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10年前，郑州南部的龙湖区域，因远离主城区，又归属新郑市，很多人并不看好。而10
年后，随着郑州城区版图的快速扩张，在经历时间的沉淀后，龙湖镇从清寂到繁华，已成为
一个充满国际风情的小镇。

其中，功不可没的当属善于捕捉商机的开发商。近几年，居易国际、正商置业、康桥地
产、安联地产纷纷在龙湖安营扎寨，有力拉动了郑州南部的发展，提升了区域品位，也带动
了区域经济。 晚报记者 梁冰
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我 对 龙
湖的关注比
较早，也发现
一 些 问 题 。

环境、道路和建
筑自成一体，就
像一个小天地，

但是，却没有商业
和医疗配套。这
一点，值得该区域
开发商普遍注意。

——河南
知名房地产专家

李先生

如今的新郑
龙湖板块正如同
当年的广东华南
板块。当初华南
板块的崛起引爆
了中国地产界的
一场革命。而以
千亩龙湖为中心
的龙湖板块，在地
产开发的浪潮下
高速蜕变，正描绘
着一幅和谐宜居
的生态画卷。

——著名房
地产实战专家、河
南王牌企划公司
董事长上官同君

休闲地产为主打
虽未标榜“郑州的南花园”，可是事实上已经形成

新郑龙湖镇因占据着生态和交通环境的优势，所盘踞的板块直接催生了房地产一个新的领
域——休闲地产。

徜徉于蓝天、碧水、青山、绿树的怀抱，使更多人的生活方式在悄然改变，寻求一种更充实、健
康的生活状态。“我对龙湖组团房地产发展的态势关注已久，也去过很多次，可以说对那里的大多
数项目都有一定程度的了解。近年来，龙湖房地产业呈现加速发展趋势。”河南财经政法大学经
济研究院常务副院长李晓峰表示。

他认为，龙湖组团的崛起有其必然性，符合城市发展和居住郊区化的趋势和规律。这两年，龙湖
板块的发展明显加速，项目云集。“现在翻一下报纸，龙湖板块的房地产项目广告分外集中和抢眼”。

“剖析其原因，我想除了该板块具有湖水和环境等先天性资源，还和这届政府的强力推动有
关。”李晓峰表示，政府对新郑尤其是龙湖板块的房地产发展，起到了很重要的推动作用。

同时，他指出，政府对房地产市场的主导和推动，都是建立在客观趋势和规律基础上的，如果
新郑和龙湖不具备自身优势，政府的催化剂作用将会大大减弱。

在河南财经政法大学教授刘社看来，这几年，龙湖在郑州的地位越来越重，一是因为新郑市
的运作，借助拜祖大典宣传龙湖；二是龙湖具有优质的自然资源，各种基础设施的拉动，吸引了很
多大盘开发；三是这里高校云集，为该板块积聚了足够的人气；四是随着郑州中心城区的房价越
来越高，龙湖形成了价格级差，拥有了更多优势。

“可以说，以休闲度假为主打牌的龙湖，虽未标榜‘郑州的南花园’，可是事实上它已经形成
了。”刘社表示。

独特人文、生态优势
将成为与郑州北区势均

力敌的高档低密度住宅区
新郑作为一个县级市，龙湖的教育资源

是一种独特优势，在这里打造宜居教育城，
是有着产业支撑的。

目前，龙湖大学城已建成面积近20平方
公里，建成郑州大学升达经贸管理学院、中
原工学院等8所高校。

新郑市南龙湖宜居教育园区管委会相
关负责人介绍，目前龙湖地区师生人数已达
14万左右，整个龙湖镇人口在20万左右。

“这样的人文环境，别说是在一个县级
市，就是在中国内地都很罕见。”刘社认为，
高校的进入，给龙湖镇增添了浓厚的人文气
息，也为龙湖镇的腾飞插上了翅膀。

“龙湖之于新郑与郑州是一种纽带作
用，将为二者的融合提供平台；而龙湖组团
本身，在‘宜居教育城’的总体规划下，则将
是新郑崛起的‘桥头堡’。”谈到龙湖组团未
来的前景，居易集团国际城项目总经理幸留
忠如此说道。

在幸留忠看来，近 20 平方公里的大学
城，即将形成的公路、地铁、轻轨、航空等于
一体的立体交通网络，得天独厚的自然资源
和地理位置，良好的基础配套设施以及保存
较好的原生态地貌，众多知名开发商的进驻
以及“运河新区”的崛起，龙湖镇未来将成为
融教育、科研、居住、商业、休闲、度假、高科
技产业于一体的综合性区域。

正是因为有着相同的认识，所以龙湖吸
引了相当一批房地产企业，在这里安营扎
寨、大兴土木。不少开发商表示，目前龙湖
板块确实有许多地产项目，并且都在建设推
广阶段，但这并不意味着大家只有非此即彼
的竞争，相反，这里存在着双赢或多赢。只
要“蛋糕”做得足够大，大家都能有所收获。

新兴置业林溪湾项目总经理吴建强认
为，龙湖具备顶级低密度住宅的根基。龙湖
镇具有得天独厚的自然资源和地理位置，千
亩纯天然的龙湖，良好的基础配套设施以及
保存较好的原生态地貌，以生态的私密性为
主要特点，是诞生顶级低密度住宅的沃土。

“客观地说，龙湖板块的细节规划还有
些滞后。所谓滞后，我的理解是‘有待开发’
或者‘潜力无限’。”吴建强表示，这块土地既
然能够吸引如此多的目光，必定有它的价值
存在。相信，龙湖区域将很快成为与郑州北
区势均力敌的高档低密度住宅区。

1

2

3

生态龙湖
诞生低密度宜居住宅的沃土诞生低密度宜居住宅的沃土

“虽未标榜‘郑州的南花园’，可是事实上它已经形成了”“虽未标榜‘郑州的南花园’，可是事实上它已经形成了”
将很快成为与郑州北区势均力敌的高档低密度住宅区将很快成为与郑州北区势均力敌的高档低密度住宅区

由竞争走向竞合
眼下龙湖板块的项目扎堆，没有拉开距离

“区域特性决定龙湖不能建特别小的户型，也不能建城市综合体，必须打生态环境牌。
基于对市场的判断比较统一，目前该板块高端项目扎堆，定位接近，而郑州的市场总量肯定

没这么大，势必会造成产品的挤压。”刘社在谈到目前龙湖房地产业存在的问题时说，尽管龙湖的
远期规划很好，但许多东西近期兑现不了，对市场的推动有限，增大了销售难度。

她举例道，过去，黄河滩的别墅曾出现过“盖好卖不动”，几年后随着市场好转和房价拉升，又
修葺一番销售尾盘的现象。眼下，郑州的房价已被炒到高过平均收入两三倍的历史最高位，这对
在龙湖拿到地的开发商的操盘水平提出了新的要求和考验。

“因此，一定要做好产品的差异化，从建筑风格、工程细节、供暖配套等多方面做细致的研发，
满足更精准定位的客户群需求，才能在后期的销售环节占据主动。”刘社表示。

从市区域功能分配来说，龙湖板块的基本定位肯定要与郑州市区区别开来，体现出差异性。
但这同时也意味着，在板块内部项目的定位就可能会出现一定程度的同质化特征。

李晓峰也认为，区域热并不意味着每一个项目都好卖。龙湖的地理位置与周边资源的特殊
性，决定了开发商只能面对客户的二次乃至三次置业需求，致力于开发别墅、类别墅以及花园洋
房等低密度休闲地产项目。

所以，虽然从区域上来看，上述的基本定位有其合理性和必然性，但是如果大家开发的楼盘
都是千人一面，则其内部的竞争就在所难免。

“区域炒热了，并不意味着每一个项目的生意都一样好。”李晓峰指出，眼下龙湖板块的项目
扎堆，大多数都是独栋、联排别墅和洋房，总价区间也很接近，没有拉开距离，这很可能会对客户
群产生严重的分流，势必造成竞争。

因此，他建议开发商一定要在一个很热的共处区域里，做出各自产品的特色来，形成内部产
品的差异化。主要是从产品形态和文化层面上来体现，使每家的产品都呈现出稀缺性，互相烘
托，从而由竞争走向竞合。

“这有点儿类似于小吃一条街，整条街的知名度上去了，而且每一家的食品都各具风味，消费
者才会高兴而来，满意而归，商家的生意才会越做越好。”李晓峰表示。
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