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挂牌起始时间：2009年11月29日

08时00分

截止时间： 2009年12月08日16时

00分

土地权属单位： 长沙市滨江新城

建设开发有限责任公司

土地位置： 长沙市岳麓区茶山路

和滨江景观道交叉口东北角和东

南角

使用权面积： 94137.73m

2�

规划用途： 商业

出让年限： 40年

规划容积率： ≤1.2�

起始价： 87743.0万元

竞买保证金： 20000万元

竞价增价幅度： 900.0万元

南湖地块刚出，滨江地块又登场

楼面地价高达7767.25元/m

2

是南湖地块3倍，刷新了长沙最高楼面地价

当所有的目光还聚集在24日

“新鲜出炉”的“南湖地块”时，起

价8.7743亿元， 楼面地价将达

7767.25元/m
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，11月29日即将挂

牌起拍、12月8日即将拍出结果的

滨江新城［2009］网挂044号地，

又将把长沙楼面地价推至新高。

南湖地王宝座尚未坐热，“后到”

的044号地颇有“长江后浪推前

浪”的架势。

■记者 何小红

在近日长沙市国有建设用地

使用权网上挂牌系统上最新公告

的几宗土地中， 出现了滨江新城

地块的身影。其中以［2009］网挂

044号地最为夺目： 出让面积

94137.73m
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（合141.207亩），起始

价为8.7743亿元， 约为621.38万

元/亩。

从总价和单价来看，［2009］

网挂044号地的地价与南湖地块

［2009］网挂038号地）还存在着

一定差距， 但如果将容积率等因

素考虑进来， 按楼面地价＝土地单

价/容积率的公式计算而得的楼面

地价，结果却令人吃惊。

南湖地块总价12.4388亿元，出

让面积为80258.80m
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， 容积率≤

6.0，计算而得其楼面地价约为2583

元/m
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； 而044号地块的容积率≤

1.2，按此计算，044号地块的楼面地

价将达到7767.25元/m
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， 比南湖地

块高了几乎2倍。 这还仅仅是依据

起始价计算出的结果，不考虑溢价

情况。

为什么滨江新城这一块地

会比南湖地块楼面地价高出这

么多？ 土地用途和容积率的限

定是重要的原因。 此次挂牌的

044号地，为纯商业用途，容积

率≤1.2。此外，044号地块的建

筑限高仅为24米， 平均层数三

层。在这样的条件下，楼面地价

自然也水涨船高。

令人瞠目的高楼面地价显

然也与政府对整个滨江新城的

高定位和规划分不开。 资料显

示， 滨江新城区将建设成为功

能完善、布局合理、环境优美、

独具人文魅力及创新活力的滨

江商务聚集带和滨江休闲产业

聚集带。 目前， 一江之隔的新

河三角洲片区中， 湘江世纪城

以及周边的房产项目中的商铺

销售价格已经突破了万元大

关。此后，规划中的福元大桥也

将连接滨江新城和新河三角洲

片区， 其商业地产的价格自然

也有着较大的升值可能。

[2009]网挂044号档案

多数开发商只能仰望的超高门槛

楼面地价是南湖地块3倍

低容积率和纯商业规划推高楼面地价
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升值潜力自然不可小视，

但就目前条件来说， 不少人士

认为起价还是偏高。“不管是从

区位条件来看还是前期拆迁成

本来看，044号地与新河三角洲

地块大致相当。两者隔江相望，

大体以湘江为中轴； 拆迁成本

也相差不多。而目前044号地起

始单价， 已经是2007年前新河

三角洲地块起始价的近一倍，

显然目前的起价偏高。” 更重要

的是，在目前商业氛围不足的滨江

新城， 打造这样一个纯商业项

目，要求开发商拥有超强的商业

聚合能力和资金实力。这些无形中

的门槛加上偏高的起价，两个亿的

保证金———面对新地王的宝座，开

发商多在“仰望”而不敢“近之”。

而该地块的权属单位滨江

新城建设开发有限责任公司却

显得信心满怀，对该项目“近期

内成为大河西先导区新的商业

中心” 把握十足。“政府方面应

该已经物色好了开发商， 不然

不敢贸然挂牌的。”一位业内人

士认为，044号地即将刷新长沙

楼面地价， 滨江地王宝座已经

十拿九稳了。“但从目前长沙土

地市场情况来看， 也不可能出

现高溢价。”

规划中的滨江新城将成长沙新的城市名片。


