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今年1～8月份，郑州市商品房
共批准预售面积 603.13 万平方米，
与去年同期相比下降15.97％；商品
住宅共批准预售面积498.45万平方
米，与去年同期相比下降 14.8％。
商品房实际销售面积428.03万平方
米，与去年同期相比下降 32.76％；
商品住宅实际销售面积为360.77万
平 方 米 ，与 去 年 同 期 相 比 减 少
36.77％。

供应减少
从1～8月份郑州市商品房预售

面积来看，自今年2月份开始，商品
房预售面积开始大幅下滑，之后的
几个月份持续处于较低水平，7月份
后开始快速回升，整个预售面积呈
现出U形状态。

今年前6个月份商品房预售面
积之所以出现较大幅度下滑。同致
行认为，首先，受去年国家宏观紧缩
政策的影响，沿海一线城市楼市观
望气氛浓厚，进而在今年年初观望
气氛蔓延到郑州楼市。在市场观望
气氛浓厚的情况下，郑州市开发商
有计划放缓了开发节奏，暂缓或推
迟项目预售；其次，由于银行贷款严
格和市场观望浓厚，造成大多数楼
盘开发资金短缺，进而会影响到项
目开发进度，无法按时达到预售条
件。而 7 月和 8 月份出现预售面积
较大幅度上涨是由于市场逐步恢复
到稳定状态和开发商对于传统金九
银十的判断，开发商对于房地产市
场信心逐步回升，很多推迟或者暂
缓的项目拿到了预售审批。

需求下降
从 1～8 月份的数据看，前 4 个

月商品房销售量呈现较低水平，5月
份出现了一波明显的增长行情，之
后商品房销售开始进入稳定阶段，
每月商品房成交量基本维持在60万
平方米左右的水平。郑州楼市并没
有出现前几年大涨大落的现象，而
是进入了一个相对稳定理性发展的
阶段。

同致行认为，房地产市场需求
下降的主要原因：一是房贷首付提
高和利率多次上调抑制了购房者房
贷需求。去年“9·27”房贷新政提高
了房贷首付和审查条件，再加上央
行近两年数次上调贷款基准利率，
由于许多普通居民购房都是按揭贷
款，这部分房贷需求由此被抑制。
这部分需求在购房群体中约占三成
左右。这是导致住房需求下降的最
主要因素。二是市场买方心理预期
转变。由于部分楼盘开发资金紧
张，在销售过程中，推出了一部分特
价房和优惠价格。买涨不买跌的心
理预期使一部分购房者持观望态
度，暂缓购房计划。
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商品房市场需求
萎缩三成 持续走低

2008年1～8月郑州商品房月度成交面积同
比下降 32.9%，呈现较大的降幅。特别是在 6月
以后，供应大量增加，但是需求量则没有明显放
大。目前已经进入房地产销售“金九银十”的
传统旺季，随着一批楼盘已经采取了降价释放刚
性需求的策略，预计成交量会有一定放大，但是
如果宏观面上没有利好刺激，总体难以摆脱成交
低迷的境况。

商品房销售均价
增长明显 增幅回落

2007年郑州房价出现了爆发性的增长，2008
年在宏观调控大势的影响下，这一趋势得到了缓
和。2008年1至8月，郑州市商品房成交均价整体
走势较为平稳，尽管市场的供求矛盾不断加剧，但

并未出现深圳等一线城市房价大跌的局面，价格
仍然相对坚挺。同时，这也反映出了郑州房地产
市场处于发展的初级阶段，泡沫并不明显。

在房价整体坚挺的同时，各月的成交均价出
现了小幅震荡。1月、2月的平稳在3月商业用房
成交比例上升的情况下被打破；4月、5月房价有
所下跌，6月再度攀高，而7月、8月各项目促销力
度加大，商品房整体成交均价再次回落。

商品房发展格局
市场热点 回归老城

从 2003 年郑东新区开发以来，在政策的支
持下，郑东新区迅速成为郑州市商品房开发的热
点区域，但随着可开发土地面积的减少以及城中
村改造高潮的到来，自2007年开始，郑东新区占
郑州房地产市场投放量的比重有所下降，2008年
前 8 个月，这种趋势更加明显，热点区域重新回

归到老城区。
由于城中村改造仍将持续三至五年时间，因

此老城区的供应量仍将有较大幅度的增长，中原
新城、橄榄城、孔雀城等一系列大盘将共同托举
起老城区的房地产市场。

商品住宅供需关系
增量巨大 投资放慢

1 至 8 月，全市商品住宅新增供应量 498.45
万平方米，同比下降 14.8%，但 7月开始，商品住
宅的供应量明显增长，未来几个月将延续该趋
势。前8个月，全市商品住宅成交量360.03万平
方米，同比下降 36.88%，市场需求低迷的迹象好
转并不明显。综合来看，前 8 月商品住宅供需
比为 1.38∶1，供过于求的市场状况有明显的放
大趋势。

深圳市泰辰置业顾问有限公司

郑州楼市供大于求 市场热点回归老城
2008年，中国经济跌宕起伏，雪灾、地震、火灾、股市暴跌、楼市萧条、次贷危机、金融危机、有毒奶粉事件相继爆

发；然而2008年，中国改革辉煌空前，世界瞩目的奥运会、残奥会在中国召开，使中国走到世界人民的视野中央，其深
远的影响力难以估量。

在这样的宏观情况下，中国楼市的格局已经悄然改变，深圳、北京、上海、广州等地的房地产价格回调到理性水
平，而70个大中城市房价指数却仍在上涨，二线三线城市的房价仍然坚挺。

现在，站在传统“金九银十”房地产销售旺季的关口，让我们一起来回顾郑州楼市前几个月的发展历程。
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2008年1～6月，郑州市共出让
12 宗住宅用地或综合用地，总计
2570 多亩。2008 年下半年将推出
一批土地，共19宗，用途包括住宅
用地以及工业、商业用地。毛地面
积超过 2900 亩，净地面积在 2000
亩以上。推出的住宅用地主要分
布在金水区、惠济区、中原区及二
七区。

1月9日今年首次土地拍卖中，
位于淮河路南、嵩山路西的25.3亩
郑州电视台所在地块，被郑州建海
置业有限公司以1.602亿元的成交
价夺得，平均每亩633.2万元，成为
郑州新“地王”。其他几宗土地成
交单价均不是太高。4月18日鑫苑
拿的北区两块非城中村土地，成交
价格也只是与去年拿的同类地块
土地价格接近。今年前8个月，郑
州市土地市场供求状况呈现出需
求疲软、预期消极，过去拿地、现在
找钱，房价回归、地价回归的特点。

1～8月郑州商品
房销售比去年降三成

郑州市统计局对郑州市 50家重点房地产企
业“2008 年上半年的开发与销售经营情况”进行
了专项调查。结果显示有过半的企业新购置土
地面积减少，仅有 12%的企业新购置土地面积有
所增加。新购置土地面积减少的原因主要有3个
方面：受到土地供应影响的企业比重为52.1%；受
到资金紧张影响的企业比重为 65.2%；受到市场

前景预期不乐观影响的企业比重为60.9%。
企业对下半年新购置土地面积的预期相对

“消极”，仅有 14%的企业预计新购置土地面积将
较去年同期有所增加。从企业对下半年土地储
备情况的预期看，预计下半年土地储备充裕的企
业比重仅为6%，而预计缺口在20%以上的企业占
到了10%。

需求疲软 预期消极

过去拿地 现在找钱
随着宏观调控政策的不断出台，以前乐于拿

地、屯地的开发商们开始从土地转向了融资。找
地是拼得喘息之机，找钱才是赢得生存权利的战
略性决策。对于中小房地产企业来讲，资金短缺
就只能选择忍痛割肉甚至破产出局。民间土地
交易融资越发活跃起来，开发商以前拿的地现在

没钱开发，有的卖掉有的寻求合作开发或融资。
王牌投资有限公司的“18地市土地信息平台”，为
开发商找地找钱提供了一个顺畅的交流平台和合
作通道。近来有地找钱的项目占70%之多，足以看
出开发商缺钱的紧迫，有钱找地的项目仅占30%，
可见开发商对于土地的追求已经不那么火热。

房价回归 地价回归
房价与地价互为因果关系，自2004年实行土

地招拍挂以来，土地交易的半垄断半市场化，使
得地价一路上扬，制造一个又一个的“地王”，在
土地为主的成本推动作用下，房价开始持续攀
高，在高房价高利润的诱惑下，投资商又疯狂地
拿地、屯地，进而又助推地价不断刷新飙升，形成

恶性循环，土地价格过高，已经严重透支未来的
房地产价格。随着经济调整周期的到来，国家及
时采取宏观调控措施，楼市泡沫得以及时抑制，
新的供求关系决定房价向价值回归，进而影响地
价也回归到一个合理的水平。
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2008年1～8月郑州市商品住宅月度供求走势
(单位：万m2）

2007～2008年8月郑州市商品房月度批准预售面积分析
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