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9深耕郑州 高端引领

自贸区来了
楼市影响知多少

本报记者 龙雨晴

楼市新机遇

4月 1日，第三批7个自贸区挂牌，涉及
沈阳、大连、营口、舟山、郑州、开封、洛阳、武
汉、襄阳、宜昌、重庆、成都、泸州、西安14座
城市。对于老百姓而言，除了“买全球、卖全
球、享全球”等切实的便利之外，最关心的问
题莫过于：自贸区来了，房价会涨吗？

相关数据显示，上海自贸区挂牌前后
成 交 的 住 宅 土 地 溢 价 率 上 升 100% ~
150%，并在 2013 年 12 月 18 日自贸区内
浦东临港板块拍出一块溢价率高达 445%
的商用土地，此时距离上海自贸区挂牌不
足 3个月。此外，上海外高桥版块内的商
品住宅成交量在自贸区成立后每年上升
5％左右。

有例可援，人们对郑州房地产市场的
走势更是猜测纷纷。

“自贸区对房地产的影响主要体现在
四个方面。”康桥悦蓉园营销负责人告诉
记者，“首先，自贸区带来的金融制度创
新，将推动金融市场化发展，降低融资成
本，推动投资，这在一定幅度上也将推动
房地产投资。其次，贸易自由化及投资自
由化推动企业入驻，将促进写字楼、相关
零售业等商业地产的需求量迅速提升。
再次，由于自贸区范围内土地需求量骤

升，且资源有限性及不可复制性，受自贸
区影响，土地热度将攀升。最后，自贸区
各项优惠政策、制度创新等吸引大量企业

注册，提高就业率，吸引人口流入，从而增

加住宅市场需求。”

河南财经政法大学教授刘社也认为，

自贸区的落地将给郑州房地产市场的发展

带来新机遇。“自贸区的到来使得郑州物

流、人流集聚，外来人口增多。同时，郑州

将出现产业高地，增加就业岗位，促进市场

需求，对楼市起到利好作用。自贸区将带

动郑州经济的发展，人们的收入水平提高

了，消费水平也会提高，这对房价起到支撑

作用。而且，自贸区不是建在市中心，而是

建在城市周围，将带来更多的建设用地，进

一步拉大城市框架。”

绿地澜庭营销总监任璞原则以经开区

为例，介绍了自贸区将带来的楼市利好：

“2017年河南自贸区将吸引上万家企业入

区，经开区占 1/3。而经开区大部分的土

地都属于工业、商业用地，住宅用地相对较

少，资本大量集聚对房价提升的潜力非常

大。”而生活在自贸区内的业主“一方面将

享受进口商品直销、跨境电商平台直接海
淘、出入境便捷旅游等待遇，另一方面无论
是创业还是投资，都将享有许多便利条件，
享受政府给予的政策补贴优惠等，所以自

然受到大量置业者的关注”。

面临新挑战

可以预见，自贸区对经济增长和产业
升级是一个重大利好，对增加就业和提高
人们的生活水平也非常有益。自然，经济
好了楼市也会更好，这是一种良性互动。
但这是不是意味着郑州房价就会因自贸区
的到来而“暴涨”呢？

河南省商业经济学会会长宋向清指出，
尽管自贸区给郑州房地产市场带来了多重
利好，但自贸区背景下的郑州房地产还面临
着三个宿命。“第一个宿命是郑州房地产行
业丛林式发展的时期已经结束，开始进入有
序、有度发展的新阶段，进入一个既定轨道，
也不能再越界。第二是调控的宿命，自贸区
成立是在房地产行业调控趋严的大背景下，
且这次调控追求的是长效，即使自贸区可以
给房地产行业带来重大的利好，也不可能突
破调控的上限。第三是实体经济抢庄。现
在国家大力扶持实体经济，实体经济在郑州
已经开始发力，自贸区的战略利好将更多地
向实体经济倾斜，因此指望自贸区拉房地产
行业一把也只能是在实体经济上位之后。
但一旦摆脱这三大宿命，房地产行业发展将
再度迎来兴奋期。”

而对于此前提到的上海自贸区带来的
地价、房价迅速上涨的情况，有业内人士分
析说，房地产市场具有周期性，讨论自贸区
对房价的影响，必须得把问题的时间背景
放到楼市周期的上涨或下跌阶段来进行对
比。“上海自贸区成立于 2013 年 9 月，而
2013 年本身就处于我国房地产一个阶段
性上升的过程中。这一过程由于房地产的
大环境处于上涨周期中，所以上海自贸区
内及周边的房价也在上涨，这是一种正常
的联动关系。事实上，目前并没有太多的
经验证据能够支撑‘自贸区让房价暴涨’这
一论点。2014 年 12 月，广东、福建、天津
获批第二批自贸区。2014年底，全国各城
市的房价都在普遍走低，我们也并没有发
现列入第二批自贸区的城市能够让房价不
跌。现在，第三批自贸区来了。显然，对楼
市来说这是一个复杂的时间节点。一方
面，在一些城市，楼市的确比较火热；另一
方面，目前又是房地产调控政策密集出台
的时期。简单地说，市场虽热，但是政策在
收紧，房价的增幅在踩刹车。”

长期利好强于短线炒作

从郑州市场的情况来看，尽管目前房
地产市场受到了较为严厉的调控，但河南

自贸区郑州片区内及周边房价的热度和关
注度仍有所上升。业内人士普遍认为，自
贸区带来的楼市利好应是“文火慢炖”，而
非“烈火烹油”。

郑州某楼盘项目总监表示，如果郑州
的房地产投资因为自贸区获批而过热，这
对产业结构升级、营商环境改善，恐怕未必
是好事，也将辜负自贸区设立的初衷。“自
贸区带来的短期内资本的炒作热情、房产
投机是必然存在的。但目前的房地产形势
注定郑州市场不会出现暴涨的情况。”

在宋向清看来，“房地产需求因自贸区
而增加的情况下，即使现有调控政策不变，
郑州房地产价格依然面临上涨压力。如果
调控政策稍稍松动，商品房价格一定会上
涨。”要保持房地产市场价格稳定或基本稳
定，宋向清认为有两条路可走：“一是加码
房地产调控政策，二是增加商品房供应。
而比较这两条路，上策应是增加商品房供
应。增供土地，增加商品房投放，抑制开发
商非理性提价是自贸区背景之下，郑州楼
市平稳发展的核心选择。”

“自贸区不是一天建成的。在如今郑州
楼市一系列调控作用下，房价不会短期大
涨。自贸区带来的楼市利好只会缓慢释
放。”刘社表示，自贸区这把柴还需留着慢慢
烧，让郑州楼市持续健康稳定地发展下去。

绿地澜庭

由世界 500 强绿地集团
实力打造的绿地澜庭项目，是
经开区里的湖畔院落。项目
规划有高层住宅、洋房业态。
位于经开滨河国际新城，整体
划入自贸区。居住在绿地澜
庭，工作在经开，无论是创业
还是投资，都有很大便利，还
能享受到政府给予的政策补
贴优惠。项目周边生态资源、
教育资源及医疗资源丰富，有
潮河、荷湖、蝶湖三重水境环
绕，附近还有市第七人民医
院、惠安手外医院、中医骨伤
病院、滨河国际新城规划欧亚
心血管康复中心等高端医院；
教育资源有郑州八十五中、郑
州外国语女子中学、格林阳光
幼儿园、经开区一中分校、滨
河二小、滨河一小、规划中的
国际小学和中学等。

康桥悦城

康桥悦城位于经开区经
开十七大街与南三环交会处
向南 500 米，是康桥地产在经
开 区 的 首 个 城 市 综 合 体 项
目。康桥向来是进入一个区
域便深耕一个区域，目前康桥
在经开区还有一个案名为康

桥悦蓉园的项目以及商业储
备项目，说明康桥对未来周边
发展还是有一定的期待值。
据悉，康桥悦城目前暂无房源
在售，7号院 5、8、9、10号楼已
售完，3 号楼和 7 号楼目前前
期咨询中，具体推出时间待
定。

碧桂园翡翠湾

碧桂园翡翠湾项目位于
经开区航海路与前程大道交
会处向东 500 米路南，地处经
开区核心宜居区，属于郑州
自贸区范围，紧邻凤河及滨
河公园。

项目整体规划 114 亩，产
品包括双拼庭院、一梯一户大
平层、多层花园洋房。配套方
面，项目后期规划有丹尼斯大
型商超，项目自配建英伦风情
商业街，后期能够满足业主的
生活需求，未来交房入住后购
物也会更加方便。而服务上，
碧桂园物业国家一级资质物
业，进入社区就能享受到五星
级的酒店式服务，方便后期业
主的生活。

正商滨河铭筑

正商地产在郑州可以说遍

布楼盘，走到哪几乎都能看到
正商的项目。此次正商在滨河
国际新城打造的正商滨河铭筑
项目，离荷湖较近，位于经开
区滨河国际新城经开十五大街
与经南九路交会处。目前，正
商滨河铭筑规划有 3 栋 30 层
精装平层公寓，2栋 19层 5.09
米层高的 LOFT 公寓和 9栋 3
层的办公别墅，主力户型为 36
平方米精装公寓、43 平方米
LOFT公寓，现前期咨询中，开
盘时间待定。

中建观湖国际

开发商作为央企中建，品
质有保障。目前在售二期高层
和洋房，后期二期、三期临近经
开十三大街，此片区距离景观
蝶湖很近，西侧潮河支流之一
的蝶湖一期工程已经完工，东
侧荷湖正在蓄水中。

二期和三期之间规划有市
政公园，容积率不超过 2.5，二
期和三期位置优于一期。内部
规划有幼儿园，临着郑州一中
实验学校，作为最早来此区域
的开发商之一，业主可享受到
滨河一小、滨河二小等教育资
源。但目前配套还尚待完善，
不管是交通，还是商业，发展需
一定的时间。

在河南自贸区中，郑州片区“区位+枢纽”比较优势最明显。而抢得郑州片区头筹的经

开片区，将成为郑州片区最重要的载体。近年来房地产市场风头正劲的经开区滨河国际新

城，如今又逢自贸区荣耀加身，可谓是万千宠爱集于一身。目前，经开区已聚集各类工业企

业近1500多家，世界500强企业中已有45家入驻经开区，占河南省的60%。经开区已经

成为全省重要的汽车产业基地，装备研发生产基地，现代物流业的先导区、核心区。那么在

这片区域里，有哪些楼盘因为自贸区更凸显其价值呢？

自贸区郑州片区宜居项目点击

自4月1日，河南自贸区挂牌以来，关于自贸区的讨论就不绝于

耳。在郑州建设国家中心城市、自主创新试验区、中原城市群核心发

展区等多重战略优势叠加的时期，河南自贸区无疑给作为“机遇之

城”的郑州又添一筹码。一方面是城市发展热度的不断提高，另一方

面是楼市政策的严格调控。业内人士指出，不论是从郑州现行的楼

市政策来看，还是从自贸区发展的过程分析，河南自贸区对郑州楼市

的利好都只能是一个循序渐进的过程，不会一蹴而就。


