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海南国际旅游岛城市名片·海口西海岸系列报道之四

期待再次发力

C2海南日报房地产策划营销有限公司
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房地产周刊 综 合 房产热线
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献给西海岸的极致人居作品
西海岸的美，不仅仅是自然的美，更是

自然与城市人文完美融合的美。无论这个中

央公园区的发展如何，建筑始终是其中必不

可缺的元素。而未来围绕着五源河森林公园

的众多社区，不应该仅从建筑的本身或是商

业的本身进行其社区的开发，而应该以“让

建筑成为中央公园风景”的理念进行商业

开发，才是对这片土地的最大敬意。在这样

的开发背景下，如何在建筑、自然与人居中

寻找一个真正合理的对接点，便显得如此重

要，重要到了它可以让人忽视建筑的风格与

大小。
在离五源河国家森林公园仅一路之隔

的纯别墅社区蓝城一号，无疑是这样的一

个值得可圈可点的作品。

作为西海岸目前唯一即将开售的纯别

墅社区，蓝城一号从项目规划起，就已然成

为市场关注的焦点。曾因品质和人性化的

户型设计而创造传奇的庆豪地产，此次携

手海南大型企业海口城投，又将会创造如

何的产品传奇呢？

当蓝城一号简约典雅的欧式建筑风格出

现在中央公园旁时，尽管产品只是初见雏形，

但所有去过的人，都为之感叹，感叹的不仅仅

是卓越的产品品质，更是因将中央公园建筑的

精髓完美融入建筑本身，以一个高瞻远瞩的开

发理念，提供了一个重新思考建筑如何尊重居

住的范本。
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在项目规划上，蓝城一号一改目前流行的

“大社区、大建筑、大体量”开发理念，而是注重于

“小组团，大社区”的建筑观点。发展商特别注重

居住者的舒适指数，因为在发展商看来，真正人性

化的居住，更注重于建筑与建筑、人与人之间的合

理尺寸，所以在蓝城一号别墅区，仅规划72席，将

未来居住者的空间舒适尺寸最优化。
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在项目社区营造中，不仅为居住者提供大尺

寸的私属前庭后院，社区中央皇家水系景观，还人

性化地考虑到未来居住的交流需要。不是简单修

改一般高层社区常见的大广场，或是一般别墅社区

单一的自然园林，而是充分考虑到未来业主的小孩

与老人的实际交流需要，不让别墅成为一个无形的

居住真空，以此营造出一个真实的社区人文。
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蓝城一号采用全城少有的全剪力墙结构，不

仅使得建筑抗震、防水等达到极致，更使得室内

没有明显的梁与柱，方正实用。创新360度立体

观景台，罕有的超6米挑高的客厅，大面积玻璃，

以及独有的新风健康窗的设计，让室外庭院的景

观自然引入室内。而下沉式庭院的全明地下室，

超大的阳台，更是让业主尽享“外公园，内庭院，

耳边还有海浪声“的中央公园别墅的奢华。

楼市趣谈：看古代怎么征收房地产税？

仅仅一个星期，香港楼市的成交量

就在调控措施的打压下暴跌。最新的机

构公布的数据显示，上周以来的香港楼

市成交量锐减80%，花旗、摩根大通等

也预测香港楼价可能调整5%至10%。

为何香港打压楼市措施比内地收效

更快？那是因为特区政府出台的调控措

施比内地政策要严格很多，而且更有针

对性。

中央政府需在整个国家发展的立场

去统筹全局，所谓“治大国，若烹小

鲜”，治理国家如同煎小鱼一样，不能折

腾太厉害。即使只从楼市这一个领域来

看，也纠缠着方方面面的利益。

香港完全是针对现时楼市炒卖出台

调控措施，而且不惜牺牲地产商的利益。

中原集团主席施永青甚至下断语称，额

外印花税将令短期炒卖的投机者成本与

风险都大大增加，楼市再难短线投机。

特区政府今次推出的措施，可生立竿见

影之效。

反观内地，中央政府出台的楼市新

政不可谓不严厉，但其中涉及的各方利

益更加广泛、更加复杂，首先是地方政

府的利益，其次是银行的利益，再次是

开发商的利益，第四则是投资客的利益，

最后剩下就是普通人群的利益。其中，

地方政府、开发商、银行、投资客等已

经织就一张遍及整个行业的巨网，网中

各方力量互相吸引、相互博弈。

调控新政一开始就堵截了开发商几

乎所有的融资渠道，但在“被差钱”半

年多后，他们表现出来的显然并非如外

界猜测的那般困窘，而临近年底，全国

各地出现了地方政府卖地潮，总价地王、

单价地王等在各地重新出现。

纵观半年多的新政调控，房地产市

场远未尘埃落定，只是一味加大打击力

量显然已不可取，更重要的是掌握火候。
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海南楼市“透支论”
缺乏依据

为何香港楼市调控
比内地见效快？

随着国际旅游岛商务机遇的来临，

以及众多知名企业拓疆海南进程的逐渐

深入，在海南，以海口滨海大道国际

5A·纯写字楼———证大国际金融中心，为

代表的第四代高端写字楼正式落成，并

以其卓越品质，刷新现有商务环境标准，

拉开海南写字楼向世界级高端品质演进

的帷幕。
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所谓第四代写字楼，是在第三代写

字楼智能化的基础上，强调以客户需求为

中心，提供低成本、高效率的商务平台，

提倡人性化的沟通与交流，注重办公空间

对企业文化和员工素质的培养和提高，引

导智能化，强化绿色环保办公理念，从而

达到国际化商务交流标准。

以北京、上海高端写字楼为例，第

四代写字楼对楼宇品质、进驻客户、物

业服务、交通便捷度、所属区位、智能

化水平、开发商实力等都提出了高要求。

比如，在楼宇品质上，更注重人性化办

公：通过对写字楼景观环境的要求，或

将城市自然景观引入办公空间，或创造

具有共享交流功能的楼内空中花园，以

牺牲建筑面积为代价极力为业主营造绿

色办公场所；通过对商务空间的要求，

灵动布局，可根据企业需求自由分割与

创造，最大程度地提供商务共享空间；

通过对高智能化硬件设施的要求，配置

国际 5A智能化系统，满足企业对办公

舒适度和高效率的期待，并为将来升级

换代预留充足的空间。

就海南商务发展现状而言，由于经济

发展模式长期以旅游商业为主流，商务型

办公物业需求较小，海南写字楼一直呈现

商住混用、硬件品质一般、后期管理服务

混乱的状况，与北京、上海等写字楼品质

相差甚远。经济全球化以来，尤其2010

年国际旅游岛发展机遇以来，海南面向国

际的商务需求被激发出来，越来越多知名

企业看好海南商机，将战略布局向海南拓

展，并对海南商务环境提出更高要求。此

时，站在海南“第四代写字楼先驱和典

范”的高度打造的证大国际金融中心正式

落成，以人性化、智能化、国际化、健康

环保的办公理念，为海南写字楼定义了新

标准。
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人性化办公，可谓证大国际金融中心

高端品质的一大特色。在建筑形象上，设

计专属的155米“回”纹立面，竖状线条

流畅通达，简洁灵动，讲究自然、速度与

流线，展现企业的现代商务气质；在商务

景观上，从低层开始，即可270°领略城
市繁华，中高层以上为全海景办公空间，

可将海口湾壮阔海景与万绿园生态景观尽

收于视野，它创造了一种“景观生产力”，

即以生态景观产生舒畅心情，进而产生办

公创新精神，最终产生财富；在内部空间

上，设计阔绰挑高双中庭，7.8米柱距，

约1078平方米标准层面积，更多地体现

艺术、人文的商务交流氛围，涵养淡定从

容、睿智豁达的商务气度。

不仅如此，证大国际金融中心依托上

海证大房产十多年积累的开发实力，以及

证大物管的品牌型服务水准，吸引了众多

知名企业进驻，进一步增强了证大商圈的

影响力。

业内人士认为，随着证大国际金融中

心的落成和启用，海南长久以来的商住混

用、分散办公的商务模式将退出“历史舞

台”，取而代之的，将是既关注客户商务

智能化需求，又注重内外景观塑造的人性

化、人情化写字楼，并将以此为标准，开

启海南写字楼发展新篇章。

曾有专家称：中国古籍 《周礼》

上所载 “廛布”即为最初的房产税。

此说似乎不太准确。廛(chán)虽指古
代城市平民的房地，但 “廛布”则是

西周时期对商人储存货物的店铺所收

的费，属于市税中的一个名目。

唐朝德宗时期的“间架税”，以房

屋为课征对象，是名副其实的房产税。

唐建中四年(公元 783年)，国家大

量用兵，按照旧制，诸道军队出征，皇

帝应优恤士卒，赐予酒肉，士卒本道口

粮仍发给其家属，计月费钱 130余万缗

(缗即串，每串一千文)。由于国库一时

难以供给，于是便课征“间架税”。征

收方法是：以每屋两架为间，再按房屋

的优劣分为三等。上屋征税 2000钱，

中屋征 1000钱，下屋征 500钱。

“间架税”征收过程中，官吏常

闯入民宅强计强征。如有隐匿一间不

报者，罚杖 60，并赏举报者 50缗。

这一苛重而欠公平的税，自然引起老

百姓的强烈抵触，唐德宗被迫废除

“间架税”。

清朝明文规定课征房地产契税。

顺治四年规定：民间买卖土地房屋者，

由买主依卖价每一两交税银三分，由

官府在契纸上盖印为证。

乾隆十二年，定契税之例。凡民间

买置田房，由布政司颁发契尾格式于

州县，编列号数，前半部备书买卖者

姓名、产业数、价格、税银。纳税后，

填写以上数字，盖官印。当面截开，

前半部给买主，后半部册汇送布政司

核查。盖印者为红契。不纳税无契尾

者，按漏税论罪。税率：买契 9%，典

契 4.5%。

海南写字楼，向世界高端品质演进
———证大国际金融中心正式落成，树立商务新标准

2010年，在政府大力支持下道路基础

建设即将完工，西海岸城市新核心区全面启

动项目建设，一个海口市最为高端的海边新

区轮廓正在渐渐地被勾勒出来。国际会展中

心、五星级酒店、帆船酒店、轮滑赛场等公

共设施，再加上风格迥异的联排别墅以及低

密度住宅拔地而起，构成了西海岸花园一般

的美丽风景。以五源河国家森林公园为核心

的新西海岸，将以一个全新的“中央公园区”

的高度，重新诠释海口的城市人居价值。

发力点1
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8月17日，海口市城市规划委员会第

八次会议原则通过《海口市西海岸新区南

片区控制性详细规划》，根据规划，海口

西海岸新区南片区将建成西海岸新区的公

共中心、文教与创意产业聚集区以及绿色

宜居社区的综合发展地区，海口西部将崛

起“新城”。功能定位为以办公、物流、

教育、科研、文化娱乐为主的综合型片

区，将成为海口城市的公共中心。规划中

央生态主轴南北两端分别建设西海岸五源

河森林湿地公园和长流公园。

未来，整个西海岸超过100亿的十大工

程相继投入，更多新政的出台，必将让西海岸

片区发生变革性的蜕变。一个历经数十年深

耕细作的西海岸，正从一个纯度假型的高档

住宅区域，向着全新的城市区域华美转型。

发力点2：
&'()

据不完全统计，国际展览业作为世界

经济组成部分，每年直接创造效益 2800

亿美元，还对其相关产业有着强大拉动作

用，正是这种强大的拉动作用，使国际展

览业受到各国政府高度重视。

依照发达国家的经验，国际上展览业

场馆收入与其相关产业收入之比约为 1：

9，会展经济对周边的经济带来示范效应，

所以经济越发达会展产业就越来越兴旺。

海南国际会展中心项目是海南省和海

口市的重点项目。作为承接2010年泛珠三角洽

谈会主会场的在建项目，会展中心也是海口市政

府一号工程，对国内外公开招商。海南国际会展

中心整体的规划是由2008年北京奥运会鸟巢设

计团队的建筑设计大师李兴钢先生亲自担纲设

计。

七星级海上国际酒店大型游艇码头，将是

位于会展中心北侧一个人工岛屿地上的建筑，面

积为七万平方米，拟于2015年年底前建成。海

南国际会展中心项目建成将成为海口最具特色的

城市名片和西海岸商务中心标志性项目。

发力点3：
*+,-./0

作为海南建设国际旅游岛的重要组成

部分，西海岸已不仅仅是一个传统的度假中

心，更将成为海南国际旅游岛的一个生活范

本。

在西海岸片区漫长的海岸线，没有象海

南某些海岸一样成为少数人的私享，这一海

口最美的湾区，是真正的公共区域。海口市政

府高瞻远瞩，为其规划了一个占地4400亩

的海口市最大国家森林公园———五源河国家

森林公园。同时，以这个中央公园为核心，科

学合理规划多元化的公共配套设施和更多的

高端社区。到那时，身居此地，眺望窗外森林

公园的“无敌景观”，饱吸负离子海洋气息，

将是何等的人生享受！ )
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