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政策加持政策加持 公寓逆袭公寓逆袭
本报记者 龙雨晴 文 陈 茜 图

公寓市场迎来春天

随着近年人口基数持续上升，郑州住房
需求在扩大，住房租赁需求也在不断增加。
对于许多初入郑州还未站稳脚跟的人来说，
公寓成了他们的安身之所。“住房租赁市场为
流动人口解决居住问题做出了巨大贡献。公
寓就是住房租赁市场管理相对规范的一部
分。”郑州市房产租赁市场管理处相关负责人
表示。

8月 14日，郑州市印发《郑州市培育和发
展住房租赁市场试点工作实施方案》（以下简
称《方案》），在郑州市范围内开展培育和发展
住房租赁市场试点工作。有业内人士认为，
《方案》中的“允许改建房屋用于租赁住房，调
整用气用电价格为民用价格”“对进行房屋租
赁备案的承租方，允许其在居住地落户，享有
基本公共就业服务、基本公共卫生和计划生育
服务、住房公积金服务、承租人子女义务教育
相对就近入学等国家规定的基本公共服务”等
内容或将大大改变郑州公寓市场。

“公寓作为商业性质的特殊产品，在购买
过程中税费相对较高，首付比例最少要50%，
贷款年限最长为 10 年，并且一般没有天然
气，水、电的价格也比普通住宅的高很多，生
活成本较高，因此长期以来，市场对公寓的热
衷程度远远低于普通住宅。”在万锦城项目营
销总监牛书一看来，此次出台的《方案》，使公
寓的自身竞争力变相加码，除了商业产权性
质外，在水、电、天然气收费方面，落户方面或
将享受和住宅相差无几的基本公共服务。“目

前，在郑州限购限贷的大环境下，不限购限
贷的公寓，在本质上吸引了部分投资客户，再
加上新增的优越条件，未来公寓市场将会迎
来一场飞跃式的发展。”

万科誉项目相关负责人也认为，最近出
台的一系列政策，从促进租赁市场的发展到
租购同权政策的推进，在一定层面上对于公
寓市场来说是利好的消息，因为公寓的功能
属性大部分是用于出租，这一点正好契合国
家的长期政策目标。租赁市场规模越大、越
规范，对公寓市场就越有利。“自从政策出台
后，万科誉的客户来访和来电相对于政策出
台前都有所提高，主动咨询项目的客户量明
显有所提升。”该负责人告诉记者。

供需两旺态势初显

据不完全统计，郑州房地产市场在售公
寓项目约 60个，既有单纯公寓产品，也有住
宅、公寓综合地块产品。“对于房企来说，公寓
产品有着首付比例高、资金回笼快的优势，在
住宅产品出售结束以及去化周期加长的情况
下，不限购的公寓成为现金流的保证。”有业
内人士表示。

走访中记者了解到，公寓产品已经成为
许多开发商重点推出的产品类型，目前正处
于供需两旺的形势中。位于中原区中原路与
西四环交叉口的永威西郡项目两个月已完成
704 套清盘；位于郑东新区郑开大道附近的
正商书香铭筑共有5栋纯LOFT公寓项目，其
中 2栋房源自 4月 29日开盘以来，已经去化

80％左右，且即将于8月 26日加推新房源；位
于紫荆山路与陇海快速路交会处的新合鑫·
紫荆之星项目相关负责人也表示：“最近销售
情况很不错，现在已经没有多少房源了，正处
于尾盘去化中。”位于高新、中原、惠济三区交
会处的华强城市广场在 6月中旬开盘后已售
出600多套……

据了解，在公寓市场中，70％~80％的购
房者是用作投资，也有少数购房者选择公寓
产品是投资兼自住，即暂时的住房过渡后再
将其租出去成为收入来源的一部分。“相比住
宅，公寓产品面积小，总价低，购买压力小，且
政策环境相对宽松，方便入手。此外，公寓虽
小，但户型的空间利用率高，各个功能分区很
齐全，比较符合年轻人的喜好。公寓大多位
于市中心周边繁华地段，商业、医疗、交通等
各方面的生活配套都非常齐全，居住、出行比
较方便，因此颇受青睐。尤其在人口规模不
断扩大的郑州，租一套公寓或者买一套公寓
成为不少社会新生力量的理想选择。”牛书
一说。

居住功能日益完善

尽管公寓产品的吸引力正在增加，需求也
在抬头，但对于居者而言，公寓产品往往被打
上“过渡品”的标签，有着物业费、水电费成本
较高，不通天然气，室内光线昏暗等不足之处，
在许多人心中都非久居之地。而在市场供需
两旺的环境中，越来越多的开发商开始思考：
如何给公寓产品做好加法，提升产品的附加

值，满足居者需求，打破“过渡品”的标签？
“在每家开发商卖点、风格、配置等都同

质化越来越严重的情况下，开发商必须各自
寻找新卖点，建设各自新的 IP产品识别，才有

机会脱颖而出。”豫发集团相关负责人表示，

“我们希望能够扭转市场上将公寓产品视为

过渡居所的看法，做一个高端精装公寓，做成

一个标杆性的旗舰产品，哪怕是每平方米四

五千元的精装标准也在所不惜。把公寓打造

成人们非常希望搬进去的地方。”

初步估算，未来三年的时间，豫发将要开

发的公寓面积约400万平方米，且已经明确了

全部做精装的规划，现阶段正在实践标准化的

要求。豫发打造的标准化，不仅体现在开发过

程，还包括运营服务，比如配套干洗店、健身

房、早晚餐食堂、临时托幼、咖啡厅等。

亚星·锦绣山河项目负责人表示，在将

来，受土地限制，郑州公寓将会向更高端方向

发展，居住属性作为基本的功能，将会发挥到

极致。更为重要的是，公寓将会成为一个载

体，客户将更注重功能提升，如书吧、会议室、

咖啡厅等，也会更看重服务的提升，如洗衣服

务、快递收发、专车接送、家政、托管等服务。

交通便利，配套齐全，服务完善的公寓产品会

更具竞争优势。

华强城市广场项目营销总监于宏水认

为，在未来，郑州的公寓项目会越来越多，产

品方面也将有所提升，例如给住户提供更好
的物业服务、智能服务。此外，郑州也正在参
考一线城市的公寓标准来建设，给人们带来
更好的居住体验。

作为人口净流入城市，郑州在入选全国首批住房租赁试点之后，在发展租赁

市场方面动作频频，公寓产品这一租赁市场的主力军开始崭露头角。由于总价

低、月供负担小、不限购、宜居宜商等特点，公寓产品颇受购房者青睐，也被诸多

开发商重点推出。业内人士普遍认为，租赁市场的发展和规范对公寓产品来说

是一大利好，未来公寓产品或将成为郑州房地产市场的又一个重点产品。

郑州在售公寓项目点击

公寓产品如何选

华强城市广场项目营销总监于宏水

关注周边环境和地段

以投资为目的购买公寓要考虑后期租
户客群是否稳定，租住公寓的诉求十分重
要。交通、地段的便捷度与舒畅性决定了
该片区受关注的程度、未来发展的程度以
及升值的程度。选择一个地段繁华，交通
便捷，尤其是地铁等公共交通发达的地区
更为重要。且租住公寓的多数为上班族，
对地铁、公交需求大。此外，有投资价值的
公寓产品要能满足租户衣食住行的需求，
对现在偏爱公寓生活的年轻人来说，如果
有商业休闲娱乐配套，他们会更愿意选择
将公寓作为置业方向，同时更多的企业、公
司也会因该片区的繁华而落地于此，增加
就业机会和区域发展前景。另外也要看周
边区域内是否有成规模的产业，是否有办
公区域。周边拥有商务办公区、产业园区
最好，因为产业园区上班族、租房客众多，
加上生活配套也相对完善，有利于房屋出
租和房源出手。

万锦城项目营销总监牛书一

宜居属性不可忽视

在现阶段，入手公寓要选择合适的地段，
一般而言，商业区附近租赁市场的需求比较
旺盛，是公寓产品理想的投资地段。虽然是
投资型产品，但仍要注意宜居性。与大户型
讲求舒适度相比，小户型更加追求实用性，因
此房屋的配套、保安系统是否完善，周围交通
网络是否完好，也是投资者考虑项目时不可
忽视的因素。

亚星·锦绣山河营销总监毛普娟

选择品牌开发商

购买公寓时要尽量选择品牌开发
商，高品质的建筑商和物业管理机构
是保障公寓建筑品质和生活品质的重
要标准。好的开发商具有好的品牌效
应及好的物业管理，能让客户体验到
更为优质、贴心的物业管理服务，良好
的安防环境和先进的配套设备。

正商书香铭筑项目总监胡翔

精装产品更省心

对于公寓来说，一般建议选择
精装产品，一是因为由开发商统一
采购，统一聘请设计师和专业装修
团队会更节省费用。二是因为公寓
面积小，自己再重新装修浪费时间
和精力。选择公寓，看上的就是它
的便捷性、带装修以及全配套设置，
基本可以实现拎包入住。

万科誉

项目位于商都路与普惠路
交会处，是万科经过 3年设计实
践，3 年市场检验，精研的小户
型产品。项目坐拥规划建设中
的地铁 3 号线与地铁 5 号线交
会站中兴路站，同时临近 6条主
干道、20条城际公交。

项目户型约 22平方米~32
平方米，具有双倍收纳效率，投
资、办公、自住三种使用模式，客
厅、卧室、阳台、卫生间、厨房、书
桌台高效利用，还具备了轻投
入、优管理、高产出的优势。

万锦城

项目紧邻航海路，12条公交线、便
捷 BRT 和规划建设中的地铁 5号线百
米对接，出行方便。

项目配有 6万平方米商业中心，签
约世纪联华、奥斯卡国际影城，全方位提
升生活便捷度。同时，项目以居住者实
际需求为出发点，配建休闲吧、会议中
心、公共洗衣间、医疗室等生活平台。项
目内部引进智慧社区平台，涵盖智能家
庭、智慧社区、智能安防三大系统。家庭
智能终端、智能门锁、智能家电控制，遥
距室内监控，社区物联系统，O2O在线服
务，满足青年客群快节奏生活。

正商书香铭筑

项目位于郑东新区金水东路与京港澳高
速交会处东1000米路南，毗邻高铁东广场，项
目由7栋建筑组成，LOFT产品 1328户，规划
车位 1014个。户型为 66平方米~71平方米
LOFT公寓，买一层享两层。项目双气入户，
绿化率35%，配套有幼儿园、5000平方米集中
商业，东侧毗邻6.6万平方米丹尼斯百货。

项目全系产品均为全装修成品交付。周
边有规划建设中的地铁8号线、地铁13号线和
地铁20号线，107国道、京港澳高速毗邻项目
左侧，郑开城际轻轨自项目北侧通过，地铁、高
速、高铁、国道、轻轨等环绕，多维交通快速通
达全城。

业界声音

正弘城

正弘城主楼由两栋超高塔楼组成，南塔为
近185米的超 5A甲级精装写字楼，北塔为近
180米的高端服务型精装公寓——丽汀公寓。

公寓外立面采用单元式全落地玻璃幕
墙，所有设计均按五星级酒店标准精装修设
计，面积约为 57~110平方米。此外，项目配
备有近 300平方米的早餐厅、24小时中央洗
衣房。还设置有城市会客区、棋牌室和“品味
吧”，项目配备的健身房，在物业的APP上提
前预约，即可享用。

服务体系上，正弘城以移动端互动为基
础，进行智能化云覆盖，贴身打造一个垂直的
智慧社区，24小时为商旅人士提供商务、生
活星级体验的贴心管家式服务。

亚星·锦绣山河

项目目前在售有LOFT及 SOHO产品，
其中 LOFT产品为现房，层高 5.09 米，买一
层可作为两层使用；SOHO产品面积小，总
价低，配备有集中商业。

项目紧邻嵩山路，位于南三环、南四环
中间地段，出入方便；周边有 40万平方米的
商业配套，大型商超、休闲会馆、游乐设施
等，产品户型小，总价低，月供无压力，居住
办公均可，且开通双气，方便生活。

华强城市广场·天颂

项目位于高新、中原、惠济三区黄金交会
处，项目周边规划有地铁 8号线连接东西大
学城，地铁 9号线将中心城区西部、南部新城
以及航空港区紧密相连。此外，项目周边有
几十条公交路线及BRT路线通达全城。

华强城市广场处于国家大学科技园东区
核心位置，大学科技园将有 3000 家企业入
驻，强大的产业支撑及常住人口消费将加快

“华强商圈”的形成。
该项目主地标公寓产品涵盖 LOFT 公

寓、平层 SOHO 公寓及商业三种类型，总高
44 层，面积约 30~55 平方米，配备 17 部电
梯，梯户比设计17梯 40户。

新合鑫·紫荆之星

新合鑫置业 2017 年布局郑州，推出集购
物、居住、商务、休闲、娱乐于一体的商务综合
体——紫荆之星。

紫荆之星项目位于紫荆山路陇海路交会处
南 300米，距地铁 2号线、规划建设中的地铁 6
号线陇海站出口仅50米，紧邻陇海快速公交B5
紫荆山站，交通便捷。项目拥有地上三层近1万
平方米的商业配套。

项目户型层高 5米，是集居住、办公、创业、
事业发展为一体的多功能空间，赋予生活、工作
多重可能。目前，5米层高LOFT房源加推中。


