，因此喜盈门集团
在商业运营方面有着其他地产企业所不具备
的先天优势。

以价换量的时候到了

面对面

2011年，房地产市场再一次进入低谷，但长沙的商业地产却迎来了史上最快速
的发展时期———数十个城市综合体的集中亮相， 展现了长沙这座城市蓬勃向上的
欲望和动力。

而在这些城市综合体中，位于雨花区万家丽路与木莲冲路交会处的喜盈门·范
城，或将在年末的正式亮相中，给湖南的商业地产带来惊喜。

“商业地产的精髓，不止在规模大小，也不止在于业态的组合，而是体现在商业
营运的每一个环节，体现在以服务为核心的营运理念上。”在喜盈门·范城总经理唐
堂看来，当开发商纷纷用高亢宏大的规模与纷繁复杂的业态撩动市场的时候，商业
地产的主次及时代特征其实已经被模糊。而喜盈门·范城，将为长沙商业地产进行
新的诠释。

喜盈门·范城总经理唐堂。 记者 童迪 摄


