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新增预售为近年来最低
据深圳市泰辰置业顾问有限公司统计，

2009年第一季度，郑州市商品房批准预售面积
为 102.47 万平方米，为 2006 年以来的最低点，
与 2008 年同期相比，下降近 50%（见图 1）。
2009年1月至3月新增预售量呈递减趋势，3月
份预售面积仅12.34万平方米，创下了近年来单
月的最低记录。面对持续恶化的经济形势和并
不稳定的房地产市场，开发商大多采取了观望
的态度。由于目前市场形势有所好转，预计随
后几个月推盘力度将会明显加大。

成交接近2007年同期水平
2009 年第一季度，郑州市商品房成交量

为 194.3万平方米，较 2008年同期增长 68.5%，
接近销售量最大的 2007 年的同期水平，市场
成交量巨增，回暖明显（见图 2）。2009 年 1 月
至 3 月，成交量持续递增，3 月份更是达到了
99.1 万平方米，月度成交量达到 2007 年以来
历史第二高水平。

泰辰分析，成交量显著放大主要有以下三
方面的原因：一是自2008年10月份以来的宏观
调控政策效果开始显现；二是各个项目都加大
了优惠力度，纷纷推出低首付等促销措施；三是
各种房展会的促进。在以上三个因素的合力
下，2008年集聚的刚性需求在2009年年初集中
释放。预计这种局面仍将延续一段时间。

成交虽加大价格却稳定
2009年一季度，郑州市商品房成交均价为

4423元/平方米，同比 2008年下降 3%。郑州楼
市自2008年进入调整期后，价格增长明显放缓，
个别月份甚至出现价格下降（见图3）。2009年1
月至3月份，价格整体呈现上涨趋势，1月份市场
均价相对较低，2月份市场成交放量，低首付等
促销手段在一定程度上使得房价虚高，3月份延
续了2月份的市场表现，价格相对稳定。

成交套数为4年来最大
据统计，2009年第一季度郑州市共成交商

品房 20392 套，较 2008 年同期增长了 93.41%，
与销售量最大的 2007 年同期相比，增长了
14.79%（见图4），市场成交量巨增，回暖明显。

究其原因，一方面是国家连续的调控政策
作用开始显现；另一方面是开发商加大了优惠
力度，积累了长达一年的刚性需求在第一季度
集中释放，促使第一季度的成交量达到了历史
新高。

此外，郑州市2009年第一季度各月的商品

房成交套数呈递增趋势。1月份成交量相对较

少，2月份回暖趋势开始显现，而3月份，商品房

成交套数更是达到了历史少有的高度，为

10710套。单月销售 1万套以上。一方面是市

场新增供应紧缩，一方面是成交放量，这样的状

态大大改善了 2008 年以来整体市场明显供大

于求的矛盾。在需求比重方面，从 1 月份的
87.57%增长到 3月份的 91.79%，由此可以看出
商品住宅的成交依然是目前市场成交量的主
力，这也佐证了刚性需求在这波“小阳春”里起
到了不可忽视的作用。

30岁以下客户占六成
关于80后将成为买房主力军的论断，早在

2007年12月份，北京师范大学房地产研究中心
的主任董藩就进行过多方佐证。不过，那时的
80后只占到了购房者的三成左右。

但是在不到两年的时间里，这个数字发生
了巨变。

合富辉煌（河南公司）表示，相对2008年项
目来访客户 25~35岁占 53%的比例，到 2009年
第一季度，这个比例已经占到了 72%，特别是
80后的客户比例上升较大。

以利海·托斯卡纳项目为例，去年LOFT公
寓开售后，以年轻人为主的客户群成为了购买
主力。该产品的成交客户基本在30岁左右，其
中 30 岁以下客户量占总体客户量的 60％以
上。此数据，与大河楼市和搜房网联合进行的
一项调查得出的结论：购房者中 25岁~30岁的
占65.08%基本吻合。

小户型之所以持续受到购房者追捧，主要
原因在于该产品切中了市场的刚性需求——婚
房。其总价基本在 16万~25万元之间，以高使
用率满足了年轻恋人结婚住房、年轻夫妇婚后
组织新家庭的住房需求。

合富辉煌（河南公司）的吴春雨认为，“目
前，市场的大量需求在于郑州的‘城市移民’
和老郑州人下一代的住房需求，这部分人群
基本处于适婚年龄或刚组织家庭阶段，对于
居住的品质有所追求同时，都渴望有属于自
己的新家。因此，促进了中小户型产品的成
交量。”

购房变得更加平民化
第一季度的郑州市场，购房人群除了年龄

层次的变化，所表现出的职业特点也与往年有
所不同，那就是更显平民化。

以某项目 43平方米小户型为例，首付 3万
元，月供 600元就可入住，多数毕业 2~3年的客
户靠积蓄和家人资助即可解决，而月供则由原
来的房租转化。相比租房，买房还具备拥有不
动产资产、日后可出租、物业升值等多方面优
势，所以小户型刺激了大批30岁以下的年轻客
户群。合富辉煌（河南公司）认为，政策的拉动
刺激了大批在郑州租住希望安家郑州的“城市
移民”族。

在合富辉煌（河南公司）有关负责人看来，
某些以小户型为主的项目，目前之所以销售良
好，关键在于拥有大批的青年客户，实景现房、
低价高品质和小户型低门槛的特点吸引了他们
的注意。

综合以上分析不难看出，今年第一季度，婚
房成为市场一个显著的特征。

除了需求面积、年龄层次的变化明显之外，
置业者显现的还有职业特征结构的转变。2008
年客户主力以私营企业员工、个体企业主和公
务员为主，三者合计所占比例为86%，而今年以
来，仅私营企业员工、事业单位员工二者就占到
了73%，可以说，目前购房变得更加平民化。

周边省会城市中郑州成交量最大
以北京为例，3 月份北京商品住宅成交

155 万平方米，接近 2007 年同期 160 万平方
米的水平，一季度共成交 295.1万平方米，同
比上升了 54.6%，而上海、深圳、天津、海口、
西安等城市3月份的成交量也大幅上升。

而其他一线城市也和北京一样，一季度
成交量统统出现了暴涨。京沪深三地新房
成交都比2008年一季度涨了一倍以上，深圳
甚至涨了两倍多，3 月份一线城市几乎都接
近了2007年峰值；以前最不起眼的西部城市
重庆，可以用“惊人”来形容，一季度成交面
积都超过了 600万平方米，是北京、上海的 3
倍多。

在河南周边的二线城市中，第一季度，
郑州的商品房销售面积最大，为 194.3 万平
方米，其次为西安、合肥，分别是 170.9 万平
方米和 161万平方米；而济南和太原则只有
51.8 万平方米和 49.31 万平方米的成交量。
其中，太原的增幅最大，比去年同期增长了
185.86%，郑州为68.5%。

在价格方面，太原的房价在这几个城市
中处于较高位置，为 4670元；郑州房价在周
边几个省会城市中处于中等水平，为 4423
元。其次依次为西安 4594元、合肥 4020元，
与同期相比，都有所上涨。只有石家庄在
2009年 1月到 3月 10日，商品房均价同比降
低了10.41%，为3914元/平方米。

单个楼盘销售水平北区位居第一
从区域销售情况来看，第一季度，中心

城区依然处于领先位置，销售了4974套。其
次为西区和北区，分别为 2849 套、2696 套。
西区依然保持着“后来者居上”的势头。

据郑州同致行地产顾问有限公司不完
全统计，中心城区在售楼盘共有 48个，共成
交商品房 4974 套，平均每个楼盘成交 103.6

套。其中超过100套的楼盘有18个。
西区房地产市场共有楼盘26个，第一季

度共成交商品房2849套，平均每个楼盘成交
109.6套。其中超过100套的楼盘有12个。

南区房地产市场共有楼盘16个，第一季
度共成交商品房1550套，平均每个楼盘成交
96.9套。其中超过100套的楼盘有8个。

北区房地产市场共有楼盘24个，第一季
度共成交商品房2696套，平均每个楼盘成交
112.3套。其中超过100套的楼盘有11个。

东区房地产市场共有楼盘30个，第一季
度共成交商品房1973套，平均每个楼盘成交
65.8套。其中超过100套的楼盘有6个。

从上述数据可以看出，今年第一季度中
心城区楼盘分布最多，而南区楼盘分布则最
少。从平均销售量来看，各区域之间单个楼
盘销售套数相差较大。北区房地产市场平
均每个楼盘销售 112.3套，排在第一位，其次
是西区的 109.6 套，而东区房地产市场平均
成交套数最少，只有65.8套。

同致行认为，郑州市北区与西区楼盘之
所以销售业绩相对较好，主要原因在于这两
个区域楼盘价格相对较低。目前，购房者多
为自住型刚性需求客户，因此对于价格的敏
感系数较大。

在各行政区中，第一季度，金水区成交
面积最大，为 78.25万平方米，其次为郑东新
区 32.65 万平方米、中原区 28.31 万平方米、
管城区 25.43 万平方米和二七区 21.36 万平
方米。惠济区成交最少，为8.64万平方米。

虽然郑东新区的成交面积不是最大，但
这一区域的房价却是最高，为 4841 元/平方
米。而目前房价最低的区域为中原区，是
3711元/平方米。惠济区与金水区房价不相
上下，分别为 4502 元/平方米、4508 元/平方
米。其次是管城区 4425元/平方米和二七区
4372元/平方米。

楼市春日“解冻”现象分析

虽然2009年的春天比往年来得较晚一些，但全国楼市似乎度过了长达一年之久的寒流后，在这个春天解了冻。
郑州市2、3月份商品房成交量出现了明显的回暖趋势，1月成交商品房39.4万平方米；2月成交55.8万平方米，同

比增长41.6%；3月份成交99.1万平方米，较2月上涨75.75%。整个季度的商品房成交量为194.3万平方米，接近2007
年同期水平。

在人们的潜意识中，每年的第一季度都是楼市的淡季，然而，2009年的第一季度却打破了这个规律，楼市成交量
的快速回暖跌破了众多人的眼镜。 晚报记者 梁冰

今年春节后，在郑州
以及全国楼市都快速回升
的同时，市场显现的需求
特征也较为明显。

合富辉煌（河南公司）
通过对市场的不完全调查
发现，第一季度，80后青年
成为购房主力，婚房、首次
居住或过渡置业者占绝大
多数，投资的比重变得相
对较小。

晚报记者 梁冰

郑州房屋销量
遥遥领先周边省会城市
第一季度，一线城市的成交量均出现了暴涨，而位于郑州周边的几个二线城

市也大都显现出量价齐升的态势。其中，郑州以 194.3 万平方米的成交量，遥遥
领先其他城市的销售水平。在郑州各区域中，房价最高的区域依然是郑东新
区，而销售量也依然集中在金水区，为各区域最大。 晚报记者 梁冰
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