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地产商掘金大运

保障房建设迎“运”而解

大运会激活龙岗地产，立体化地铁网络带动关外楼盘走俏

证券时报记者 杨晨

2007

年

１

月， 深圳获得第

26

届

世界大学生夏季运动会主办权， 成为

历史上最年轻的主办城市。 借着大运

会的东风， 这座城市以 “办赛事、 办

城市， 新大运、 新深圳” 的大运理

念， 大力推进城市更新， 迄今已逾四

载。 此间， 全城地铁、 旧城改造、 保

障房建设、 关外社区建设等等， 或受

益于政策利好， 或受益于城市建设，

地产商们畅享了大运商机。 “大运会

加速了深圳城市的更新速度， 不仅

对房地产行业是利好， 而且在未来

若干年， 还将持续给这个城市带来

积极影响。” 金地集团负责人如是

表示。

地铁带动关外楼盘走俏

世联地产市场研究总监王海斌

认为， 大型国际赛事是 “香饽饽”，

不仅因为成为举办城市可以获得丰

厚的旅游收入， 更因为举办大型国

际赛事对提升一个城市的形象和国

际竞争力有着极大的推动作用， 而

房地产市场的繁荣又和区域价值的

提升息息相关。

“当一个区域只有房子的时候，

房价只反映房子的价格， 但当该区域

的商业、 交通设施、 教育医疗等配套

设施发展起来后， 这个区域的附加值

就上升了。” 王海斌说， “房价的上

涨是区域价值提升的表现， 深圳龙岗

房地产市场的变化正好说明这一点，

而使龙岗区域价值得以提升的契机正

是大运会。”

知名地产营销人士弓鸣也表示，

“如果没有大运会， 龙岗还是以前的

龙岗。” 他说，

2007

年深圳申办大运

会成功之前， 龙岗成片的农民房， 周

边配套设施不齐全， 交通不方便， 整

体居住环境远远不如关内。 为迎办大

运会， 深圳在龙岗中心城西区投入巨

资规划和修建大运新城， 地产商闻风

而动， 大量围绕大运概念的项目进驻

龙岗， 如奥林华府、 康城国际、 阳光

天健城等， 龙岗地产因此得到了开发

商和置业者的广泛关注。

王海斌表示， 市政重大项目是该

片区发展的引擎， 政府对龙岗的大力

投资带动了民间资本的增加， 项目涌

入， 房地产市场开始走向繁荣。 目

前， 龙岗地区已发展成深圳房地产市

场最活跃的片区之一。 数据显示， 今

年上半年深圳全市共成交

16548

套新

房住宅， 成交面积

140.78

万平方米，

其中， 龙岗区共成交

7715

套， 成交

面积

68.56

万平方米， 占比接近一

半。 此外， 今年备受青睐的中海康城

国际、 星河时代、 万科清林径、 佳兆

业大都汇等楼盘均位于龙岗。

城市一体化改变置业理念

不仅仅是龙岗， 随着交通的改

善， 关外其他区域楼盘的性价比也日

益凸显， 越来越多的人选择到关外置

业。 过去， 关内占深圳市面积不足

1/5

， 但关内关外发展严重不平衡，

10

年前常有人戏称 “关内似欧洲，

关外似非洲”， 如今大运会已进入倒

计时， 地铁

5

条线路相继全面开通试

运营， 深圳形成了 “四横三纵” 的立

体化地铁网络结构。 伴随着地铁时代

的到来， 关内关外融合的瓶颈被彻底

打破。

深圳市委书记王荣多次强调，

要以大运会的筹办、 举办为契机，

加快推进特区一体化进程， 进一步

提升城市形象， 让全体市民享受到

一体化的成果。 对此， 最有体会的

是居住在关外地铁沿线的居民。 居

住在龙岗某小区的李女士深有感触

地说： “以前深圳人常说 ‘宁要关

内一张床， 不要关外一间房’， 如今

没有人再说这种话， 我所在的小区，

房价已由

5

年前的每平米

5000

元飙

升到

2

万元。”

“地铁在给市民带来方便的同

时， 也改变了深圳人原来的置业习

惯， 现在福田、 罗湖地区的居民纷纷

涌向关外购房， 龙岗、 宝安等区的房

子不再仅仅是当地人购买。” 弓鸣表

示， 置业习惯的改变实际上反映关内

关外正在加速融合。 事实上， 深圳地

铁在修建的过程中， 已经给沿线物业

带来了 “磁力效应”， 各种生活、 商

务、 文化、

娱乐等设施

向轨道站点

周围集中 ，

刺激了站点周围

土地的高密度开

发， 关外地区城市

化进程明显加速， 缩

小了与关内地区的差距。

城市更新

助推保障房建设

加大保障性住房的供应是缓解当

前住房矛盾最有效的途径之一。 借着

大运会的契机， 深圳城市更新工作全

面提速， 保障房用地的供应问题得到

一定缓解。 去年， 深圳住房用地供应

坚持新增供应与存量挖潜相结合， 新

供应商品住房用地

5.62

平方公里， 完

成规划供应目标的

93.7%

； 保障房用地

实际新供应

2.45

平方公里， 完成规划

目标的

122.5%

。

此前， 由于不少保障房存在周边

配套设施不齐全、 交通不便利等问题，

许多居民并不愿意前往居住。 为了让

住房目标落到实处， 深圳市政府提出，

要结合城市发展质量的提升， 逐步将

城市更新作为住房用地供应的主要方

式。 此外， 未来

5

年深圳将进一步合

理布局城市发展单元和交通沿线的居

住空间。

《深圳市住房建设规划 （

2011-

2015

）》 提出， 要结合光明中心区、 坪

山中心区、 龙华新城等新城区建设， 通

过新增供应与城市更新统筹安排居住空

间， 建设一定规模的、 适应低收入居民

和人才居住需求的保障性住房示范区；

结合产业升级转型， 在大沙河片区、 沙

井高新产业园区和坪山新能源汽车基地、

华为科技城等现代制造业园区， 以及盐

田港后方陆域等现代物流园区， 配套建

设适宜人才安居的综合居住社区； 结合

轨道、 道路和交通枢纽的规划建设， 积

极推进在地铁

1－5

号线、

6

、

7

、

9

、

11

号线等轨道站点上盖及沿线区域， 建设

保障性住房 （含安居型商品房）。 规划还

提出， 要结合原特区内老城区或城市中

心区的城市更新和功能优化， 以疏解空

间压力、 推进更新改造为主， 实施适度

开发， 加强综合整治， 结合城市更新需

求对居住空间进行提升整合。 凡此种种，

对于地产商来说， 在后大运时代， 无疑

还会有巨大的商机。

大运会打破

深圳关内关外二元形态

证券时报记者 杨晨

短短

30

年， 深圳从一个仅有

3

万多人口、 两三条小街的边陲小镇，

发展成为一座拥有上千万人口， 经济

繁荣、 社会和谐、 功能完备、 环境优

美的现代化大都会， 创造了世界工业

化、 城市化、 现代化的奇迹。 但经历

了

30

年的高速发展后， 深圳土地资

源日益匮乏， 并已经开始制约深圳的

发展。 对此， 深圳市政府多次强调要

借着大运会这一难得的机遇， 加速转

变城市发展的模式。

世联地产市场研究总监王海斌认

为， 原来深圳的发展模式造成关内和

关外发展极不平衡， 这种二元形态不

利于深圳的长足发展。 此外， 深圳关

内面积只有

390

平方公里， 经历了

30

年的高速建设， 关内的土地资源

几乎透支， 为谋求进一步的发展， 深圳

必须着力开发关外地区， 形成新的发展

中心。 以龙岗区为例， 该区土地储备达

206

平方公里， 是深圳目前土地存量最

大的区域。 深圳市政府将龙岗中心城规

划为深圳未来的次市级中心， 其中最重

要的一点即龙岗区的土地优势， 发展潜

力巨大。

“未来深圳应该朝着多中心、 多组

团的方向发展， 政府当前的规划也是如

此，” 知名地产营销人士弓鸣认为， 大力

推进光明、 龙华、 坪山、 大运城等新城

的建设， 对于缓解城市交通压力、 平抑

房价有重要意义。

据了解， 深圳未来的发展目标， 是

以香港、 新加坡等国际城市为标杆， 通

过

5~8

年的努力， 形成组团式、 现代

化、 国际化的城市发展特征， 走出科学

发展的新路子。

目前， 前海开发建设已初现雏形，

光明、 龙华、 坪山、 大运城、 航空城和

大鹏半岛等战略性功能区成为引领城市

发展的增长极， 形成 “双中心”、 “八

组团” 的城市发展新格局， 城市二元形

态基本消除， 基础设施达到国际先进水

平， 特区一体化、 均衡化水平和城市品

质大幅度提高， 初步建成国际化先进城

市。 “双中心” 即前海中心和福田罗湖

中心， “八组团” 实际上就是宝安中心

城区、 龙岗中心城区、 西部工业、 中部

服务、 中部物流、 光明、 坪山和东部生

态组团。

去年底公布的 《

2006-2010

中国城

市价值报告》 提出， “生活质量是检验

城市价值的唯一标准”， 深圳市以

4.5835

的城市价值指数处于绝对优势， 成为

“十一五” 期间中国最具价值的城市。 弓

鸣认为， 深圳的改变和大运会密不可分，

现在， 城市的轨道交通更加便利、 城市

环境更加优美、 市政配套设施更加齐全，

深圳正在朝着精品城市发展， 城市功能

全面提升。

彭妮

/

摄 翟超

/

制图

体育盛会与城市发展

1.

伦敦———

1948

年在伦敦举办

了第

14

届奥运会。 当时伦敦是仅次

于纽约的第二大城市。 奥运会后，

伦敦的环境治理受到重视， 严重污

染的泰晤士河清洁了， 伦敦雾也消

失了， 重现了昔日大英帝国首都政

治、 经济和文化的辉煌。

2.

澳大利亚———

1956

年在墨尔

本举办的第

16

届奥运会， 使澳大利

亚这个新型的移民国家得到高速发

展， 大量高素质人才流入， 其后

50

年人口由

600

万增加到

2400

万， 成

为全球最有活力的国家， 并于

2000

年再次成功地在悉尼举办了第

27

届

奥运会。 两次奥运会帮助这两个城

市分别进入全球

50

强城市的第

42

位和第

24

位， 成为该国的经济和文

化中心，

2005

年两市的国内生产

总值 （

GDP

） 达

1368

亿美元， 占

该国

GDP

总额的

18.1%

。

3.

罗马———罗马是欧洲古老

帝国的首都， 是欧洲文明的摇篮，

也是文艺复兴的发祥之地，

1960

年举办第

17

届奥运会， 其后使战

败的意大利在废墟上复苏。 现在

罗马成为居全球第

22

位的国际大

都市， 为意大利的政治、 经济、

文化复兴带来新的机遇。

4.

东京———

1964

年在东京举

办的第

18

届奥运会， 使这座从废

墟中复兴的城市在其后的

40

多年

中出现了奇迹般的发展， 成为全球

第

1

的大都市。 日本在国土有限、

资源贫乏、 人口众多的环境中保持

居全球第

2

位经济强国的地位， 东

京的发展起到了重要的作用， 也是

世界最具魅力的城市之一。

5.

蒙特利尔———蒙特利尔是加拿

大第二大经济中心，

1976

年举办的第

21

届奥运会， 使加拿大经济进入快速

发展时期， 蒙特利尔更跃居全球的第

13

位。

6.

首尔———

1988

年在韩国首都首

尔举办了第

24

届奥运会， 使这个城市

迅速地跃居全球第

4

大都市， 成为该

国的经济中心， 在亚洲超过香港，

是仅次于东京的经济大都市。 韩国

也因奥运会而成为全球第

10

位的经

济大国。

7.

巴塞罗那———

1992

年在巴塞罗

那举办的第

25

届奥运会， 使西班牙进

入高速发展时期， 成为欧洲经济增长

最快的国家而引起世界的重新关注，

巴塞罗那也跃居全球城市第

29

位。

（杨晨 整理）

链接

Link

深圳的速度与激情

证券时报记者 杨晨

影片 《速度与激情

5

》 是近期热

映的一部好莱坞影片， 片中主人公炫

目的飙车技巧以及曲折的故事情节赢

得了观众的一致好评。 这部影片的名

字正好点出了深圳的特色———速度与

激情。

引用百度百科的解释， 深圳速

度， 是中国形容建设速度非常快的一

个词， 出自

1982

年

11

月

～1985

年

12

月的

37

个月期间， 中国建筑第三

工程局 （集团公司） 一公司在承建深

圳国际贸易中心大厦 （简称国贸大

厦） 时， 创下了

3

天盖一层楼的速

度， 这在当时的中国绝无仅有。

短短

30

年时间， 正是这种速度

成就了深圳， 让这座原来的小渔村成

长为中国重要的门户城市， 创造了世

界工业化、 城市化、 现代化史上的奇

迹。 当年， 深圳作为改革开放的窗

口， 承载了太多中国人强国富民的希

望， 中国人迫切渴望找到一条适合中

国发展的道路。 于是， 无数怀揣梦想

的青年移民深圳， 把激情和汗水洒在

了深圳， 支撑深圳速度背后的力量，

就是中国人这种敢想敢拼的精神。

时至今日， 深圳已不可同日而语，

今天的深圳， 经济总量相当于国内的一

个中等省份， 经济活力排名全球第二，

中国第一。 但当年深圳人敢想敢拼的精

神仍是今天城市发展的一笔财富， 未来

深圳谋求突破发展， 仍需要拿出当年深

圳人敢想敢拼的精神。

对于一个人来说，

30

岁意味着已

到而立之年， 代表着一个人走向成熟。

但对于一个城市而言，

30

岁还很年轻。

这个夏天， 深圳将迎来第

26

届世界大

学生运动会， 借着国际体育赛事， 深

圳也在加快城市转型， 朝着国际化大

都市迈进。 希望深圳能一直保持它的

速度与激情， 给世界带来惊喜。

记者观察

Observation


