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2011年1月，“新国八条”雷霆而至，房地产市场在

政策的铁蹄下收敛了自己的锐气。观望，渐成市场的主

旋律。3月4日，长沙版限购令也戛然落地，猜测、彷徨的

阴云虽然没有完全消散，但市场基调已定。商业地产并

未受到政策的影响。正如业内人士所言，在政策挤出效

应的影响下，长沙商业地产的“春天”或许真的到来了。

万达、德思勤、北辰实业、保利、运达、华远、泊富广

场、建鸿达……应该说，长沙商业地产领域已经群贤毕

至，博弈的最终结果，与产业环境、与企业本身的行动力

无关，而与城市、与市场发展的大势有关。

2011年，在势不可挡的城市化进程里，在长沙房地

产市场不断向上的冲动与欲望下，长沙商业地产里的旧

爱新欢，会以何等姿态魅惑这个“妖娆的舞池”？

商业地产正大热

5万元∕平方米。 这是1月底长沙万达广场推出的

商铺的成交价格。 这个定位高端的城市综合体项目，三

千多组意向客户，100多个商铺，一铺难求。一位混迹长

沙多年的业内人士感慨于万达商铺的销售速度， 短短

几个小时，100多套商铺就销售一空。 这兴许从某个角

度意味着商业地产将迎来自己的春天，成为长沙楼市新

的增长点。

“真的是太快了，我都不知道这个事情，人家的商铺

就已经卖完了。” 一位混迹长沙多年的业内人士感慨于

万达商铺的销售速度。

事实上， 长沙万达并没有为商铺进行大肆宣传，推

出商铺的当天仅是电话通知客户的，因此消息并没有在

业界流传开来， 许多业内人士也都是事后才知道的。短

短几个小时，100多套商铺就销售一空。

“住宅调控的力度越来越大， 投资客在政策的压力

下，被挤出了住宅市场，而商业地产却并没有受到多大

影响，甚至成为住宅调控的直接受益者。”湖南德思勤房

地产投资顾问有限公司总经理熊靖认为，从大的宏观经

济层面来看，通货膨胀日益严重，CPI越来越高，投资渠

道越来越窄， 让投资固定资产成为资金避险的重要手

段，因此商业地产无疑将得到更多的青睐与关注。

“商业地产无疑将是本轮调控的受益者。”湖南泊富

地产发展有限公司总经理助理田冬炜认为，在当前的经

济背景下， 商业地产将受益于城市经济转型和消费升

级，并且城市化、人均收入等宏观数据支持商业地产的

规模增长。此外商业地产并不受调控影响，大量资金将

由住宅流向商业地产，并且随着保险资金进入以及未来

REITs(房地产信托基金)的兴起，商业地产资金来源更

加多元化。“根据我们最新跟踪的数据显示，商业地产无

论从销售还是租金方面都得到较大幅度的提高，且商业

写字楼租赁价格指数有超过住宅的趋势。因此商业地产

将进入繁荣期。”田冬炜说。

开发商纷纷入长做商业

除了商铺的热售，长沙商业地产的热度还体现在另

一方面，那就是越来越多的开发商选择到长沙来做商业

地产，未来几年，长沙中心城区将成为这些城市综合体

的天下。

让我们将目光转到万达的身上。2010年，万达集团

在全国的扩张速度令人咋舌，共有15座万达广场与7家

五星级酒店入市，这其中就包括长沙万达广场。而2011

年万达的扩张速度还要加快， 计划开出18家万达广场

与15家五星级酒店。 万达缘何在这个时候大肆进行全

国二、三线城市的扩张？显然，它是看到了商业地产的大

机遇。

值得注意的是，长沙在万达扩张的计划里显得尤为

特殊，因为万达的长沙计划，原本并不仅仅只有一个万

达广场，它的另一个目标，就是滨江新城南段的某中高

端大型城市综合体用地。尽管最后计划流产，但无疑显

示了万达对于长沙商业地产前景的信心。

在进军长沙商业地产的路途上， 万达显然并不孤

独。嘉斯茂、香港九龙仓、绿地、奥克斯、世贸、达美、南山

等一大批国内品牌开发商把长沙作为了自己全国战略

扩张的重要一环，到长沙来做商业地产，似乎成为了一

种风潮。有数据统计说，长沙目前在建在售或规划建设

的综合体项目超过了20个。

此外，作为国内知名的中介代理公司，德思勤也将

自己进军房地产行业的首个城市综合体定在了湖南。从

奠基到现在短短一年的时间内， 这个投资88亿元的城

市综合体即将进入发售阶段。“7月份左右， 我们也会推

出自己的商铺。”熊靖介绍。

“作为中国中部地区的中心城市， 长沙具有不可替

代的优势。首先，它是中部城市唯一的双高铁的核心；其

次，政府的目标是，在五到十年的时间里，将长沙发展成

为一个国际化的大都市，并成为中国中部地区的消费中

心。”熊靖认为，不管是区域价值和地位，还是政府的规

划与定位， 无不决定了长沙的未来需要更多的商业地

产，这也是为何众多房地产开发企业到长沙来做商业地

产的原因。

■记者 唐琨

商业地产“蓬勃生长”

长沙房地产市场的空间结构，正在发生质变。

从最初“城市综合体”的雏形，到一个全新综合体

时代的到来，只要六年———2005年12月7日开盘的运达

国际广场，让“城市综合体”的梦想照进了现实。而六年

之后的今天，长沙的商业地产已经到了爆发的时刻。

数字最能说明问题。

而2011年，长沙楼市将出现北辰·三角洲、万达广

场、泊富国际广场、德思勤城市广场、第六都、运达国际

新城、喜盈门城市广场、保利南湖广场、兴汝金城、嘉斯

茂购物广场等城市综合体， 体量将超过1100万㎡。此

外，已经完成规划的940万㎡梅溪湖新城，以及拥有多

个都市综合体的河西滨江新城，超过3000万㎡的体量，

将成为未来数年长沙楼市的增长点。

【优盘推介】

运达中央广场

位于长沙大道与沙湾路相交的西

北角，雄踞武广商圈核心地段。已经开

工建设的长沙地铁2号线长沙大道站

出入口位于本项目东大门一侧， 与项

目出入口直接连通， 项目也将是长沙

首个真正直通地铁的物业。 从本项目

出发沿长沙大道东行800米便是机场

高速和京珠高速入口， 距长沙黄花国

际机场12分钟车程， 距长沙火车南站

(武广高速列车站)3~5分钟车程。 以高

品质、高品位、大品牌为立足点，立志

打造中国最高品质楼盘。

泊富国际广场

在长株潭一体化核心动脉芙蓉

路， 泊富国际广场正在制造城市财富

与品质生活的梦想。毗邻芙蓉路、湘春

路、蔡锷北路，雄踞城市发展中轴。它

是由湖南出版投资控股集团在长沙

CBD核心区打造的新型的复合型城市

综合体，项目传承长沙精萃，融合最先

进的全球理念， 打造真正代表城市精

神的国际化综合体地标。 项目总投资

约30亿元， 倾力打造湖南第一超高层

国际甲级写字楼、 第一超高层白金商

务公寓、第一大型国际购物广场。

【观点】

当前调控形成密集的政策压制，

新国八条的核心是“限价、限购、问责、

保民生”，北京十五条细则进一步升级

了限购令版本， 更多城市的细则将会

陆续出台。 且当前存款准备金率已达

19.5%，再创历史新高；二套房贷1.1倍

利率高达7.26%。这些政策从源头上打

压投资需求，预计随着调控的深化，房

地产成交量将会在3-6个月内出现明

显的下滑。

湖南泊富地产发展有限公司总经

理助理 田冬炜

坚固的空间结构，是一切有序发展的前提。房地产市场发展到某个阶段，要想取得持续的发

展，必须有坚实的商业地产作为支撑。而长沙商业地产，或许正迎来野蛮生长的青春年代。

新闻链接

都市综合体发力

项目名称 建筑面积（万㎡） 商业面积（万㎡）

北辰·三角洲 537��������������������������237

万达广场 100��������������������������40

泊富国际广场 30����������������������������30

德思勤城市广场 145

保利国际广场 80������������������������

第六都 51

运达国际新城 52����������������������������18

喜盈门城市广场 45����������������������������16

兴汝金城 50

嘉斯茂购物广场 25����������������������������25

中信新城 22�5�������������������������83

梅溪湖新城 940��������������������������215

滨江新城 900��������������������������270

长沙在建、在售城市综合体一览表（不完全统计）

备注：部分数据来源于网络，有可能存在误差

泊富国际广场效果图。


