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第一地产·商业B04

商业地产到“抄底”之时？
年初开始，楼市宏观政策密集出台，从“国

4条”到“国11条”，再到最近“国19条”，使得市
场观望情绪开始加重。

在此背景下，一线品牌的开发商纷纷将手
伸向商业地产。凯德置业、万科、绿地、保利地产
等品牌房地商都加入了抄底商业地产的行列。

有报道称，“抄底”涉及资本至少在1000亿
元以上。

该是“抄底”商业地产的时刻了吗？郑州历
来是中国的商贸重镇，商业活跃于郑州的城市
血液中，随着郑州经济的发展和城市化进程的
加快，商业地产也被业界看好。

中原地产研究显示，内部收购偏好写字楼
物业。从部分写字楼大宗交易情况，共同点都
是单笔交易金额较大，且卖方多为资金充裕的

国内银行、券商以及保险公司，这些公司现在选
择在市场低迷时期购买写字楼，在自用的同时
可兼做投资。

数据显示，2010年一线城市在中国商业地
产总量中的比重将仅占10%，这预示着今后10
年里，二、三线城市蕴含着巨大的商机。

区域商业中心是发展趋势
一个可观的事实是，在郑州原有的老商业

中心扩容乏力的背景下，以及来源于房地产业
的推动，区域性的商业中心开始逐渐成形。

目前，花园路与农业路、大学路与陇海路、
紫荆山路与商城路附近，都在形成一个个区域
性的商业中心，辐射范围逐渐拉大。

“传统商业中心发展空间并不大，因为城市
框架在拉大、人口在增多，如商业中心过于单

一，它的荷载力远远不够，也就是交通、资源配
套远远不够，不可能几百万人都集中到二七广
场和碧沙岗吧。”

河南尊地房地产总经理马永强认为，区域
商业中心是未来郑州城市商业的发展重要趋
势，对传统的商业中心有很大的冲击。“如果大
家打开2010年～2020年的郑州市规划图，可以
看到政府规划了很多区域性的商业中心，而且
也正在形成。”

底商更受投资客青睐
由于写字楼物业单笔交易额较大，专业性

较强等特点，在商业地产的投资中，投资客们更
加青睐于社区底商产品的投资。

一般住宅区内的底商业态大多以服务小区
及周边的便利店及其他专业店面为主。一般底

商的常见组合模式是便利店＋中餐馆＋咖啡西
餐馆＋棋牌室＋干洗店＋小型健身中心＋美容
中心＋小型药店等。

新长城地产研发中心总监张永亮认为，相
对于借助炒作概念而走俏市场的大型商业项目
而言，这些依托大社区的底商无需炒作却也热
销，究其原因主要是巨大的市场潜力使之为众
多投资者所看好。

城开集团营销总监侯鸣表示，如果在商铺
和写字楼中作选择，郑州的投资者一般会选择
商铺，所谓“一富养三代”。另外，郑州的写字楼
物业的价值并没有充分显现出来，“目前它的投
资风险是稍微大一点的。”

据了解，在目前市场情况下，住宅投资收益
率约为8%，商铺投资的收益率则能达到10%至
15%，如果位于主力商圈收益率会更高。

田园生活 人居梦想
谈到田园城市理论的应用与实践，新田置

业营销负责人董学鹏深有感触，他说，在生活日
益现代化的今天，田园城市是现代都市人对生
存环境的另一种思考。舒适的田园生活再度进
入人们的视野。

早在 4年前，新田公司就开始了对田园城
市的研究。当时新田置业特意到堪培拉实地考
察。堪培拉整座城市环绕着河流、丘陵和丛林，
到处是葱茏的生命，到处弥漫着植物的气息，处
处是幽静，静得肃穆，静得寂寞，静得凝固成一
幅意境悠长的油画，偶尔有一两只小鸟飞过，让
人倍觉天地间的空旷、辽远。

同时董学鹏还援引美国传奇经济学家哈
里·登特的《下一个大泡泡》的观点：信息技术
使更多的人可以住到度假胜地和城市远郊，远
离城镇。低价、没有交通堵塞、更多的休闲，
都是吸引人之处。大城市外的远郊、度假区、
旅游胜地和大学城的房价上涨速度会比城镇
地区更快。

据河南财经学院研究院常务副院长李晓峰
介绍，田园城市并不是一种新的理论，它起源于
19世纪，由霍华德最早提出。在《明日的田园
城市》一书中，霍华德描绘的田园城市是兼有现
代城市和乡村自然的理想城市，为健康、生活以
及产业发展提供基础，它的规模能足以提供丰
富的社会生活，使人们不仅享受到城市中的便
利和繁华，又能享受到自然的生活方式。

田园城市 适合郑州
田园城市理论经过一百多年的实践，到了

今天，已经得到世界的认同，并且有了成熟的经
验。如今，建立现代田园城市是许多城市的梦
想，郑州虽然没有明确提出类似于成都，建设

“世界现代田园城市”的目标，但作为一个与成
都有相同经历和发展趋势的城市，同样具备打
造田园城市的动力和基础。

李晓峰认为，作为省会和全国交通枢纽的
郑州，有着很强的辐射作用。这样的情况下，就
促使郑州向着大规模城市化的方向发展。这样
也带来了很多问题，如城市拥挤和污染，环境的
破坏，城市人口集中，不能再享受优美的自然环

境，城乡发展的问题日益迫切。田园城市，应该
是郑州的方向，是解决城市环境和城乡问题的
一种前瞻性思维。

李晓峰说，党的十六届五中全会提出的建
设社会主义新农村，为河南城乡一体化带来了
机遇，也为我们打造田园城市奠定了良好的基
础。2008年，郑州也把城市和乡村发展作为一
个体系统一规划，城乡一体化建设为郑州打造
田园城市的带来了机遇。

在此之后，社会主义新农村建设在郑州大地
蓬勃开展，使得郑州在建设田园城市的大路上迈
出了实质性的一步。在社会主义新农村建设大旗
下，郑州田园城市实践也出现了一些案例，新田生
态城就是其中之一。被人称为“荥阳模式”的新田
生态城建设，是着眼于城市的发展和群众的利益
的伟大实践，采用村民自发、政府投入、引进社会
资本等方式，总投入50亿元，建设新农村示范区，

这成为新农村建设模式的新选择。

先天优势 非常明显
作为郑州卫星城镇，新田生态城具有打造

田园城市的先天优势。从地理位置看，新田生
态城紧邻郑州二七区，距郑州中原西路不足 9
公里，开车不足10分钟可到中原西路、西四环，
是郑州的城市新中心；从交通条件看，新田生态
城紧临郑州中原西路、西四环、建设路等城市主
干道，绕城高速擦身而过，近来新田置业投入巨
资修建新田大道，打开了郑州通向西南的门户；
从资源环境看，洞林湖环境优美，区内丘陵、沟
壑纵横，林地、水面交错，地貌形态丰富，野生物
种多样，可谓林秀水清；从人文历史看，辖区历
史悠久，洞林寺1800年的历史，堪称洞天福地。

正是因为有这么好的先天条件，新田生态
城才提出了田园城市的定位，新田生态城将致

力于建造全新的新市镇形态，打造人们的第一
居所。

董学鹏告诉记者，新田生态城，并非要打造
高端的居住社区，而是一个开放性的拥有多重
产业形态和居住形态的新市镇。新田生态城整
体定位，是田园式的城市形态，集合住宅、商业、
旅游、教育、农业、度假六大功能于一体，形成多
中心、组团式、网络化的城乡空间布局，既有优
美的田园风光，也有强大的现代化功能，形成现
代城市与现代农村和谐相融、历史文化与现代
文明交相辉映的新型城乡形态。

“在我们的构想中，新田生态城面对的是那
些既拥有高学历、丰厚收入又讲究生活品位、注
重心灵成长的一族。”董学鹏说。

相信，在新田置业有条不紊运作下，一个全
新的田园城镇用不了多久就出现在郑州市民眼
前。

住宅受调控住宅受调控 商业地产“抄底”？商业地产“抄底”？
业内认为，商业地产前景看好，底商更受青睐

近期，监管层一系列旨在打压高房价
的调控政策令住宅市场重现观望气氛，有
冷就有热，在住宅市场趋冷的同时，商业
地产却吸引了众多投资者的关注。

上周三，在搜房网举办的一次论坛
上，几名参与论坛的业内人士表示，商业
地产前景看好，区域性的商业中心将是发
展趋势。而在投资者看来，底商投资更受
关注。

晚报记者 袁瑞清

逃离城市逃离城市 向远郊生态城进发向远郊生态城进发

郑州田园城市“呼之欲出”郑州田园城市“呼之欲出”
新田生态城开启郑州“田园城市时代”新田生态城开启郑州“田园城市时代”

当城市越来越拥挤，空气越来越污
浊，绿地越来越少，追求低碳、生态、健
康的田园生活逐渐成为人们的一种共
识与渴求。或许，代表了城市人居梦想
的田园城市生活将因此成为一种潮流，
并开启一个城市新的发展时代。 梁冰
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