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精明的房地产商已经

开始打轻轨牌!

本报记者 王凯 摄
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!位于
海口市金宇路与金垦路的交叉处!位置优越!交通
便捷!停车位充足!天然温泉配套!周边已自然形
成以特色餐饮和康体休闲为主体的商业环境" 适
合经营#特色餐饮$咖啡茶艺$美容美发$洗浴足
疗$健身棋牌等项目"
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更多旅游线路资料价格备索!欢迎查询"
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对或将到来的轻轨地产建设热潮! 我省专家呼
吁!要把握好开发建设节奏"

海南经贸职业技术学院院长黄景贵认为!

海南是个生态环境良好!景色优美的海岛!人口
规模仅相当于一个特大城市" 因此要将海南作
为一个特殊的大城市来规划$建设"东环铁路的
快捷便利!加强了这种整体性的作用"海南的轻
轨地产建设!要从整体着手!通盘考虑!将其规
划布局与保护生态环境联系起来" 如果轻轨沿
线的房地产建设遍地开花! 从长远来说会普遍
降低其开发价值! 乃至影响整个海南房地产和
旅游市场"

省建设厅原总规划师吕柏林认为! 东环铁
路周边房地产的建设应循序渐进! 如急于求成
将很被动! 因为其他配套设施一时半会可能无
法跟上来" 如果盲目大开发!房价上不去!贱卖
了会很可惜!也会造成资源的浪费"

吕柏林表示! 轻轨房地产建设要把握一个
度!就是既要发挥城市建设的经济社会效益!又
要保证人居环境优美!要找到最佳结合点"房地
产建设都是一点一点起来的! 城市也是逐步发
展起来的!受人口增长$经济发展等各种因素的
影响比较大!其发展具有一定的随机性!现在的
建设无法做到先知先觉! 所以开发一定要十分
慎重"
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本报记者 单憬岗

'龙昆南路和凤翔路交界地带将成
为海口城市次中心和重要商圈! 是目前
海口市内做商业房地产的一个绝佳区
域" (凯立森营销策划公司陈经理持此观
点的最大理由就在于! 东环铁路的枢纽
站)))新海口站将落脚此处"

商圈是指在一定区域内! 以商场或
商业区为中心!向周围扩展形成辐射力!

吸引顾客所形成的一定区域范围" 经典
的人文地理教材认为! 商业中心的形成
有两大原则!一是市场最优!建立在城市
的几何中心处!如海口的明珠广场地区*

一是交通最优! 必须建立在城市交通枢
纽附近" 在海口市商业网点办主任朱文
海看来!未来的新海口站商业中心!就符
合交通最优的原则"

轻轨带来超旺人气

据了解! 一个商圈的形成需要三大
因素!首先是人流大!从而带来人气!才
会吸引商家的到来! 让其获得利益的同
时! 也能够方便周边和流动人口的购物
需求"其次是需要好的商业地产设施"三
是有好的商业品牌的带动"

海口新城水岸房地产开发有限公司
常务副总倪侃认为! 超旺人气正是轨道
商业的重大特点! 从而带动周边形成若
干商业建筑和商业集群" 轻轨枢纽站具
有所谓的喷泉和漏斗效应!能形成人流$

物流的集散地! 人们像泉水一样不断从
轻轨站出来! 进入轻轨站时又像水向地
漏里流一样!形成了轨道商业呈点状$线
性分布! 每一个站点都会集聚人气$商
气!衍生出一些商业"

作为未来的海口门户! 新海口站面
朝海口城市南北中轴龙昆路! 西接凤翔
路!毗邻美兰机场!连通东西高速!一旦
建成!将可以很方便地抵达全市$全省乃

至全国各地" 东环办的资料显示!新海口
站建成后短时间内! 日均客流量就将高
达

!

万
"

千多人" 由于轻轨能够轻易将
市区人口出行距离扩大两三倍! 而经由
东环铁路抵达三亚的时间不过

#$%

小时!

商场的辐射半径大为扩张" 因此!新海口
站不仅能够让市内的消费者轻易抵达!

东部市县的消费人群也能够乘坐轻轨舒
舒服服地实现一天内往返购物游"

'我们判断!新海口站的建成必然会
吸引到很多人流! 会成为全省尤其是东
部市县消费群体的消费主要场所之一" (

朱文海说"

轨道商业潜力很大

朱文海认为! 作为一种安全舒适便
捷的交通方式! 轻轨将对海口的商业房
地产发展产生巨大的促进作用! 尤其是
轻轨的枢纽站所在位置"

轨道交通枢纽因交汇站点产生的换
乘人流! 直接影响到周边商业零售业的
发展!随着人流$车流的集聚!商机也随
之集聚" 一些高级办公楼$ 大型商业设

施$ 各类配套设施临轨道交通枢纽站点
而建!形成大商业圈的概念!商务$商业
的共同繁荣以及不断集聚的人气! 也促
进了轨道交通枢纽地段地价和商业物业
经营回报的上涨"

朱文海举例说! 海秀东路商圈的崛
起就顺应了交通最优的规律"
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年代!

海口客运站从现在南亚广场一带移到明
珠广场附近后! 迅速带动了整个海秀东
商圈的形成" 这是因为旅客人流的增加!

带来了巨大的商业机会! 一百$ 明珠广
场$ 乐普生$

()

城等大型商业地产纷纷
环绕客运站附近营建! 海南最大的商圈
就因之而形成"

有数据表明! 轨道商业已成为潜力
最大$ 抗风险能力最强的城市高效商业
形式" 在国际上!伦敦等城市轨道附近的
商业房地产!其价格平均高于同片区$同
等素质物业
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以上" 在北京$ 上海等
地! 部分传统商业区的中心功能已经被
轨道商业分流了! 形成区域商业中心从
公交枢纽向轨道枢纽转移的趋势"

亚洲豪苑总经理江浩认为! 海口现
有明珠$国贸$解放西等

*

个比较成型的
商圈" 而南城作为文化与工业的聚集区!

人口比较密集! 却一直没有大型的商业
项目" '轻轨的到来!将会带来大量的人
气!从而使这里迅速产生新的商业机构!

最终形成一个新的城市次中心" (

因此! 海口市商业网点办已经根据
网点布局规则! 将龙昆南和凤翔路交界
处以及南海大道东段! 也就是所谓的未
来'龙凤商圈(!规划成为海口今后商业
发展的重点区域"

大卖场是主打业态

朱文海分析! 最适合未来 '龙凤商
圈(的商业业态是大卖场!这是轨道交通

所带来的人流特点决定的! 它不是高档
的!买高档奢侈品不会挤到轻轨站来" 据
他透露! 某国际知名大超市集团已经对
'龙凤商圈(进行了详细考察"

这与业内预期比较一致! 多数人认
为大型'巨无霸(购物中心将成为'龙凤
商圈(主持业态" 生生百货总经理单荣生
认为! 这几年新海口站商圈还不构成威
胁!但'十年后真的不好说(!考虑到生生
百货将来的发展! 他不排除以后会在附
近开上一家连锁店" 家乐福超市公关部
经理陈玉表示! 该公司发展部已在海口
考察第三家店址! 而交通因素是其最主
要的考查项目" 虽然出于商业机密的考
虑!她拒绝透露具体的店址范围!但她同
时表示!由于交通快捷!新海口站附近具
有形成大商圈的潜力"

朱文海认为!总的来说!要形成繁华
的商业中心! 必须满足的一个先决条件
是经济的快速发展! 目前海口的经济正
处于一个健康快速发展的时期" 因此!轻
轨建成后不久! 海口将会有足够的消费
力去支撑一个新商圈的形成"
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激活东西两翼

轻轨一响!黄金万两" 在长流$秀英$

江东等轻轨沿线拿到土地的开发商们!如
今庆幸不已"

近年来! 虽然有车一族越来越多!人
们的活动半径越来越大!然而长流$美兰
机场等地!由于距离中心城区较远!公共
汽车的有效抵达程度不高!加之配套设施
不够完善!一直以来都不是海口房地产发
展的热点地区!房价$地价较中心区低很
多" 与此同时!凤翔路周边地区也是海口
房地产的价值'洼地("

不过随着轻轨建设的逐步成型!这将
成为历史!因为届时上述地区都会有轻轨
站点"与汽车的发达带来的城市人口低密
度分布和对外蔓延相比! 具有运量大$速
度快特点的城市轨道交通!更能促进城市
的功能再分和资源优化重置"

海口市规划局局长吴建川说!轻轨能
够将海口规划中的长流组团$江东组团和

中心城区有效连接起来" 因此!海口东西
两翼的住宅市场! 有可能迅速得到激活!

城市经济版图也会因之重构"有了快捷的
交通方式!人们容易接受居住在长流和江
东$工作在中心城区的生活方式!不再因
交通不便而拥挤在市中心"轨道东西两翼
的传统边缘地带!有可能形成人口较高密
度集结区!从而刺激该区域房地产市场的
消费!使其成为海口房地产市场与经济发
展的新热点" 同时!轨道交通对沿线房地
产的拉动作用对偏远地区的影响大于市
区!上海地铁一号线通车时!沿线梅陇$莘
庄等传统偏远地区房产热销!房价迅速攀
升"

这似乎可以从澄迈老城的开发看出
端倪" 过去的老城对于海口开发商而言!

基本属于可忽略的地区" 最近两年来!由
于轻轨的立项与建设!加上多条高等级道
路的修建!老城的地产明显被激活" 从老
火车站到老城!沿途的房地产开发热火朝
天!多家国内房产'大鳄(也染指其中" 某
楼盘今年春节以来
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多套商品房已售
出逾

,--

套!均价达
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元
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平方米" '这
在两年前!还属于天方夜谭" (一位老城的
开发商说"

轨道助涨房价

城市土地的最大特点在于!土地的相
对位置不同能够决定不同的地租!表现在
越靠近城市中心的土地! 工作生活越便
利!因而地价愈高"

海口新城水岸房地产开发有限公司
常务副总倪侃认为!海口轻轨直接的表现
是缩短城市时空距离"轨道将交通的可达
性转嫁到轨道周边土地上!通过提高出行
速度及减少交通费用! 降低机会成本!拉
升土地价值" 一项调查发现!在影响房价
的诸多因素中!以轨道为代表的便利交通
所占权重高达
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!比环境因素和配套设
施的完善程度都高!可见轨道对提高房地
产价值的积极作用" '在东京等轨道交通
发达的城市!距离轻轨的远近已成为衡量
房价高低的第一因素" (倪侃说"

投资者们似乎已经从海口轻轨站点

附近楼盘价格高涨的现实!嗅到了类似迹
象"

,--0

年下半年!袁女士在全市范围为
小儿子寻购婚房" 据她回忆!当时凤翔路
西段的楼盘价格低得不可想象!有些新房
甚至不到

,---

元
.

平方米*秀英区西南的
楼盘价格也不超过

*---

元
.

平方米*而长
流$江东!她压根就没有考虑过"

'没想到涨得这么厉害" (袁女士后悔
当初没到上述地区'捡便宜("东环铁路规
划公布后! 这些地方的房价均已大幅上
扬!凤翔路西段楼盘均价已超过

!---

元
.

平方米!秀英区西南的一些楼盘价格甚至
高达

%---

元
.

平方米 ! 足可比肩市中心
区!长流$机场附近的楼盘价格也有了大
幅攀升"

轻轨时代刚起步

但都市森林副总经理朱章太认为!房
地产能否升值!空间有多大!还应综合考
虑各方面因素" 比如楼盘自身质素$周边
配套$人文$环境等因素"

朱章太觉得!现在海口谈轻轨房产时
代!为时还稍显早了点" '毕竟!即使东环
铁路建成!海口的轻轨也才一条!还只单
单分布在南部地块!覆盖率有限" (

深圳经典阳光公司海口分公司总经
理蔡志喆认为!如果海南经济没有'跨越
式(发展!轻轨对房地产发展的影响不会
太大" '除非跨海通道修好了!带来新的物
流和人流" (

不过!记者采访到的大多数业界人士
普遍认为!轻轨对海口房地产格局发生重
大影响!只是迟早的问题" 亚洲豪苑总经
理江浩说! 第一条城市轻轨的建成本身!

就是对海口交通的深刻变革"有了这条轻
轨!就有了一个好的开始!随着海口经济
发展!轻轨很可能将以新海口站为中心向
北扩展! 形成网状的轻轨交通格局" '所
以! 海口轻轨对于房地产发展的促进!现
在已经开始" (

据多位业内人士透露!目前有多家房
地产商已经或正在试图从轻轨沿线尤其
是站点附近!想办法拿地"
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本报记者 单憬岗

'说简单点!轻轨就是以距离换品质"(海口
新城水岸房地产开发有限公司常务副总倪侃认
为! 轻轨将在很大程度上改变相当一部分市民
的生活方式"

郊区郊县同城化

住在郊区!意味着清新的空气$宁静的生活
和宜人的景色! 很多市民都向往这样的生活!

却常常可望而不可即!因为交通不便" 很多市
民买郊区的房子!图的是便宜" 海口东西两翼
乃至文昌$琼海等东线的房子!比海口市中心
要便宜很多"

都市森林副总经理朱章太认为! 轻轨对于
市中心市民的居住观念影响暂时还不大! 但对
于海口东西两翼尤其是东部市县的人影响则非
常大" 他觉得!十年左右琼海$文昌将会实现与
海口的同城化!而万宁$陵水则可能实现与三亚
的同城化"

加快生活节奏

海南经贸职业技术学院院长黄景贵认为!

相比内地发达地区! 海南的时间观念不强" 轻
轨的建成将提高海南的生活工作节奏! 提升时
间价值"

黄景贵分析! 轻轨还能够优化资源配置!

让稀缺资源的利用更有效率" 由于海南的城乡
二元结构差异明显!教育$医疗卫生$文化体育
等资源分布不均衡" 博物馆$体育馆$图书馆的
建设虽然能体现一个城市的发展水平!但由于
海口人口不够多!这些场馆将来的运营前景不
是很乐观" 通过轻轨!就可将这些稀缺资源实
现与东部市县群众的共享! 减少资源的闲置与
浪费"

一公里效应

有调查显示!地铁周边住宅区的居民!对步
行

#-

分钟以内到达地铁站的楼盘最为满意"这
意味着!以某一站点为圆心!交通便利直接受惠
的区域仅限于半径为

#

公里内"

海口某房地产中介公司的负责人认为!所
谓的'轻轨房产(!并非普适各类人群" 轻轨房
产最适合的其实是中低端人群! 高端房产反而
常常会因靠近轻轨而相对贬值"

'购房要综合考虑各方面条件!交通便捷纵
然重要!小区配套的齐全$居住的舒适也不可忽
视" (这位负责人说"
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东环铁路海口城区段将担起城市轻轨的功能&建成后极可能对海口的房地产#商

业格局产生重大影响! 本报记者 宋国强 摄

最近一段时间来!细心的海

口市民会发现!身边关于%轻轨

地产&的广告悄然多了起来!%缔

造轻轨价值&'%轻轨生活新干

线&()大大小小的楼盘!只要

能和东环铁路粘上边的!都会乘

机大打轻轨牌!用尽华丽言辞描

绘轻轨的快捷舒适与自身的升

值潜力*

被誉为%海南一号工程&的东

环铁路!从正式立项的那天起!就

成为海口房地产业界一个备受关

注的话题*其奥妙在于!东环铁路

在穿越海口时! 将设
"#

个站点!

其中
+

个站点位于规划中的城

区!肩负起了城市轻轨的功能*在

业界看来! 这表示海口房地产格

局也许会随之发生重大变化*

,

>?%


