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屋言之有
栏目记者 龙雨晴

今年 1月 13日，郑州市二七
区委召开第十一届四次全体（扩
大）会议。会议上，二七区选出
了2018年 20个需重点推进的项
目：百年德化历史文化片区、华
侨城大型文化旅游项目、绿地双
塔、建业足球小镇……项目类型
包括文旅、特色小镇、生态休闲
区、养老等，其中华侨城郑州二
七区大型文化旅游综合项目被
重点提及。按照要求，该项目力
争两年内出形象、见效益，建成
集旅游、文化、会议、娱乐、休闲、
人文居住等功能为一体的城市
新名片。

10 月 10 日，华侨城中部集
团成功竞得位于二七区金水河
文化产业园内的郑政出〔2018〕
137~140号四宗地块，传说中的
金水河源文化旅游综合体项目
即将揭开神秘面纱。

据介绍，该项目位于郑密路
与南四环围合区域，占地约 5平
方公里，规划面积约 200万平方
米，总投资超 200 亿元，未来将
结合华侨城深圳欢乐海岸的成

功经验，以复合功能河道生态修
复为基础，激活金水河流域水资
源，以“三带五园九中心”的规划
格局，打造融主题乐园、时尚演
艺、创客街区、公共文化艺术于
一体的绿色生态“升级版欢乐海
岸+开放式城市公园”。

“郑州二七区金水河源项目
的成功落地，标志着华侨城集团
中部战区在中原地区的战略布
局上迈出了坚实的一步。”华侨
城中部集团相关负责人表示，文
化旅游是华侨城集团发展的基
础，未来华侨城将通过资源整
合，并结合华侨城一贯在绿色生
态、文化旅游、都市休闲、公共文
化艺术等方面的开发经验和设
计理念，在“优质生活的创想家”
理念指导下，推动历史文化、自
然景观与现代城镇发展相融合，
打造历史文脉和时尚创意、地域
风貌和人文魅力相得益彰的绿
色生态发展示范区。为建设“品
质二七、田园二七、温暖二七”贡
献华侨城力量。

9月 28日，位于二七区樱桃

沟的建业足球小镇开园迎客。据
悉，建业足球小镇总投资 210亿
元，建设用地 2400多亩，涵盖运
动特色产业集聚、美好生活、郊野
公园、田园综合体4个板块，打造
以足球运动、文化体验为核心的
全国首创运动美学小镇和“泛足
球、大运动、新商业”特色产业小
镇。在这里，郑州市民不仅可以
健身、领略中国传统文化，还可以
品尝到河南各地的特色美食。

此外，融创、万科、永泰等也
已签下框架协议，欲在此布局大
体量的文旅项目。融创签下的
健康养生小镇项目位于二七区
申河村，闫家嘴区域，规划建设
特色颐养山谷；万科签下的慢生
活小镇位于二七区台郭村，全垌
村域，规划建设特色滨水慢城；
北京永泰地产签下郑州“永泰
城”文旅综合体项目正式协议，
项目位于侯寨老镇区片区。

“采菊东篱下，悠然见南山。”
二七区的美丽田园生活，正在区
域的大手笔谋划建设和众多企业
的细心浇灌之下，静待花开。

目前，我国文旅地产在运营的项
目不多，大多数项目仍处于前期规划
和开发过程中。而就目前运营的项
目来看，其盈利主要靠房地产销售和
旅游门票收入，后期导入的文创、科
技等产业的贡献比例较小。

与单纯的房地产开发不同，文旅
项目属于中长期布局的项目，往往需
要经历 8~10 年甚至更长的开发周
期。对于开发商而言，文旅项目在前
期的开发阶段即需要投入大量资本，
回笼资金却需通过长期运营才能实
现。因此，在大刀阔斧地进入文化旅
游领域时，不少开发商会采用“大盘+
综合开发”的模式，甚至文化旅游项
目还未建起，“卖房”运动已然展开，
这是房地产开发商的惯有运作模式

和惯性思维所导致的必然结果。然
而在文化旅游领域中，这样的运作模
式却容易导致项目的品质难以保证，
有些地区甚至出现了房地产化的倾
向。

近年来，我国陆续发布了PPP项
目、特色小镇、主题乐园的建设规范
文件，均显示出对文旅与房地产“解
绑”的政策引导。在政策导向的指引
下，“假旅游、真地产”的圈地将寸步
难行，文旅项目开发去地产化趋势已
不可避免。

当下房地产行业进入转型期，
不少房企看到了文旅地产的市场
前景，快马加鞭争抢文旅阵地，但
这样的投入能否取得预期回报还
有待市场检验。文旅地产开发周

期长，投资回收期长的特点需要涉
足文旅地产领域的房地产开发企
业在专业人才、运营经验、技术能
力、资金周转等方面都要具有一定
的实力。但更需要的，是房企的大
情怀、大格局和一颗坚定的心。文
旅地产在运营阶段，需要更多元的
参与主体、更灵活的产品设计、更
复合的盈利模式，使其不只是一种
单纯的工程项目，也要成为城市文
化活力和标志的体现。

在新时代、新需求下，文化旅游
市场已然告别过去粗放型、同质化的
开发阶段，其品质的提高已成为一种
必然追求，如何借助文化的力量创造
价值，是进驻文化旅游领域的房地产
开发商们持续要做的功课。

北京
规范公租房转租转借

近日，北京市住建委发布《关于严格违规转租转
借公共租赁住房家庭资格管理等工作的通知》（以
下简称《通知》）。《通知》显示，被取消家庭各类保障房
资格的信息将记入不良信息档案，并在公租房小区宣
传栏和通过政府官方网站或媒体公布，自取消资格决
定作出之日起，5年内不允许该家庭再次申请公共租
赁住房及共有产权住房。5年后再次申请且取得备案
资格的，应以市场租房补贴方式保障为主。 孔祥鑫

深圳
住宅成交环比下降

近日，深圳市规划国土委数据显示，10月深圳全
市一手住宅成交 1835套，环比下滑 18.35%，成交均
价54071元/平方米，环比下降0.02%。 陆剑伟

云南
加快特色小镇创建工作

近日，云南省政府发布《关于加快推进全省特色
小镇创建工作的指导意见》，明确提出从 2018 年至
2020年，在全省范围内，每年评选出 15个创建成效
显著的特色小镇，并且省财政给予每个小镇 1.5亿元
以奖代补资金支持，确保每个世居少数民族各建成 1
个以上特色小镇，充分展现云南多姿多彩的民族风
情。 李丹丹

山西
分级收取绿色文明工地标准费率

近日，山西全省范围内新建、改建、扩建的建设工
程，安全文明施工费、临时设施费、环境保护费用（简
称“三项费用”，即绿色文明工地标准费率）将执行新
的标准，按照等级不同、取费不同的原则分级取费。
发包方应在施工合同中确定绿色文明工地标准实施
等级，明确承包方责任和“三项费用”金额。承包方要
按照确定的绿色文明工地标准等级，严格落实施工现
场周边围挡，道路、材料加工区硬化，裸露场地覆盖，
易飞扬的细颗粒物料堆放覆盖，湿法作业，车辆冲洗
等10项内容。 王会晶

若以权益金额（金额中扣除负债所余下的部
分）计算，前三强房企恒大、碧桂园、万科权益总金
额占10强房企权益总金额的比例为47.92%，占百
强房企权益总金额的比例为20.08%。

土地市场方面，今年房企整体投资力度相对较
弱。1月至10月销售百强房企平均拿地销售比为
0.42，与2017年同期的0.6差距较大，且各梯队较
去年同期均有下滑。

图说：今年以来市场调控的效应不断显现，特
别是10月末住建部通报将坚决落实调控政策，保持
调控政策连续性、稳定性，新华社也发文指出中央
遏制房价上涨的决心不会发生改变，定调政策调控
势必趋于常态化。另外，目前购房市场观望情绪渐
浓，预计未来两个月的市场表现将保持总体平稳向
下的态势。

数据来源：克而瑞
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百强房企
销售增速放缓

一个时期以来，文旅产业异军突
起，田园城市风生水起。伴随着社会
经济的发展，人们对绿色生态、文化
旅游、都市休闲、公共文化的渴求越
发强烈，也是对人们日益增长的美好
生活需要的一种顺应。

近年来，我国具有较高消费水
平、受过良好教育并追求生活品质的
成熟消费人群——“都市休闲客群”
人口数量增长迅速，从 2000 年的
456万人增至 2017年的 1.8亿人，年
复合增长率为 24%。预计至 2020
年，都市休闲客群人口数量将达到
2.5 亿人，约占总人口的 18%，2030
年这一数量达到 3.9亿人，约占总人
口的 27%。此外，旅游产业在国民
经济中的地位也不断上升。近10年
来，全国旅游总收入从 2007 年的
1.01 万亿元增长到 2017 年的 5.4 万

亿元，增长了 5倍。文旅融合成为建
设文化强国、提升文化自信、推动文
化“走出去”的重要路径和载体，旅游
被赋予新的历史使命和责任。

在这样的机遇下，我国各地纷纷
挖掘自身优势，打造文旅名片。在郑
州，除二七区的现代田园生态区外，
郑州国际文化创意产业园早已成为
郑州文旅新名片，商都历史文化区、
古荥大运河文化区等文旅代表性区
域也都在如火如荼地建设规划中。

与此同时，在国家政策的指引下
与巨大的消费市场推动下，不少开发
商也开始分析解读、升级项目自身的
历史文化价值，在业态、建筑和运营服
务等层面打造项目的独特之处，开拓
文旅产业广阔的发展前景。据了解，
目前已有超过三分之一的百强房企进
入文旅地产，如万科、万达、碧桂园、金

地等。房企们在文旅地产领域布局的
方式和打法各不相同，有主打主题乐
园的恒大童世界，也有依据当地资源
优势而建的特色小镇，如以万科为代
表的城市小镇。在郑州的文旅布局重
地，也总能看到开发商的身影。

业内人士表示，当前，房地产行
业转型已是势在必行，房地产人也正
在转变思路，转投文旅。“度假旅游逐
渐成为一种常态，成为消费升级的生
活延伸，文旅地产将开启房地产行业
的下一个黄金十年。文旅领域也将
迎来群雄逐鹿的激烈竞争。作为以
服务为核心的产业地产，文旅地产需
要思考消费特征及需求变化、市场环
境变化等诸多因素，同时还要依靠良
好的运营使资产保值、增值，最终实
现项目内容创新生成并可持续运
营。”

文旅项目开发需去地产化
市场扫描：从恒大童世界

主题乐园布局开封运粮河组
团，到华侨城金水河源文旅项
目落地郑州二七区，从建业华
谊兄弟电影小镇的建设到建
业足球小镇的开园，郑州及周
边地区，越来越多的文旅项目
令人期待。而放眼全国，文旅
项目更是遍地开花，背后也总
能看到房地产开发商的资本
进驻。对于不少开发商而言，
文化旅游领域是当前房地产
形势下的一个重要转型阵地，
是需求旺盛的大蓝海。然而，
文旅产业和房地产开发模式
区别甚大，合理的规划方式和
可持续的运营策略是关键。

文旅二七“采菊东篱下 悠然见南山”

都市休闲“羁鸟恋旧林 池鱼思故渊”

楼市观澜

提起郑州西南提起郑州西南，，樱桃沟樱桃沟、、尖岗水库等尖岗水库等

休闲娱乐的好去处休闲娱乐的好去处，，许多郑州人都不会许多郑州人都不会

陌生陌生。。这里在传统的区域规划图里总是这里在传统的区域规划图里总是

一片绿色一片绿色，，是亟待开发的生态资源富饶是亟待开发的生态资源富饶

之地之地。。在在““田园二七田园二七””的建设中的建设中，，这片区这片区

域有了一个新的名字域有了一个新的名字：：现代田园生态区现代田园生态区，，

并吸引了多家开发商在此地布局中原人并吸引了多家开发商在此地布局中原人

的的““田园梦田园梦”。”。

今年今年99月底月底，，建业足球小镇开园建业足球小镇开园；；今今

年年1010月月，，华侨城金水河源项目落地华侨城金水河源项目落地。。此此

外外，，融创融创、、万科万科、、永泰等企业也正向着这永泰等企业也正向着这

片区域迈进片区域迈进，，田园之美田园之美，，静待绽放静待绽放。。
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田园二七
“久在樊笼里 复得返自然”

二七区，曾是郑州引以为傲的商业、人
流聚集之地。二七商圈是郑州商业的起源，
也是河南商业中心的代表，对河南、郑州的
发展意义重大。而今，随着城市的飞速发
展，城市中心的转移，以郑东新区为代表的
郑州各新区相继崛起，地处老城的二七区也
开始转变发展思路，提出打造品质二七、田
园二七、温暖二七“三个二七”的方向，建设
现代化国际化复合型城区。

2016 年，郑州二七区“三区融合”概念
出炉。二七区将自身老城区的繁荣、新城区
的活力和生态区的美丽协同发展，按照“产
城融合、城乡一体”复合城市的理念，努力实
现老城区、新城区、现代田园生态区三区融
合，强化空间布局、产业支撑、项目推动，提
升老城区、壮大新城区、激活现代田园生态
区，构建活力、时尚、文化、生态智慧城区。

其中，低密度的现代田园生态区是指二
七区城市建设用地以外的西南农业生态区
域，面积约 57平方公里。二七区将依托“四
河两库一渠”和10万亩生态涵养林、30里樱
桃沟、万亩葡萄园、6000亩凤湖水面共同构
筑的林水生态屏障，重点发展生态旅游、休
闲娱乐、健康养生、都市型生态农业等产业，
促进产业与生态有机相生、蓝绿交织、和谐
发展。

此外，二七区坚持重大生态及文旅产业
项目、田园小镇、美丽乡村、基础设施建设

“四轮驱动”，推进了建业足球小镇、华侨城
大型文旅、凤湖生态休闲区等一大批重大文
旅产业项目，侯寨万亩森林公园、南水北调
生态文化公园、50公里生态绿道等一大批
生态项目，初步形成了自然之美、生态宜居、
人与自然和谐相处的“田园二七”形态风貌。

10.5%
今年10月，百强

房企的销售业绩较9
月环比下降10.5%。
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百强房企
单月销售业绩

与去年同期相比，百强房企
单月销售业绩的同比增速已连续
放缓。7月、8月、9月、10月的单
月销售同比增幅分别为58.1%、
52.2%、34.1%、26.1%，呈逐月
下降趋势。


