
这里是全国首个航空港经济综合实验区，这里是河南首个综合保税区，这里是河南省对外开放的重要窗口和基地……集万千宠爱于一身的郑
州航空港区已然成为每个郑州人乃至河南人心中的新骄傲。在区域规划、配套建设迎来利好的大背景下，航空港区的发展带动了整个城市的整体
升级，也使得航空港区成为郑州楼市发展的新引擎。随着郑州国际机场T2航站楼即将投入使用，又将为航空港区的楼市带来哪些利好？本报邀请
业界专家一起畅谈港区楼市未来。

毫无疑问，过去的十年，我国房
企面临的主要是趋势性机会，大
势所趋，几乎所有的城市生态环
境都良好。在未来十年，我国地
产开发企业面临的将主要是结构
性机会。

结构性机会下的未来十年，无
论是城市，还是企业，还有市场，都将出现分化
的局面。在城市分化格局下，区域位置更显价
值。房地产和城市的关系，主要取决于城市所
在一个区域中所占据的位置。什么因素能够
改变一个城市的区域位置呢？最关键因素就
是交通，我认为凡是在高速交通网上有节点的
城市，特别是那些具有交通枢纽位置的一些中
心城市，未来它的区域位置、区域价值更加凸
显。从宏观、中观、微观三个层面来看，郑州是
中国的中心，郑州是一座火车拉来的城市，是
真正意义上的中国铁路枢纽中心。在我国进
入高铁时代的背景下，郑州因坐拥京港澳、徐
兰、济万、太原至合肥四条高铁线路而成为我
国的高铁中心城市。高铁作为陆地飞船，作为
城市发展的引擎，拉大城市半径，拉动城市经
济，同时改变中国的人居版图，让跨城置业、双
城生活成为可能。

郑州航空港区作为上升为国家战略的国
际航空新都市，不仅大力发展临空经济，而且
因新郑国际机场综合换乘中心实现了集高铁、
地铁、城铁、高速、公交、民用交通等多种交通
路径、交通工具于一体，让郑州离全国更近，离
世界更近。当高铁遇见新郑国际机场T2航站
楼，郑州既锦上添花，又如虎添翼，郑州航空港
区的“建设大枢纽、培育大产业、塑造大都市”
的恢弘蓝图必将变成现实，郑州航空港区的房
地产开发前景向好。

未来，在航空港区这样一个站位高、起点
高的航空大都市，能够有发展前途的企业，是
那些最懂行业发展规律的，是具有专业化能力
的企业。

专业化能力体现在对细分市场和创新能
力的把握，房产企业的创新能力决定了企业
的竞争力所在，而创新主要集中在以下四个
方面：第一，建筑产品的创新，从原来的同质
化产品到未来的个性化产品；第二，经营理念
的创新，从过去开发思维到未来的运营思维；
第三，行业领域的创新，从过去高度集中建设
到未来提供服务；第四，资金渠道创新，从过
去单纯的依靠银行经济融资到未来依靠市场
的直接融资。
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近期，整个房地产行业出现了些
新的趋势，政策上，先后有“要化解
房地产库存，促进房地产业持续发
展”“以加快户籍制度改革带动住
房、家电等消费”；数据上，房地产
营业税和开发投资也在同比增
长。相较于刚刚过去的“黄金十
年”，以及不少楼市即将崩盘的预
测，经济新常态下房地产行业在这
个冬天，迎来一个“偏暖新常态”。

具体到郑州航空港区，也是一
样，不过，我认为，郑州航空港房地

产发展，在“偏暖新常态”下的机遇，更多是源
自以下三个方面：

第一，来自区域发展战略的改变。一方
面，今年“两会”至今，“区域协同”成为一条越
来越清晰的发展主线。另一方面，今年政府工
作报告中提到，“制定实施城市群规划”，城镇
化的思路，也从城市之间隔离、竞争的关系，转
向以城市群为载体的协作、互动的方向发展。
而作为梯度发展战略的交会处和重要节点，作
为中原城市群中重要组成部分，郑州航空港承
载着十分关键的战略落地的载体平台作用，而
且会越来越关键和重要。

第二，来自产业集聚带来的功效。2009年
至今，河南产业集聚区建设已 6年有余，目前
已经初步形成了以郑州航空港区建设为载体，
通过其高端产业带动等形式，和河南 18 个地
市形成联动，和河南 180个产业集聚区形成联
动，“小区带大省”效应逐步显现。新的产业，
会带来大量新增人口，而这就给房地产的发展
带来的新的机遇。

第三，来自综合枢纽效益的显现。目前的
郑州航空港，航空客、物流量不断提升，国际航
空货运枢纽的地位在不断强化；郑欧班列打通
了国际铁路大通道，国家铁路一类口岸和铁路
集装箱中心站奠定大通关基础……郑州航空
港正在从交通枢纽升级为物流枢纽，甚至是产
业枢纽。未来，以枢纽作用为翘版，大量的人
口、资金将流入航空港，有人，有资金，有产业，
房地产行业的发展自然就有了根基。

当然，有机遇还要会把握。在互联网时代
下，如何将房地产与互联网结合在一起就成了
成功的关键。比如，近期河南建业开启的史上
最大力度的转型，从地产商转型为“新型生活
方式服务商”，用移动互联网C端思维，打造住
宅 3.0 模式，所看即所得，就极具竞争力。总
之：未来企业创新决定了企业的竞争力所在。

五年前，我讲过：如果全国房地产市场
还可以向社会和宏观经济持续释放 20
年的利好，那么郑州房地产至少还可以
再延续十年。当时我的主要依据是河
南的人口基数、人口结构、郑州城市首
位度以及郑州房地产发展水平。这个
观点我依然坚持，那就是房地产行业对
河南乃至中国的利好释放仍将持续，房
地产行业的正负效应未来可能出现反
转，但反转的时间节点取决于我们的
GDP增速、人口增速，只要我们的经济

和社会之成长性不出现断崖式逆转，对房地产
的信心就可以高挂。

对于郑州房地产而言，可以用“九龙戏水”
来比喻当前九大热点版块：航空港区、郑东新
区、经开区、高新区、郑上新区、新郑龙湖区、惠
济区、二七新城、中原新区。在这“九龙”当中，
郑州航空港经济综合实验区成立以前，龙头是
郑东新区，之后，龙头开始逐渐向南调整，由于
航空港区庞大的空间容量和科学的规划设计，
随着港区产业、交通、医疗、学校、文化等建设成
就不断累积及其对楼市利好驱动不断释放，郑
州房地产龙头板块之位置如今已经基本摆正，
航空港区今后相当长时间内将持续扮演郑州乃
至河南房地产发展的领航者。

道理有三：一是港区之定位和规划。作为
唯一一个上升为国家战略的航空港经济综合实
验区，这里形成了河南乃至中西部发展要素叠
加的富矿区，加之规划科学前瞻，产业链条完
整，基础设施配套齐全，发展前景可期。

二是港区之便民和利民。港区由机场、高
铁、高速、地铁、公交等组成的立体交通系统在
中西部首屈一指，教育、文化、商业、金融、医疗
等基础设施配套已经逐步到位，加之临空经济、
跨境电商等形成的外向型商贸、物流等以及由
航空和郑欧班列“拉”来的中亚、西亚和欧洲文
化等，这里的便民、利民系数笑傲中原，由此吸
引更多的省内外人士来此置业将终成潮流。

三是港区之便商和利商。如果说便民和利
民还不能使港区房地产颜值持续稳定上升的
话，那么港区便商利商之宜将是港区稳定吸引
居民来此置业的最大杀手锏。这里高新技术产
业、现代服务业、国际化贸易和金融业等不仅初
具规模，而且已经形成完整的互相支撑的链条，
在郑州各大板块中绝无仅有，为居民创业和就
业提供了大量含金量十足的条件和机会。

基于以上认识，航空港区必将成为中原人
兴业之乐园，梦想之家园！
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郑州国际航空港始建于 2007 年
10 月，2013年 3 月 7 日，国务院批准了

《郑州航空港经济综合实验区发展规
划》。至此，郑州航空港区不仅是落实

《中原经济区发展规划》的重要“抓
手”，还是以航空港交通枢纽作为城市
发展驱动力的实验区，是一个国家层

面的实验样板。
所以，近 3~5 年来，到郑州航空港区“跑马

圈地”的开发商快速云集，豫发、万科、正弘、名
门、富田、裕鸿等开发商纷纷在航空港区拿下众
多土地，许多楼盘已进入销售阶段。概括而言，
郑州航空港区的楼市发展呈现出以下特点：

新建楼盘多，销售量增幅大。港区正在
建设和已经建成的住宅和商业楼盘很多。今
年前 9个月，郑州航空港区市场销售量同比增
幅 216.70%，说明其楼市发展进入到了一个加
速期。

对周边区域的带动作用明显。郑州航空港
区的发展，不仅带动了港区房地产的开发热潮，
也带动了周边城镇（如新郑湖镇）的房地产发展。

城市配套设施规划起点高。从规划之初，
“智能、低碳、绿色、环保”一直是航空港区的建
设主题，整个航空港区共安排规划综合医院十
几家，多个邻里服务中心，目前我们已经可以看
到，港区内部的道路宽阔平整，公共服务设施建
设快速推进，房地产开发如火如荼，未来将形成
15分钟便民服务圈。随着港区街区景观绿地的
成型，以及城市公共服务设施的完善，对主城区
居民的吸引力越来越大。

与主城区的交通联系日趋紧密。目前，港
区与主城区之间的交通联系建设得如火如荼，
比如，郑州至新郑国际机场城际铁路目前正在
进行联调联试，预计年底前可开通，通车后，从
郑州市区到新郑国际机场大约只需 15 分钟。
加上地铁 2号线明年也即将通车，人们到港区
的交通联系变得越来越便捷。但目前在部分人
的心目中，那里只是一个航空交通枢纽和工业
园区，与“家园”的概念还有一定的差距，这种观
念有待改善。

目前，郑州港区建设已经初具规模。但是，
“罗马不是一天建成的”，港区的发展也不可能
一蹴而就，还需要几年时间才能掀起面纱。

前途光明，未来可期。郑州港区的发展前
景非常美好，随着T2航空站楼的竣工、港区招
商引资的大力推进，必将对港区和郑州市的发
展带来新的机遇和助推力量，期待郑州航空港
的明天更加辉煌！
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