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2008中原地产发展年会A2-22

（一）前三季度郑州市国民经济运行情况

注：以上数据来源于郑州统计信息网

固定资产投资规模进一步扩大，经济
增势放缓出现小幅回落。受美国次贷危
机引发的全球金融动荡、改革开放以来经
济增长的周期性因素、政府宏观调控的影
响，郑州市经济增长速度同中国经济增长
速度一样都有所回落，但主要经济指标都
在高位运行，经济保持稳步增长的态势没
有改变，防止信贷增长过快引发经济结构
失调，有利于优化经济发展方式，减少资
源环境等压力，为我市能早日加入“3000
亿俱乐部”提供有力保障。

（二）郑州城市总体规划（2008~2020）出炉
《郑州城市总体规划（2008~2020）》中

写道，到2020年郑州市的经济地位将达到
“全国区域性中心城市，全国重要的现代
物流中心，区域性金融中心，先进制造业
基地和科技创新基地”的高度。

总体规划在郑州东西向城市发展轴
上布置两个商业主中心：第一，以现有的
二七广场为中心，优化传统的区域商业中
心；第二，以新郑州站客运枢纽为依托，再
结合该枢纽的西部地区，建设新兴的区域
商业中心，通过现代城市设计理念的引
入，将其建设成为郑州最具吸引力、最具
都市商业氛围的商业区。

（三）郑州发布“十七条意见”
10月24日，郑州市政府公布了《关于

促进房地产业持续稳定健康发展的若干
意见》，从土地、住房结构、个人购房税费、
公积金贷款等方面，给予地产开发和房屋
买卖17条优惠政策。

优惠措施主要有：买第二套房可申请
公积金贷款，买“大户型”不再受限，打破
了地域限制；对个人首次购买90平方米及
以下普通住房的，契税税率暂统一下调到
1%；二手房交易时，实行缴补分离；收购
符合条件的普通商品住房或二手房作为
廉租住房房源，减少市场存量；根据批准
的宗地划分方案，可分宗办理国有土地使
用证，城中村改造收费可延缓缴纳，政府
帮诚信开发商争取贷款等一系列措施缓
解开发商资金压力。

（四）郑东新区优惠政策
11 月 20 日，郑东新区管委会出台了

《关于促进投资和繁荣的若干意见》，包括
土地使用权可与他人合作、支持优质房地
产企业、购房迁户口条件更宽、商贸服务
业财政补贴十余项优惠政策，力助郑东新
区顺利发展。

（五）年内五次降息
2008 年 11 月 27 日，央行下调金融机

构一年期人民币存贷款基准利率各 1.08
个百分点，其他期限档次存贷款基准利率
作相应调整，此次下调为 11 年来最强力
度，降息减轻了客户的还款压力，加上人
们普遍对未来利息下调的预期，导致今年
年底银行没有出现排队提前还款的情况。

（六）国务院出台优惠政策
12月17 日、21 日国务院分别出台了

放宽二套房限制、购房超两年转让免征
营业税、取消城市房地产税、对自住型
和改善型住房消费的信贷支持等优惠
政策，分别针对保障性住房、住宅消费、
房企资金紧缺方面全方位出招，以促进
房地产市场健康发展。由以上政策可
以看出，政府对房地产的监管导向发生
了变化：由去年的控制到现在的鼓励，
这些利好消息会逐渐重新树立人们对
楼市的信心，同时也要求商品房恢复到
合理的价位。

2008年的楼市有些寒冷，买涨的心态让客户现在格外理智，出于回笼资金的急切需要，某楼盘甚
至降价近千元，大部分开发商也是适时让利推出优惠，新的项目低价开盘，各个项目使出浑身解数开
展新颖的营销活动吸引客户，断供潮在郑州没有出现，房价没有太大下滑，但一线城市的“蝴蝶效应”
仍在郑州蔓延。

（一）土地政策
1.5月郑州市发“双令箭”解决闲置土

地问题：闲置满1年不满2年的，政府将按
出让或划拨土地价款的20%征收土地闲置
费，土地闲置满2年的，政府将依法收回；8
月 31日前闲置土地将被依法处置。此举
措用于盘活郑州土地市场，打击开发商的
囤地行为，加速土地进入市场流通。同时
国土资源部规定用于商品住宅开发的土
地，原则上开发时间最长不得超过3年。

2.10月省政府下发了《关于严格保护
耕地保障科学发展实现土地高效利用的
若干意见》，明确规定单宗土地出让规模
省辖市不得超过 150亩，小规模的开发能
够提高土地的利用率，同时也为开发商减
少土地成本。随着这个意见的实施，郑州
市的大盘将逐渐消失。

（二）成交土地分析
2008年土地成交的特点为：
1.“中坚力量”：城中村项目，据媒体

公布今年成交土地为 16宗共 3133.55亩，
其中 9 宗为城中村改造项目，面积为
2720.06亩。

2.“门前冷落”：与去年疯狂拿地的情
况恰恰相反，在拍卖过程中出现了冷场和
无人竞争的状况。而金菊街南、石楠路东
项目成为 2006年以来本市住宅用地挂牌
出让的最低成交价格。

3.地王“夭折”：2007年成交的“地王”
（建设路伏牛路附近）因不符合取得规划
被国土资源局收回，获得 2008 年第一拍

“新地王”的郑州电视台所在地（每亩
633.2万）的开发商宣布退地，1月 10日郑
州相机厂的再次拍卖缩水近半，目前的市

场不得不让开发商量力而为、舍痛割爱。
4.大鳄“入侵”：外地背景开发公司的

进入和扩张，如：福建省的福建宜发集团、
厦门宏益华集团、连捷国际投资有限公
司、利海集团等，周新庄、罗庄村城中村项
目已签上海银都商城发展有限公司，国棉
二厂也已签给香港宏业投资有限公司。

5.“抱团取火”：郑州亚新房地产开发
有限公司、河南中联创房地产开发有限公
司强强联手以9.181亿元拿下佛岗地块，每
亩合101.98万元，投资总额不低于32.6
亿元，是郑州南区规模较大的城中
村改造项目之一，整体改造规划总
建筑面积约135万平方米。11月
21日中原区分别以两个开发商
联合的名义拍下一棉、三棉、四
棉所在地。 （下转A2-24版）
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