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在北城， 商业地产老大哥

大连万达今年4月底以26.5亿

元成功竞得开福区湘江中路地

块， 长沙开福万达广场的宣传

广告已初现锋芒；在南城，友阿

股份也望掘金商业地产， 由其

斥资3亿打造的奥特莱斯购物

公园主体部分的建设已完成，

预计十月开业……此外， 集酒

店、写字楼、停车场、商业、会议

展示、 公寓为一体的“HOP-

SCA”(即城市综合体)项目更是

遍地开花：北辰三角洲、南湖片

区、 德思勤城市广场、 泊富广

场、沿江大道潮宗街、五一广场

鱼塘街、芙蓉北路北站等，随着

这些项目逐渐露出水面， 长沙

今明两年新增商业面积供应量

将达几百万平米。

城市发展呼唤新的商业中心

一个被业内称为“商业地产

十年无进步” 的二线省会城市，

缘何一夜间又遍地开起了商业

花？业内人士杨石新认为，长沙

的发展呼唤新的国际化的商业

项目。

“长沙住宅的建设和开发已

呈四面开花之势，然而商业配套

却一直停滞不前，一个平和堂和

五一商圈已经远远不能满足城

市发展的需要，正在崛起的各个

城市副中心需要与之匹配的商

业地产项目。” 杨石新认为， 随

着城市的发展以及扩大，城市捷

运系统的完善，单中心发展将变

成多中心发展的模式，那么必然

将形成新的商业中心，而这些新

的商业中心，首先应该是交通转

换中心与区域几何中心的重合

地带。

“真正牛逼的商业地产项

目， 是能够留住高端消费人群

的， 是能够刺激本地经济发展

的，能成为为一个城市商圈发展

的灵魂。”杨石新认为，今年长沙

商业地产爆破式开发来看，只是

一种很自然的商业地产发展过

程，也是一种代替旧的商业的模

式的过程。

新政催化商业地产发展

而另一方面， 楼市新政在

某种程度上起到了催化作用。

事实上不仅在长沙， 不仅是本

土开发商，包括万科、保利、首

创置业、龙湖、远洋等在内的品

牌开发商均在加大对商业地产

的投入， 商业地产在全国都呈

现增长之势。

著名房地产专家谢逸枫认

为，主要是因为楼市新政没有将

商用房纳入其中，投资者仍可异

地购买或一次购买多套商用房。

因此，“空前严厉” 的调控新政，

成了商业地产“利好”的一面。随

着住宅价格上涨态势稳定甚至

回落，商铺将迎来新一轮的补涨

行情，最终回归商铺与住宅的价

格合理比例关系。所以，在住宅

市场泡沫“一触即炸”的形势下，

商业地产的稀缺性和收益率等

种种利好便清晰显现。

事实上， 与住宅地产相比，

商业地产的租金收益能带来稳

定的现金流。特别是在中央的强

势调控之下，房价与地价之间的

利润会越来越薄，即使像龙头大

哥万科这样一向宣称“绝不做商

业地产”的企业，也逐渐认识到

做住宅地产不是长久之计，转而

思考商业模式。

“如果看前3年，住宅地产的

赚钱速度可能更快；但如果以20

年来做比较，商业地产一定赚得

比住宅地产多。” 万达董事长王

健林曾做过一个比较， 如果投

10亿元进去，做住宅可能有5亿

元的利润，做商业可能每年只有

1亿元的租金，“但10年累加起

来就有10亿元的租金收入，而且

到十年期的时候，物业还在我手

里。”2010年, 万达集团拟在全

国新增17个万达广场，以前所未

有的速度扩张，其中就包括长沙

开福万达广场。

众大鳄入市

长沙商业地产遍地开花

近日， 中国五矿集团

旗下二十三冶嘉盛地产与

上海喜盈门签署协议，双

方合作开发长沙圭塘河生

态景观区A-04商业地块，

这意味着， 一个45万平米

的国际化商业项目将渐入

长沙人视野。实际上，众多

的商业项目和城市综合体

的建设， 已经成为长沙楼

市新的亮点。

■记者 何小红

实习生 梁亦潇

业内人士表示， 长沙的商

业存在不够成熟、 规模不大档

次不高等缺陷，万达、五矿等开

发商的进军， 无疑对长沙商圈

的升级， 整体的商业氛围的提

高有极大的利好。

但也有专家担忧， 由于很

多大房地产商之前一直都是专

注于住宅开发， 在商业地产领

域并没有太多的经验， 这类开

发商过多地涌入商业地产，容

易出现“烂尾”现象。

住宅地产和商业地产是两

个不同的领域， 相应的对开发

商也有着不同的要求。“商业地

产的经营周期更长， 对开发商

的要求更高。”业内人士陈真诚

表示， 开发商必须有长远的眼

光和足够的资金实力， 同时更

需要建立起经验丰富的管理团

队和经营理念。同时，陈真诚表

示，未来一两年，长沙有着多达

上百万平方米的新增商业面积

供应， 开发商在进入这一领域

的时候， 需要考虑市场的消化

能力， 以及商圈周边的交通道

路等基础建设的承受能力，“商

业地产太过于集中， 对项目未

来的经营也有着较大的压力。”

有利商圈升级

压力不容忽视

眼界，决定高度。就在劳动东

路，就在武广新城，就在地铁2、3

号线交汇处， 一个酝酿着高尚生

活品质的现代国际社区———星城

映象，正绽放出独特的风采。项目

招募国际知名设计事务所， 以阅

历世界的眼界， 谱就星城映象品

质传奇。

从新加坡到长沙， 普梵思洛将

现代园林植入星城映象

作为国内最具国际视野的景

观品牌设计平台机构， 普梵思洛

（亚洲）景观规划设计事务作品遍

布全球，星城映象，是他们在长沙

的开山力作。强调光影、植物、水

系与建筑体的结合， 强调居住与

自然的深度感应， 这是继服务万

科天琴湾、兰乔圣菲、布兰卡小镇

别墅之后， 普梵思洛对园林环境

美学的重新认识， 也是星城映象

园景的出发点。

“建筑应该在时间的河流中得

以永恒，星城映象也一样”

“星城映象， 在武广新城占

据天时、地利、人和的位置，它的

诞生，注定与武广，与长沙有着

千丝万缕的联系。” 作为跨越德

国、英国、澳洲、香港、北京的国

际知名建筑设计机构，五合国际

为星城映象带来了建筑的全新

内涵。一个简约的建筑轮廓中蕴

含丰富细节，灰、白、黑的经典色

搭，构筑起劳动路上最耀眼的建

筑风景线。

“奥运村物管40年来罕见，星城

映象的物管要70年贴入人心”

作为2008年奥运管家，长城

物业是国家首批一级资质物业管

理企业，率先推行“阳光运作＋业

主自治＋专业服务” 阳光物业服

务模式， 树立行业“和谐物业关

系”第一典范，我们有理由相信，

有了长城物业的加入， 星城映象

将为业主提供一生尊贵贴心的物

业服务。

据悉，星城映象，首付5万起，

10月即可入住武广核心区，15席

特惠单位最高9.4折限时抢购；三

期45—114㎡景观中小户持续热

销中；地铁、高铁超人气聚集，增

值无限的一线尚品街区7月即将

全城发售； 项目携手长沙优质名

校———枫树山小学和国际知名双

语幼儿园， 为其业主子女营造优

质的成长环境， 让广大家长获得

一生的舒心。

星城映象准现房面市

开发商都知道商业地产利

润比住宅大得多 ,�然而有的开

发商却只看到其中的高回报 ,�

而看不见巨大的风险。 如果开

发商的定位设计不符合他要求,

不考虑项目所在商圈里是否适

合生存或再发展 ,�以自我为中

心想当然定位设计 ,�后期招商

经营当然要遭受巨大压力。

专业市场无序泛滥

近年来,伴随着建材、装饰、

生资、 电器等专业市场商圈的

形成,专业市场作为一种用于自

主经营或投资的商业地产模式

在成都大量出现。一时间,�各种

依托于“专业” 商业地产项目纷

纷上马,�高喊着“低风险、高收

益”“专业市场有政府政策支

持、专业经营管理团队管理” 等

口号挂牌上市。

仅装饰建材市场 , 同一时

段达到“井喷”，超过 30万平

方米的专业建材市场相继问

世。甚至一些项目原本定位并

非装饰建材的普通商铺，也因

难抵专业市场的诱惑，后期转

型为装饰建材城，全然不顾所

处区位和市场空间。 事实表

明，越来越多的同类市场相继

涌入 ,装饰城竞争态势已不容

乐观。业内人士预计，未来 5�

年内，成都将会出现上百万平

方米的装饰建材商城。成都装

饰市场将可能凸现“僧多粥

少” 的悲凉。

许多商业地产项目在开发

经营的过程中， 存在着一种奇

特的现象： 这些商业地产项目

在前期都会以漂亮概念大肆炒

作， 但在进入经营阶段后却变

得面目全非。

究竟是什么原因造成商业

地产销售好经营难？ 某商业地

产开发项目的负责人坦言，作

为开发企业 ， 对于商业经营了

解不多，因此，商铺前期销售火

热， 但到后期的经营阶段就明

显杂乱无章。

规模优势不是 MA�LL�

据不完全统计， 长沙目前

在售或在建的购物中心体量超

过 5�万平方米的项目不下5个！

但是真正成功的 MA�LL只凭一

个“大”字就能取胜吗？

MA�LL特指规模巨大，集

购物、休闲、娱乐、饮食等于一

体，包括百货店、大卖场以及

众多专业连锁零售店在内的

超级商业中心。 一个成功的

ShoppingMal�或者大型购物中

心除了宏大的商业空间规划、

完善的功能配置外，还有一个

根本的硬性条件，即庞大的目

标市场消费群和商业辐射区

域。

纵观长沙众多号称 MA�LL�

项目, 多数是仅凭规模优势就

想 “MA�LL�树底下好乘凉 ”

从其长期宣传内容来看， 无非

是引入某某世界 500�强、 中国

零售商业排行榜前三名等，避

重就轻地制造招商假象把整个

项目“填满 ”。试想 ,家乐福、易

初莲花、百佳超市、诺玛特……

这些业态几乎相同的任何两家

在一个项目里， 相互抵消作用

不会小于其所带来的聚合作

用。 ■来源：房策网

长沙商业地产

定位设计偏离市场
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众多的商业项目已成为长沙楼市新亮点。


