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【走势】量、价仍将保持平稳

长假旺季逐渐成为“虚幻节点”，量、价
的持续稳定印证了市场的良性发展。

谈及 10 月份乃至较长时间郑州楼市的
发展，业内人士均认为量、价的稳定将是主
旋律。刚刚公布的 9 月份郑州市房地产市场
数据似乎也印证着这一观点。

该数据显示，郑州市市区商品房销售
11488套，较上月上涨了2.42%，商品房销售均
价为 4943元/平方米，较上月下降了 1.14%；而
商品住宅销售10235套，较上月下降了1.67%，
商品住宅销售均价为 4602元/平方米，较上月
下降了0.88%。

从该数据看，商品房及商品住宅的销量和
均价与8月相比无明显变化。在张琼看来，10
月份或许会延续 9月份的销售态势，但会有一
定压力存在。

马水旺认为，随着市场供应量和新开工楼
盘的增多，市场的竞争也在逐步加大，那么个别
开发商或许会重新以优惠方式的不断翻新来吸
引购房者。

对郑州楼市发展了然于心的周心罡坦
言，今年黄金周楼市的表现实属正常：“在长
假里，很多郑州人都选择出游，每年的十一
假期销售业绩似乎与往常都没有较大的浮
动，假期旺季效应不怎么明显。”现在市场呈
现出的量价持续稳定正是市场健康发展的
基石。

销售平淡 黄金周成“储客周”

借楼市东风，今年的“金九银十”备受业界瞩目，然而黄金周假期刚过，
楼市便弥漫着“抱憾”、“失意”的情绪。节后记者走访多家楼盘了解到，郑
州楼市黄金周销售平淡，郑州市房管局发布的40指数也显示，眼下郑州商
品住宅销售量价均趋于稳定。 晚报记者 王亚平

长假成考察楼盘的良机，黄金周俨然成
为“储客周”。

随着黄金周的结束，传统的楼市销售旺
季也开始步入尾声，充满期待的“金九银十”
只剩短短10余天。记者捕捉到的各方面信息
显示，全国多个城市黄金周销售平淡，“金九
银十”退色，但也有个别城市以及个别区域销
售火爆。

据了解，黄金周期间，郑州楼市销售相对
平稳，与平日无明显增减，但多个尚未销售的
楼盘却在假期积累了相当多意向客户，这个
黄金周成为他们的“储客周”。

“黄金周期间，我们的几个楼盘销售都不
错，但是与平日相比也没有表现出特别火爆。
但是将于10月中旬开盘的新蓝钻项目来访量
明显增多，每天有七八十组。”河南正商地产营
销总监张琼坦言，“正商项目的售楼中心离社
区都比较近，不少人利用假期时间到社区内

‘考察’。”
今年，尚未开盘的美景鸿城项目受到大

批购房者的关注，十一之前，已经积累了千余
位意向客户，黄金周期间，该项目推出的“你
旅游，我送票”活动又引起了市民的强烈反
响。美景置业营销总监付晶表示，“来售楼部
的客户非常多，现场很火爆”。

据深圳泰辰置业顾问有限公司总经理周
心罡介绍：“公司所代理的几家楼盘在假日期
间销售情况一般，不过凤凰城项目却吸引来
了相当多的购房者，客户积累量快速上升。”

眼光愈加挑剔的购房者更为考究房源的环
境、节能、环保、安全等方面。

在 8天长假中，尽管楼市销售量无大幅增
长，大多数开发商却从购房者的行为和表现中
看出了些许变化。

“现在消费者在买房时，不单对市场发展及
动向了如指掌，他们还对社区房源越来越挑剔，
尤为关注细节，在环境、节能、环保、安全、绿色、
舒适等方面加以考究，如他们会向销售人员予

以了解外墙外保温的材料和性能，以及是否经
过相关部门的环保监测等。”郑州永威置业有限
公司副总经理马水旺说。

在他看来，购房者的成熟，就对房企提出了
更高的要求，在规划、施工等商品房建设始末，
都需精益求精，最终开发出高性价比的宜居产
品。

此现象在新蓝钻项目也得以印证。“新蓝钻
项目与蓝钻以及正商地产的其他项目相比，均

有一些优越性，户型设计更符合了当下的主流
需求，七层带电梯洋房也备受关注，较低的容积
率等方面在同地段呈现出了稀有性，很多意向
客户都表示正因为此，才利用假期到售楼中心
登记。”张琼坦言。

据马水旺分析，正是对安全问题的考虑，购
房者对现房、准现房的青睐度不减，随着刚性需
求的快速释放，市场上现有的准现房为数不多，
大家的观望及等待，也使得销售业绩平平。

【市场】成交平稳意向客户趋多

【特点】购房者眼光愈加挑剔

量价趋稳 今年楼市销售或创新高
据郑州市房管局发布数据显示，今年前三季度郑州市商品房成交面积已超过去年全年商品房销售面积。业界认为，今年全年，国内政策层面和市场

层面格局已定，不会出现较大变动。郑州同致行预测，今年郑州商品房销售面积将会创历史新高，或将迈入千万平方米城市行列。 晚报记者 王亚平

2009年前三季度郑州房地产市场共计成交商品房807.94万平
方米，商品房预售面积391.75万平方米。从上图可以看出，在2009
年春节过后的3月份，郑州楼市开始出现一轮长时间的反弹走势。

2009年前三季度中有五个月份商品房成交套数超过一万套，
3~9月份，连续七个月份商品房销售面积冲破90万平方米大关，6~
9月份四个月份商品房销售面积冲破100万平方米大关，郑州楼市
出现了两轮冲高局面。推动市场长时间反弹的因素在于宏观层面
政策力量转变和市场刚性需求沉淀过长。

与商品房成交火爆局面形成鲜明对比，商品房供给面积
却出现了近年来少有的低谷。前三季度中商品房供给面积有
五个月份出现低于 30 万平方米的情况。2008 年市场波动造成
开发商信心和资金普遍不足，再加上商品房建设周期较长，使
得房地产供给出现紧张局面。

在房地产行情出现强劲反弹的情况下，商品房成交均价也一
路攀升，在 2009 年 6 月份达到高峰，从 1 月到 6 月的半年时间内，
郑州商品房成交均价从 4264元/平方米上涨到 5126元/平方米，增
幅达到 862 元/平方米。但 6 月份后，商品房成交均价出现微调，
开始向下行走，逐步稳定在 4800元/平方米左右。

2009 年前三季度商品住宅共计成交 682.58 万平方米，预
售面积共计 336.33 万平方米，商品住宅供求比达到了历史最
高水平的 1∶2。从 3 月到 9 月，连续七个月商品房成交面积突
破 80 万平方米，而第三季度的 7、8、9 三个月份，更是连续突破
了 90 万平方米大关，创造了郑州楼市单个季度住宅最高成绩
纪录。

在经历多个月份商品住宅供给低迷的情况下，9月份郑州商品
住宅预售面积突然放量，达到了 92.86万平方米，商品住宅预售面
积首次超过住宅销售面积，并创下2009年前三季度商品住宅预售
面积最高水平，为金十月商品住宅成交持续冲高作好准备。

商品住宅成交均价在反弹行情的有利推动下，出现了一轮快
速上涨，1~5月份商品住宅成交均价涨幅每平方米达到 865元，但
是在快速上涨之后，很短时间成交均价就达到4800元/平方米的高
峰，并出现微调，逐步由4800元向4600元过渡。

郑州同致行认为，这一波房地产强劲走势短期内不会结束，还
将持续，因而成交均价短期内难以回落到年初水平，很可能在4600
元左右徘徊。

前三季度商品房预售、销售面积及价格对比表（单位：万平方米、元/平方米）

房价微调，或将稳定在4600元/平方米

前三季度商品住宅预售、销售面积及价格对比表（单位：万平方米、元/平方米） 前三季度商品非住宅预售、销售面积及
价格对比表（单位：万平方米、元/平方米）

前三季度郑州非住宅市场也经历了一
波较强反弹，非住宅成交面积共计125.36万
平方米。非住宅市场成交量波动相对住宅
来说较小，从上图可以看出，每个季度的最
后月份是非住宅成交面积较高的月份。

与商品住宅同样，非住宅预售也出现较
大下滑趋势，特别是在 7、8月份非住宅预售
面积只有 1 万多平方米，9 月份非住宅预售
面积达到了17.68万平方米。

非住宅成交均价波动较大，在每平方米
5000 元到 7000 元波动，没有明确的上升或
者下滑趋势，主要是由于商业物业受到区
域、交通、商业成熟度等因素影响，与季节关
联度不大。

（本文数据由郑州同致行房地产顾问有
限公司提供）

非住宅产品成交量无明显波动


