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近郊洋房或成为下个风口
■本期话题：2016洛阳楼市需求的发展与变化
■主持人：邱明
■嘉宾：洛阳易道房地产营销策划有限公司总经理陈李军

从楼市的“黄金十年”到震荡发展，市场需求始终发挥
着重要的作用。近年，洛阳楼市在“居者有其屋”的稳步发
展期内，关于刚需型和改善型住房的标准是否发生了变
化？未来市场需求是什么？房企应该如何做？

中国原则上将不再建设封闭住宅小区引发热议

我家大门将打开
开放怀抱等你来

标准未变，城镇化将持续激发刚需

改善型需求发力，看好近郊洋房发展

接下来，来看洛阳房地产业界人士在微信朋友圈里发表的点评。

最后，再来看看网友们怎么说。

楼市

微观

城镇化进程的推进，给予了刚需产品更大的上升空间，
帮助其坐实在市场需求中的霸主地位。

相关统计数据显示，目前，河南省的城镇化率仍处于全
国中等水平，落后全国平均指标约10个百分点，而中国的
城镇化率又远远落后于世界发达国家。可以说，城镇化率
是刚需市场发展的基石。在城里打工的、来回迁徙的人群
将促进城镇化率的提升。

为何有人认为刚需不刚？这主要是由整体的经济环境
决定的。由于经济环境不好、人们手里的资金有限，导致市
场反应冷淡。此外，近几年楼盘林立，房企生存困难，购房
者犹豫不决。

从地区发展情况来评估，刚需成色较足，未来还有一段
路要走。去年，洛阳楼市成交面积创近几年新高，间接证明
了市场需求还是很大的。

目前，市场上改善型客户群体已经发展到“2.0”版
本。他们对楼盘的定位，以及对楼盘品质的要求比第一
代购房者高得多，并且与刚需型客户群体形成两个不同
的主流。这也影响着洛阳楼市从“居者有其屋”迈向“居
者优其屋”。

今后，洛阳的高层楼盘还将主导市场，但新一代改善型
客户群体会走向近郊。得益于交通工具和交通基础设施的
改善，那些低容积率的、有山有水的郊区花园洋房成为改善
型客户的首选产品。今后，人们可能适应这样的生活——
周一至周五在市内工作生活，双休日回到郊区洋房养心。

今年是新一代改善型客户群体发力的元年，这一群体
手握父辈积蓄，家住繁华市区，高层已不能满足他们对优质
生活的需求，觅得洋房或是院子生活，成为他们的愿望。这
就要求房企从开发之初就用心研究客户需求，注重对房地
产链条上各个环节的把控与研究，主动担负起产品创新和
市场引领重任，建造出适合客户和市场的产品。

近日，《中共中央国务院关于进一步加
强城市规划建设管理工作的若干意见》（下
称《意见》）刊发，一条“中国原则上将不再建
设封闭住宅小区”的消息引发公众热议。《洛
阳晚报》记者搜集了不少值得关注的点评。
一起来看。

先来看名家点评。
在微信朋友圈里，上海易居房地产研究

院副院长杨红旭发表的一篇文章被多名业
内人士转发。“总体看来：决策英明，方向正

确，道路坎坷。新建小区不封闭，稍微容易
些，但已有住宅小区和单位大院要打开，比
较难。”

这样看来，要走通“不再建设封闭住宅
小区”这条路，必须把十只“拦路虎”一个一
个地消灭。

杨红旭认为，破墙理应“先公后私”，机
关、事业单位大院，要率先破墙，等积累一定
经验之后，再进行居民小区（涉及民众私有
财产）的试点。

2 业主权益

3 安保问题

4 停车问题

1 法律障碍

十只“拦路虎”分别是

未来新出让的宅地，政府在出让时，
完全可以要求开发商开发建设成开放式
小区，但已建成的小区，属于全体业主的
私有财产，没有义务对外开放。

如果政府一口咬定，拆除已建小区
的围墙属于“公共利益的需要”，那么不
算违法，但这又会产生新的问题，比如如
何对业主进行补偿，补偿标准如何设定。

如果以后小区没了围墙，小区保安
的数量可能不减反增，尤其是中高档、豪
宅小区，每幢楼都得配一名保安，当前国
内少数高档小区中就是这样的。

一旦小区围墙被拆除，在市区尤其
是市中心，势必造成乱停车的现象，那些
高档小区就更惨了，业主都有地下车库，
原本小区道路上停车较少，而一旦拆除
围墙，小区道路上晚上必定停满车。

8 汽车扰民问题

9 贫富分区问题

10 一刀切问题

7 房产税立法问题

6 宅地出让方式问题

5 富人居住问题

拆除小区围墙，最受伤的是富人，
次受伤的是中产阶级，因为豪宅小区、
高档小区非常注重小区环境、安全性、
私密性。

土地出让的地块规模将会变小，宅
地出让的最小单位将以幢为主，开发商
们也会相当头痛，尤其是习惯了做大盘、
高档盘的开发商。

今后，小区会逐渐衰落，社区（街道）
会渐渐崛起。小区靠小区居民缴纳的物
业费运转。待物业税（房产税）等问题解
决后，社区才能运转自如。

崔波：豪宅要搬到城郊了，因为市中
心小区道路都成公共车位了。

陈李军：高楼层要畅销了，因为低楼
层就要成为商业橱窗了！

严拥军：打破根深蒂固的深宅大院的

框框，不是说说那么简单，需要做大量的
准备工作。比如，治安问题怎么解决？建
议70年产权结束后再拆围墙。

石洪涛：我家大门常打开，开放怀抱等
你？难道时下流行的人车分流要成历史了？

（记者 霍媛媛 整理）

“陈军辉”：个人感觉好像不太符合中
国国情，在农村，人们都喜欢用围墙把房
子围起来。

“铜像”：取消封闭，利于钢企，因为每
家每户必须安装防盗网，可拉动钢铁内需。

“沧海浪花”：公摊退钱吗？


