
公共交通枢纽沿线房屋成为“半小时都市圈”
魏春雨说：“长沙整体发展趋势将以‘山水洲城’为发展核心。因

此，靠近湘江、岳麓山这一带的房子景观价值极高。像河西潇湘大道

或者枫林路这一线的房子， 购房者在此处购买房屋的话， 极具有升

值、 保值的空间。 同样具有升值空间的还有公共交通枢纽沿线一带

的房屋。 一旦地铁、 武广铁路修建成功， 长沙的城市分区将重新布

局， 因为交通便利， 一些现在相对来说较偏僻的地方以后都会成为

居住热点。现在像北京、上海等大城市，上班族购房就会选择在地铁

站口沿线， 他们从家坐地铁到上班的地方不会超过半个小时， 很便

捷，这就是我们所称的‘半小时都市圈’。”

第一次置业与第二次置业时要区分重点，
选择适合自己的房子

“长沙的写字楼大多靠近比较繁华的城市中心，很多以工作为主的

白领阶层在第一次购置房屋的时候， 往往选择离工作地点较近的住

宅。这对于没有太多家庭负担的中青年白领来说，是一个很好的选择。

除了上下班方便外，这种都市综合型的居住点会随着周围商圈的发展

而变得越来越稀缺，房屋不会贬值。”魏春雨介绍道，“如果有条件可以

第二次置业的话，可以考虑选择在城郊接合区域置业，这些区域人口

密度没有市中心大，自然环境较好；一些靠近大型超市、绿地等公共资

源配套完善的区域也是第二次置业的好选择。当然，在这些适宜居住

的区域具体选择楼盘时，要选择资源丰富的品牌，他们的物管、公共配

套设施都比较齐全，房屋的品质也有所保证。”

“武广新城将成为雨花区新的CBD，
而黄花机场也将规划建设长沙空港城。”

“城市大型的项目建设、 交通干线的开通， 都将带动长沙房地产业的发

展。在武广高速铁路、地铁等立体路网的聚光灯下，武广新城将成为雨花区新的

CBD。而黄花机场附近将规划建设长沙空港城，新建临空型的新城区，届时黄花

机场附近便会成为一座热闹的航空城。” 贺教授介绍道。“自受到去年金融危机

的冲击后，长沙房价有所下跌，直到今年5、6月份房地产业才开始复苏。虽然房

价增速减缓，但是整体价格还是呈上升的趋势。房价还可能会再涨。去年与今年

上半年是购房的最佳时机，长沙房价几乎到了最低价位。现在不同区位的房价

上涨幅度不一，好区位的房价涨的快，二环、三环以外的个别地段房价可能还有

小幅下跌的情况出现，但长沙整体房价还是将缓步上扬的。 ”

长沙将告别单纯经济适用房，高中低各收入阶层将混居
随着一体化进程的加速，未来长株潭将发展成为拥有大约1500万居民的城市

群。所有长沙的居住小区将上档次、上规模，单纯的经济适用房小区将退出历史的

舞台。“以后长沙不再建设单纯的经济适用房小区， 安居房的数量也会受到控制。

政府会对经济压力较重的中低收入阶层购房进行货币补贴，鼓励他们去购置普通

商品房。同时，在高档商品小区内也会配套建设一些普通商品房和廉租房，满足一

部分低收入者的住房需求。”贺教授说，“高中低各个收入阶层将会混居，这对构建

一个良好的社区风气是有帮助的，也有利于平衡贫富差距。政府职能部门会对被

征购了土地的农民进行职业技能培训，给与他们一定的经济保障，而中高收入者

也能在住宅小区内为低收入者提供就业机会，一些类似于家政服务、钟点工、维修

工等工作就可以直接通过社区来聘用该区内的低收入者。”

住宅区的绿地率至少要达到35%，水景不是越大越好
国家对住宅区的景观设计有一个硬性要求， 即绿地覆盖率至少要

占整个住宅用地面积的35%，好一点的小区可以达到40%。当然，绿地

率包括了植物、 草地、 水景等各个方面。“目前长沙的住宅小区在景观

设计方面还有一些误区。 比如说， 我们对住宅区内植物的种植讲究乔

木、灌木、草坪三者的合理配置，但是有些小区无论在哪个地方都栽种

了密密麻麻的乔木、灌木 、草坪 ，这样就破坏了小区整体景观的美感，

没有做到植物空间的疏密有致。还有一些小区为了追求高档、气派，喜

欢选择一些名贵、大型的树种种植在小区内，其实这是我们不提倡的，

这些外地植被可能到了长沙就会水土不服，反而适得其反。”唐老师介

绍到，“在园区的水环境方面， 小尺度的水景是最佳的。 有些屋主在购

房时，一定要追求景观的纯天然性，其实就水景来说，亲切、清洁型的

人工水景反而更好，因为在一些又宽又深的水景环境中，管理人员对水

景的维护比较难 ，如果水不流动的话，就易长水生植物，滋生蚊虫。对

居住环境产生负面影响。”

采光要充足，选房要注意日照要求
“现在长沙的房屋用地比较紧张 ， 住户在购房时要考虑房屋的

采光是否充足 ，要达到日照要求的标准 。打个比方，四居室以上的

房子，至少要有两间房屋达到日照标准 ，才能称得上是采光充足 。

日照标准的具体参考可以从以下方面考虑，一是在冬至日 ，房屋的

日照小时要有 1个小时以上 ；二是在冬季大寒日 ，房屋的日照小时

可以达到 2-3小时以上 。”唐老师介绍道，“其次，选择房屋尽量避

开有光污染的地方。相较而言 ，一些临近城市商业广场 、有标志性

建筑的地方，一到晚上灯光等光线可能会比较强烈 ，这在一定程度

上会影响住户的休息。”
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四位专家把脉：长沙好房趋势预测
买房、选房、住房，各类问题一箩筐…… 《新壹周》邀专家解惑———
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宜居的前提还是要方便、适用和合理的居住及交通成本
陈真诚表示，“在长沙，不能过于渲染一些大城市的东西，因长沙的城市服

务功能、城市利益附加等，与大城市差很远。宜居对于‘工作’人来说，首先要

方便，然后是整体的居住成本合理，而不仅仅是房价。比如，有人在市区租房

月租800元，有人图便宜租偏远地区月租600元 ，但他的交通费及其他各种因

交通不便、消费不便带来的其他费用等综合成本比租赁市区的人要多300元以

上，你说哪个更划算？ ”所以，他认为至少在现在，甚至在将来若干年内，“老城

区、中心城区的房子，在市场上，还将继续维持其优势。”纵览长沙楼盘，陈真

诚坦言他更看好南城、 河西、 芙蓉区等地的楼盘。“在芙蓉区等区域， 老城区

多，拥有深厚的商业基础与城市文化等，能给居住者带来很多的便利性及其他

居住利益，不是其他新区所能在短时间内能超过的。而南城区将可能会成为未

来的大长株潭城市的中心区，居住者的未来居住利益预期值得期待。 而河西，

依山傍水，以岳麓山为点、枫林大道为线的区域，一方面属于环境相对优势区

域，同时，实际上这块区域属于老城区，有文化基础、生活相对方便的基础。”

即便5年内不新上市新的楼盘，长沙依然不愁没房子买
相对于别的某些城市来说，长沙房价显得比较低。“以前，一些不太了解长

沙的外来开发商，以为长沙的房价比别的某些城市的房价低，就以为价格上涨

空间很大， 纷纷投资开发楼盘， 并试图人为推高房价， 但结果并不如他们所

愿。”陈真诚认为，“长沙是个消费城市，老百姓平时就习惯于在各种日常消费

上花钱，用于购房的储备钱并不多。而且，在长沙，大众对房地产的投资意识并

不强，炒房成功的机会不大。再则，近几年，大量的项目开工，形成大量的产品

供应，供大于求的问题客观存在。可以说，即便5年内不新上市新的楼盘，长沙

依然不愁没房子买。在多种因素的影响下，长沙的房价难以有太大的上涨的可

能。不过，也得承认，近几年，长沙的房价上涨幅度已经很大，在一定时期内继

续上涨的可能性不大。”
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NO1长沙区域将重新布局，
普通市民第一次置业与第二次置业时要区分重点 NO2长沙房价仍可能逐步上升，经济适用房将全面实行货币补贴

NO3房屋选购：硬环境与软环境的健康性最重要 NO4房地产市场的发展，跟每个城市的特点、文化和消费者习惯有关


