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屋言之有
栏目记者 龙雨晴

图说楼市

市场扫描：近日，全国首个商品房现房
销售试点项目亮相深圳，距离广东省房协
内部讨论逐步取消商品房预售制的材料曝
光不到20天，这意味着我国在预售制度改
革方面迈出关键的一步。据悉，不仅在广
东，从2016年开始，杭州、南京都曾尝试过
对出让地块在一定条件下提出现房销售要
求。对于预售制度改革，业内存在诸多争
议，多数业内人士建议在一些城市逐步落
地预售制度改革试点，不应“一刀切”。

商品房预售是指房地产开发企业将正
在建设中的房屋预先出售给承购人，由承

购人预先支付定金或房款的行为。1994
年，我国出台的《城市房地产管理法》中建
立了预售许可制度，并对预售条件、监管作
出了原则性规定。在房地产市场发展初
期，商品房预售制度有利于加快商品房供
应、满足住房需求、促进房地产市场快速发
展。商品房预售制度是我国房地产行业能
够快速发展最重要的基础条件之一，自开
始建立商品房预售制度及相关法律、法规
公布实施十余年来，我国的商品房预售市
场逐步走上了规范化管理和健康发展的轨
道，但同时也存在一些矛盾——名不符实、
交房维权等现象时有发生。而今，我国各

主要城市商品房预售比例普遍在80%以上，
部分城市甚至达90%以上，预售制成为国内
商品房销售的主要形式。

房地产是资金密集型行业，持续健康
的现金流对房企而言至关重要。销售回
笼和市场融资是房地产企业的主要资金
来源。今年以来，许多房企感受到融资渠
道的步步收紧，“缺钱”已成为2018年房地
产的关键词之一。如今，全国首个商品房
现房销售试点项目已经亮相，虽然全面实
施取消预售制度尚无定数，但在部分城市
试点的可能性则明显增加。

业内人士普遍认为，房地产市场对预

售制度非常敏感，在房地产市场已基本进
入存量时代背景下，若取消商品房预售制
度，预计房企三成以上的资金来源将受到
影响。取消预售制度虽是大势所趋，却不
可“一刀切”。因为其会严重影响企业的现
金流，延缓项目建设进度，较大减少企业拿
地，造成企业融资不畅。房地产要进入现
房销售必须要在房价平稳周期内，而且房
地产市场已经基本进入存量环节时代，房
地产企业的负债率降低的情况下，预售制
度改革试点应该以逐步落地的、渐进的方
式，让企业可以有选择地调整拿地节奏，组
织好施工、销售管理，把控好现金流。

醇熟洞林湖醇熟洞林湖 大大 南山府南山府
——12载蝶变洞林湖旅游度假区成就南山新生活

本报记者 刘文良 李 莉

9月份，郑州全市
商品房批准预售面积
394.17万平方米。

其中，商品住宅
批准预售面积325.41
万平方米，非住宅批
准预售面积68.76万
平方米。

郑州楼市
“金九”数据出炉

10月15日，郑州市住房保障和房地产管理

局发布了《2018年9月份郑州市房地产数据分

析》。官方数据显示，郑州楼市已褪去“金九”光

环，数据波动不甚明显，整体发展平稳健康。

金秋的楼市，有的企业感受到了深秋时节的凉意，有的项目则收获用汗水灌溉出的丰硕果实。10月13日，排名中国百强房企第

36名的福晟集团在洞林湖片区打造的福晟TOP府系郑州首作——坡地洋房社区福晟·南山府（以下简称南山府）首次公开认筹，逾

千人共赴洞林湖畔，现场直升机、游艇助阵，看房者意兴勃发，出现近期郑州楼市难得一见的争相认筹盛况。

追溯南山府的面世时间，更会发觉这份成绩的难能可贵：从6月4日摘地，到10月13日首次认筹，并在当天取得认筹近200组的

佳绩，短短四个多月，南山府创下的“速度与激情”备受市场瞩目。在调控持续从严、消费者出手谨慎、楼市金色不足的当下，南山府

却出手迅捷且市场反响热烈，原因何在？记者数度探寻发现，历经12载建设蝶变，洞林湖旅游度假区所呈现的醇熟居住生活，以及

由大配套、大交通、大旅游合力成就的大美南山府，成为项目销势迅猛的秘密所在。

商品房现房销售试点意味着什么

数据来源：郑州市住房保障和房地产管理局

246680套（间）

今年1~9月，郑州全市商品
房累计销售246680套（间），销
售面积2427.06万平方米，累计
销售均价8729元/平方米。其中，商品住宅累计
销售205269套，累计销售面积2139万平方米，
累计销售均价8315元/平方米。

9月份，郑州全市二手房
共成交6247套（间），成交面
积58.61万平方米，成交均价
10703元/平方米。其中，住
宅二手房共成交6101套，成
交面积56.78万平方米，成交
均价10697元/平方米。

27753套

其中，商品住宅销售 27753 套，销售面积
286.08万平方米，销售均价8178元/平方米。

批准预售面积增多

图说：较8月份而言，9月郑州全市商品房批
准预售面积上涨明显，多家楼盘积极入市，为市
民提供较多购房选择。

394.17万平方米

325.41万平方米
商品住宅批准预售面积

68.76万平方米
非住宅批准预售面积

商品房销售平稳

图说：较8月份商品住宅销售面积上涨28.84
万平方米，均价则下降 87 元。部分开发商开始

“以价换量”，郑州房地产整体发展平稳。

32905套（间）

9月份，郑
州全市商品房
销售32905套
（间），销售面
积 317.88 万
平方米，销售
均价 8489 元/
平方米。

美

近年，在众多特色小镇在郑州周边“小荷才露
尖尖角”之际，有一个田园小镇“早有蜻蜓立上头”，
这就是近邻郑州城区，拥有浅山丘陵、真山活水的
洞林湖片区。

“金风玉露一相逢，便胜却人间无数”。没有早
一步，也没有晚一步，南山府遇见洞林湖园区的时机
刚刚好。经过12年的政企合作建设，洞林湖片区已
经蝶变为一个集居住、商业、休闲、教育、运动、康养
旅游六大业态为一体的宜居之城、生活之城，让选择
南山府的业主坐享洞林湖区域成熟之城的红利。

区域内百万商业配套带来万千繁华。距离南
山府项目周边 1.5 公里以内有着“100万平方米滨
湖文化旅游商业集群”，分为首创奥莱/360商业组
团、美爵酒店组团、洞林新天地组团、维他左岸组
团，而且整个商业体量以自持为主，由专业的一线
商业团队运营。

目前，美爵酒店组团中，五星级美爵酒店已经开
业；维他格林街已成功运营，目前已开业运营的有丹
尼斯全日鲜、CoCo、多乐之日、爱上零食屋等；维他
左岸组团中，水上影院耀莱成龙影院、宝乐迪 KTV
目前已开业；美食商业街目前已有20余家商铺成熟
运营。随着投资约 20亿元的首创奥特莱斯开业在
即，可以迅速带动整个区域土地价值的提升。

教育方面，南山府内配套专属幼儿园，项目南
侧规划建设郑州星源外国语小学，预计将在明年首
次招生，加上周边的香港吉拉实验幼儿园、郑州宇
华实验学校（原郑州一中实验初中）、北师大附小/附
中（规划）、新田城外国语小学等优质教育资源，真
正实现全龄化教育服务。

将天时与地利发挥出最大效用
的，永远在于人；真正赢得购房者青
睐和追捧，归根结底在于品质。作为
中国房地产排名 36强，福晟集团确定
了“H+4”（一区两湾四核心）的战略
布局，即聚焦、深耕粤港澳大湾区、环
杭州湾大湾区、海西城市群，以及天
津、郑州、武汉、长沙 4个核心城市，其
中，郑州处于福晟集团全国布局的重
中之重。作为福晟集团在郑州打造
的 TOP府系产品中的开山之作，郑州
福晟集团的团队对项目倾注了巨大
的心力与财力。除了南山府外，福晟
集团在洞林湖西部片区另有土地储
备约 400 亩，显示了其深耕区域的决

心和信心。
“南山府的容积率只有 1.8，规划

中采用新中式外立面，经典的三段式
风格，干挂石材+中空玻璃，大挑檐设
计，对标一线华宅品质。”郑州福晟集
团产品研发负责人告诉记者，南山府
的合作单位均选择一线知名企业，概
念及建筑设计与杭州蓝城建筑设计
有限公司、长厦安基建筑设计有限
公司，对标绿城集团最新一代新中
式产品；景观设计方面，选用长期服
务国内华宅景观专家——山水比德
景观设计有限公司，全面对标郑东
北龙湖。项目的承建方为福晟集团
旗下子公司福建六建集团，是中国

建筑业民营 10 强企业，曾荣获“鲁
班奖”“国家优质工程奖”等国家级
优质工程奖项。

作为中国物业服务 28强，福晟集
团在南山府项目打造一个智能化交付
的社区，整个社区提供智能化服务，如
智能车场管控系统、智能共享充电桩
系统、智能远程监控系统、可视对讲门
禁系统、智能紧急呼叫系统等，为南山
生活保驾护航。

“选择南山府，意味着选择了成
熟、便捷、乐山（坡地）、亲水（临湖）的
生活方式，无论仁者，还是智者，都是
智慧的选择。”在认筹现场，一位客户
真诚地说。

仁者乐山，智者乐水。在缺水的
郑州，能够依水而居是不少人梦寐以
求的事。洞林湖水域有近 1000亩，湖
面最宽处可达 200 余米，在整个洞林
湖区域方圆7平方公里内，临湖可开发
的居住用地非常有限，南山府项目不
仅居于洞林湖板块，更择址洞林湖湖
畔，项目西边是占地约 1600亩大型生
态湿地公园，山水资源得天独厚。

如果说洞林湖、湿地公园等自然
资源是区域内项目所共享，那么稀缺
坡地之地利则为南山府所独有。南山

府不仅是坡地景观洋房社区，在郑州
也极为罕见。项目北高南低，内部南
北高差约 12 米，东西高差约 2.7 米。
项目依地势建立层次错落，每排建筑
体的高差2米左右，整体呈“梯田”式布
局，不仅使建筑更生动、更立体，更充
分抵消楼栋之间的对视和干扰，保证
每一栋楼都有着极佳的观景条件和适
宜的采光、通风。

更为难能可贵的是，在项目西南
侧，借助自然坡地最高约 21 米的落
差，福晟集团将打造富有层次感的约

20000平方米私属滨湖公园。整个景
观区临湖而建，和洞林湖的景观相互
融合，业主沿台阶步道可直达亲水平
台，于湖光山色中尽享亲水之乐。

此外，项目利用天然坡地优势、
亲水空间，打造建设洞林湖湖区全
景采光坡地望湖会所，会所内悠享
全景视野，自然采光，举目望去，尽
赏洞林湖景。会所内配置有湖阅餐
区、湖氧健身、湖畔学堂、湖然书坊
等设施，给业主一个私人会客的圈
层领地。

春光正盛之时，与浪漫花海和如
茵绿草亲密约会；热情如火的夏天，于
碧波澄澈的水上尽情撒欢儿；橙黄橘
绿的秋季，在 600 亩的农夫乐园里体
验采摘之乐；静谧悠闲的冬日，携手爱
人在飘雪的湖畔踏雪寻梅……这些，
是近千万市民可以在洞林湖享受到的
度假体验，也将是未来南山府业主生
活的四季日常。

事实上，拥山抱水的洞林湖，每到
周末总是游人如织。区内始建于东汉
末年的洞林寺距今有 1800年的历史，
更有珍稀千亩洞林湖原生水域，构成宜
居、宜游的洞天福地。如今，该区域在
此基础上，将代表传统与传承的中原祈
福文化和代表未来时尚生活主张的水
上运动产业结合，以4A级的标准打造
一个连接传统与未来的度假胜地。

依托洞林湖得天独厚的水域资
源，建设国际标准的水上运动基地，推
出皮划艇、桨板、极速滑水、摩托艇和
电动冲浪等多个水上运动项目，满足
游客水上健身、娱乐、休闲的需求；同
时，还将引入旋转过山车高塔以及品
类齐全的游乐设施；规划建设了集生
态、娱乐、教育于一体的松鼠部落，北
体集团的北体气膜运动馆，专为亲子

体验打造的泰迪欢乐小镇，唯美海豚
湾婚庆公园，集实弹射击和长弓射箭
体验为一体的国际标准实弹射击运动
馆……高标准的规划、齐备的休闲娱
乐设施，让洞林湖作为悠闲游玩、亲子
娱乐度假胜地的风姿初显。

此外，除了星级酒店外，洞林湖度
假区的餐饮呈现多元化特点，园区基本
囊括了所有主题餐厅种类，包括体育赛
事直播主题餐厅、汽车主题餐厅、丛林

主题餐厅、电影主题餐厅以及海洋主题
餐厅等极具创意和氛围的餐厅。

据介绍，未来，洞林湖旅游度假区
将以文化博览、景观游玩、水上运动、
亲子游乐和国际化购物体验为主要服
务内容；以洞林寺、洞林湖、首创奥特
莱斯、新田 360 广场、海豚湾婚庆公
园、风情古镇、洞林新天地等大型主题
商业项目为主要承载，预计年创造营
业总额200亿元。

休闲度假地 人居新境界大旅游

观澜双湖水 览胜缓坡地大“南山”

福晟入中原 悠然见南山大府院

大配套
筑城十二载 春华结秋实

认筹首日，记者乘坐“南山府号”直升机鸟瞰洞
林湖，但见千亩洞林湖水域绿波逶迤，域内道路平
旷房舍俨然，周边高速路、快速路、城市主干道路网
密布，向东北方向远眺，可看到正在紧张施工的
CCD中央文化区。

据悉，CCD四大中心中的郑州版“鸟巢”——郑
州奥体中心项目主体结构和钢结构已完工，正在进
行安装、装饰等作业，明年9月，第 11届全国少数民
族运动会将在这里举办。按照郑州两会发布的《政
府工作报告》要求，今年年底奥体中心、市民活动中
心和美术档案史志馆、大剧院项目将完工，博物馆、
报业大厦完成外立面装修，广播中心主体结构封
顶、电视中心完成地下工程。这意味着，两年后南
山府交房之时，业主不仅可尽享近在咫尺的CCD四
大中心的气象万千，更可坐享奥体中心带来的区域
价值提升成果。

地铁、高铁、高速、城市快速路组成的立体交通
网络让南山府离尘不离城，宛在城中央。正在建设
中的地铁 6号线在项目周边共规划 2个站口，作为
全国少数民族运动会的配套建设，地铁 6号线建设
也提前启动。此外，项目附近规划建设有 3个高速
出入口，除开通运营的陇海西路站、航海西路站外，
还将开设新田城站；向北通过荥泽大道，可快速直
达郑州西站；向南走绕城高速可直达新郑国际机
场；陇海高架与新田大道无缝对接；项目东侧的警
官大道正在拓宽，完工后将与航海路贯通，成为未
来进出洞林湖区域的交通主干道。

大交通
离尘不离城 宛在城中央

二手房需求平淡

图说：较8月份而言，9月份郑州住宅二手房
成交均价每平方米上涨49元，稳中略升，成交面
积却有所下滑。购房者将目光更多地投向商品
住宅市场，住宅二手房需求较为平淡。

前三季度稳中有升

图说：与去年同期相比，今年前三季度郑州
全市商品房无论从销售面积还是从销售均价而
言都有所上涨。随着城市的不断发展，郑州楼市
持续被看好，在平稳健康的大环境下，购买力依
然强劲。
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全景采光坡地全景采光坡地
望湖会所效果图望湖会所效果图

亲水坡地两相宜亲水坡地两相宜


