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地产观察

理想很丰满，现实很骨
感。空港经济前景瞩目，商
品房销售为何遭遇去化慢的
困惑呢？

“港区房地产市场略显
无序，品质参差不齐。”赵爽
直言，“经济前景是好的，但
发展过程曲折。”

“若招商引资科学有力，
就会快速促进经济聚集区的形
成，吸引劳动力的聚集，形成真
正的城市化。”河南财经政法大
学教授、城市发展研究中心主
任刘社表示，“现在港区医疗、
交通等设施的不健全，以及整
体并不算品质很高的社区，让
区域优势不够鲜明。”

根 据 郑 州 市 规 划 ，到
2020 年，郑州航空港区域总
人口 75 万，未来，在该区域
工作和生活的人口将达到
150 万。150 万人的城镇规
模，需要怎样的开发规模，地
产商们心里最清楚。

港区不同于郑州任何一
个区域，港区的居民结构明
显存在年轻人多于中老年

人，知识和技能型人才多于
普通人才等倾向。

消费结构的不同，就意
味着开发应该更具针对性，
打造更具特色的住宅和商业
项目，且由于与市区距离较
远，且有完全不同的生活群
体，港区的建设应不同于“卫
星城”的概念，建设一个更大
规模的港区，其用意就是要
创造更多的就业机会、更完
善的配套设施以及更便利的
生活环境，形成一个相对独
立的城市，而不是郑州中心
城区的一个附件。

罗兰贝格国际管理咨询
公司认为，中国发展航空城的
难点，在于缺乏对航空城发展
的有效引导，航空城的发展并
不是“航空+城市”的孤立过
程，其涉及核心产业与配套产
业的配比和协调等问题，从而
形成一个循环促进的卫星城
生态体系。而在国内，目前航
空城的发展甚至出现产业定
位的问题，造成航空城与其他
城市版块的恶性竞争。

郑州航空港经济综合实验区作为
中原经济区的核心增长极，两年来得
到了迅猛发展。美好的价值前景也引发
了一场激烈的“地产赴会”，万科、建业、保
利、永威、名门、豫发等知名房企均在此布
局，由此带动了港区楼市的大幅升温。
空港经济前景瞩目，但在楼市步入“去库
存”的新常态下，面对集中供应，销售却
遭遇困惑。 郑州晚报记者 王亚平

翻开港区的楼市地图，
万科美景魅力之城、永威南
樾、名门郡景、世航之窗、豫
发大运城蓝山公馆、润丰新
尚、裕鸿世界港、山顶时代商
业广场等10余个楼盘聚集。

那么，港区楼盘的销售
情况怎样呢？

克而瑞数据显示，今年1
月，航空港区商品住宅销售
226套；2月，销售170套；3月
销售 270 套。一季度共销售
666 套。去年全年销售 3460
套。从价格上来看，2014 年
的均价是每平方米 6658 元，
今年一季度的均价则是每平
方米6454元。

而南龙湖 1 月份则成交
900 套，2 月成交 624 套，3 月
成交 1105 套，一季度共成交
2629 套 ；高 新 区 1 月 成 交
1167套，2月成交394套，3月
成交 640 套，一季度共成交
2201套。

伴随着清明小长假的结
束，楼市重磅新政的实施也
走过了一周时间，4 月 7 日，
记者来到港区走访了多个项
目售楼部，并未看到人头攒
动的热况，购房者大都表现

得理性淡然。
以地处航空港北部综合

服务区中央核心地段的某项
目为例，去年 11 月底，首批
房源选房，去化率接近80%；
今年初，二批房源选房，当天
去化率不到30%。

“除了供应房源均好性
方面的差异，港区入市楼盘
增多，竞争加大也是一方面
原因。”克而瑞郑州机构总经
理赵爽这样说道。

从 克 而 瑞 数 据 可 见 ，
2014 年 10 月、11 月、12 月，
航空港区商品住宅集中供
应分别是 13.13 万平方米、
25 万 平 方 米 、6.36 万 平 方
米，而去年前 9 个月共供应
8.64 万平方米。

“港区的发展刚起步，
大部分购房者趋向于投资，
即便有政策利好这些刺激，
港区的置业人气也需要一
定时间来培育。目前港区
的招商引资力度强大，未来
随着产业的发展和拉动，一
定是向着好的方向发展。”
郑州航空港区航程天地置
业有限公司总经理卢栋熇
表示。

“港区是郑州经济新的增
长极，政府招商引资力度大，
未来将成为经济聚集区，现在
处于价值洼地，从长远看，投
资价值高。”永威南樾项目营
销总监张晓征这样说道。

如他所言，航空港区无
疑是郑州发展的热土，仅去
年前 5 个月，郑州航空港累
计签约项目 21 个，完成投资
81.4亿元，总投资超过518亿
元。AK 通用飞机、酷派、微
软、正威等项目相继签约落
地，电子科技、高新技术等产
业相继入驻。

另悉，郑州也将成为菜
鸟网络布局全国的又一重要
物流节点城市。省商业经济
学会常务副会长宋向清表
示：“菜鸟来后，将促进相关
的餐饮业等多个配套行业的
发展，预计将增加 20 万到 30
万人的就业，对航空港区的
经济将形成倍增效应。”

空港经济前景瞩目，大

力发展临空经济和航空港带
动，促进区域社会经济发展，
成为世界范围内蓬勃兴起的
城市发展模式之一，如荷兰
阿姆斯特丹航空城、法国戴
高乐航空城、德国法兰克福
航空城、美国奥兰多航空城、
新加坡樟宜航空城等，它们
都依托空港发展新型产业经
济和新城市形态。

在今年的全国两会上，全
国人大代表、河南省人大常委
会副主任张大卫在接受本报
记者采访时说，“国家批复郑
州航空港经济综合实验区是
河南的三大战略之一，两年来
的实践证明这一战略是对
的，如今已经成为河南对外
开放的高地，促进了高端制
造业、现代服务业的集聚，河
南要建国际航空物流中心、
建国际商都、建国际都市型购
物城市等，把郑州建成像欧洲
法兰克福一样重要的国际枢
纽和国际产业集聚城市。”

【前景】依托空港经济打造新城市形态

航空城的成功既需要长
期的发展规划，也需要根据
市场变化调整策略，才能走
向最终成功。

从史基浦航空城的发展轨
迹看，1988~1995年为初始阶
段，1996~2005年为成长阶段，
2006~2015年为成熟阶段，也
从一个普通的航空城演变为多
功能航空城、国际商业中心以
及会议中心、高附加值的金融
物流服务中心。房地产开发产
品也从最初的割裂状态演变为
与区域经济发展的相融相生。

就亚洲来说，新加坡樟
宜航空城发展较为成功，区
域内涵盖了总部经济、会展、
物流、国际商务、高科技制造
等相关产业，形成了良好的
集聚效应，区域内物业价值
亦是不断攀升。

毋庸置疑的是，郑州航
空港区仍处于起步阶段，又
恰逢房地产步入“去库存”的
新常态，以资金为生命的房
企该如何着力？

不久前，名门郡景亮出
了超出所有人预期的团购策
略，高层每平方米 4300 元

起，多层每平方米 6500 元
起，引起火热抢购。

这是怎样的诱惑？
万科美景魅力之城：高

层带装修均价每平方米7200
元，多层不带装修一楼每平
方米 11500 元左右，标准层
每平方米 8500 元左右；正弘
中央公园，高层不带装修均
价每平方米 6500 元左右；豫
发大运城白鹭源，高层不带
装修每平方米6400元左右。

“去年下半年港区楼盘
销售还可以，今年明显变慢
了，以低价策略来回笼资金
是理性的决策，而占领港区
市场未来更需要‘品质’。”赵
爽这样说道。

河南财经政法大学教
授、房地产经济研究所所长
李晓峰说：“与其他区域相
比，港区在政策支持、资源倾
斜上的优势表现得更充分，
但有赖于各级政府、专业开
发机构和协作机构通力合
作、密切配合，科学的规划和
有序的分步实施也很重要，
还要优化产业结构，以产业
带动人居、推动经济。”

【困惑】产品品质、特色不鲜明，区域培育期长

【探索】低价是港区楼盘现阶段跑量良策


