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A 保障性住房将批量上市
2011年下半年，郑州市保障性住房供应量将

大幅增加。2011年，全市将新开工保障性安居工
程项目 71 个、55627 套，开工率将达到 102.2%。
保障性住房的大量供应将进一步缓解郑州市中低
收入家庭的住房困难。

同时，保障性住房布局将趋向合理。截至目
前，已对10宗位于三环以内的土地出具了前置条
件，要求配建保障性住房 20.3 万平方米（4060
套），其中公共租赁住房13.23万平方米（2645套）,
廉租住房 7.07 万平方米（1415 套）。商品房项目
配建保障性住房政策的实施，将有效解决保障性
住房位置偏远、交通不便等相关难题。

B 商品房销量仍将低位运行
郑州市住宅与房地产业协会常务副秘书长叶

琦分析，2011 年下半年，除了全市保障性住房供
应量将大幅增加外，受房地产开发周期的影响，部
分商品房项目也将陆续入市，楼市供应量将保持
稳定增长态势。同时，国家对房地产市场的调控
政策没有松动迹象，楼市调控长期化走势明显。

叶琦认为，在政策影响下，市场需求受到一定
程度的抑制，商品房销售量仍将在一定时期内低位
运行。下半年郑州商品房累计可售面积将会保持
一定量的增长。因此，市场供求关系将更趋缓和。

C 郑州房价不会大起大落
叶琦分析，郑州商品房市场供不应求的局面

已经发生质的转变，缓解了因供求关系紧张带来
的房价上涨压力。然而，受通货膨胀影响，开发企
业对降价销售相当谨慎。下半年，紧缩的信贷政
策使开发企业贷款难度进一步加大，同时还将继
续面临销售回款难等问题，会有部分开发商采取
更为灵活多变的定价和营销策略，百姓将从中受
惠。

租赁方面，下半年，随着大批大学生进城就
业，房屋租赁价格仍会出现小幅上涨。

综合各方面因素，在国家宏观调控的大环境
下，郑州商品房的销售价格总体上将以企稳为主
调，不排除个别月份会出现房价和成交量波动的
可能性，郑州的房价不会大起大落。

D 房地产企业将调整转型
国家的宏观调控政策使中小型企业经营困难

加大，随着调控政策的深入，部分缺乏独特优势的
中小企业将会被优秀大型企业兼并，房地产市场
的集中度将会提高。

同时，在郑州都市区规划引导下，房地产企业
将会根据城市总体规划、功能定位和市场需求，投
资开发商业地产、工业地产、旅游地产、养老地产
等，形成分工合理、竞争有序、优势互补、共同发展
的格局。

E 郑州房地产业面临潜在的发展空间
叶琦认为，随着省委、省政府建设中原经济区

和市委、市政府打造郑州都市区、六城十组团的快
速推进，郑州房地产市场迎来了难得的发展机
遇。未来一个时期内，居住、商业、办公等各种物
业都将产生大量需求，将给房地产企业带来无限
商机，为我市房地产业发展带来潜在的发展空
间。同时，也将吸引更多的国内知名品牌房企进
入郑州，给郑州房地产业增添新的活力。

房地产“限购”“限贷”政策，正在对郑州市房地产市场产生巨大影响。
昨日，市住房保障和房地产管理局召开新闻发布会，发布了2011年上半年郑州房地产

市场运行情况，受宏观调控政策的影响，市区商住房销量仅为22958套，比去年同期降幅超过
50%；购房者个人按揭贷款为40.6亿元，同比降幅超过40%；不过，上半年房价为每平方米
6269元，比去年同期上涨了23.28%。 晚报记者 胡审兵 实习生 徐海平
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A 市区商品房成交量低位运行
“限购”、“限贷”政策有力地控制了郑

州市限购区域内的成交量。从 2011 年市
区各月销售走势看，1~2 月，在“1·4 限购
令”和春节因素的影响下，郑州市区商品
房成交量锐减；3~4月，郑州“3·4限购令”
的加码和银行“限贷”不断收紧，市区成交
量持续低位；5月，在市场投放量增加、房
展促销等利好因素的带动下，销售量有所
回升；随着房展效应逐渐减弱，6月成交量
又开始回落，但同比降幅有所缩减。

B 县域房地产市场良性发展
“郑州都市区”建设给郑州周边各县

区房地产业带来了良好的发展契机，在一
定程度上分解了限购区域的市场需求，缓
解了房价上涨的压力。

在宏观调控政策的影响下，郑州市商
品房和商品住房价格的上涨趋势得到了
有效控制。以 6月份为例，郑州市区商品
住房销售均价为每平方米 6724元，与 1月
份相比每平方米上涨 165 元，而 2010 年 6
月份与今年1月份商品住房价差为每平方
米557元。

C 商品房存量能卖7个多月
统计显示，2011 年以来，郑州市区各

月底的商品房累计可售面积持续增长。
截至 2011年 6月底，郑州市区商品住房累
计可售面积 303.5 万平方米，同比增长
27.01%。如果按 2011 年上半年商品住房
的月度销售均值 39.69 万平方米来计算，
目前郑州市区商品住房累计可售面积可
以销售7个多月。郑州商品房市场从2009
年开始的可售面积持续下降、商品房市场
存量不足局面得到扭转，有向买方市场转
变的趋势。

D“小户型”投资行为有效抑制
2011年上半年，郑州市区套型面积在

90~144 平方米的中等户型商品住房销售
套数为9514套，占到商品住房销售套数的
41.44%，同比增长 11.61 个百分点。90 平
方米以下中小套型商品住房的销售套数
为 10701 套，占到商品住房销售套数的
46.61%，同比下降13.98个百分点。其中，
60 平方米以下的小户型商品住房销售套
数为 3244 套，占到商品住房销售套数的
14.13%，同比下降9.13个百分点。

这主要是受“两限”政策和“住房转让
营业税”等影响，有效抑制了“小户型”投
资行为。同时，可以看出消费者购房观念
更加理性、成熟。

业内人士：
开发商资金流受到前所未有挑战

房地产实战专家、河南王牌企划有限公司董
事长上官同君认为，6月份郑州商品房含商品住宅
量跌价涨，说明调控之下郑州房地产市场量价一
直拉锯，调控的直接效果是销量下降，这是不争的
事实。但是价格拉锯明显，一边是入市的房地产
项目中高端严重偏多，一边是经适房备案量很少，
一边是非住宅销售量增加，多方因素再加上统计
的样本变化是量跌价涨的真正原因。

“上半年郑州从温柔调控到调控加码，量跌成定
局，价格僵持略有反弹，让2011年下半年的房地产市
场充满悬疑。”上官同君说，近期国家计划将限购扩充
到三线城市的消息传来，河南房地产商的心情是多
云转阴，开发商资金流已经受到前所未有的挑战。

上半年郑州商住房累计卖了22958套
房价每平方米6269元
每平方米6000~8000元的房子占41.43%

“小户型”销量下降，投资行为得到有效抑制“小户型”销量下降，投资行为得到有效抑制

郑州房价不会大起大落
商品房销量仍不高，房租价格仍会小幅上涨
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【房地产开发投资】
全市累计完成房地产开发投资398.8亿元，同比增长38.4%，增速

比去年同期下降20.8个百分点。
住宅开发投资完成255.1亿元，同比增长17.4%，增速比去年同期

下降34.9个百分点。
同时，银行控制贷款规模，住房消费贷款下降幅度较大，上半年

个人按揭贷款为40.6亿元，同比下降42.1%。

【房地产销量】
今年上半年市区商住房累计卖了 22958 套，比 2010 年同期的

47542套锐减了24584套，同比降幅达到51.71%。
2011年上半年，与周边省会城市相比，郑州市区商品房投放面积

和销售面积高于南昌，低于武汉、合肥、长沙。其中，郑州市是这些城
市中商品房销售面积降幅最高的城市；价格方面，郑州商品住房销售
均价高于长沙，低于南昌、武汉、合肥。

【房地产价格】
2011年上半年，郑州市区商品房销售均价为每平方米 7845元，

其中，商品住房销售均价为每平方米 6269元，与 2010年同期的每平
方米5085元上涨了1184元，同比涨幅为23.28%。

具体来看，每平方米 6000～8000 元的房子，卖了总销量的
41.43%。

【二手房】
2011年上半年，郑州市区二手住房累计成交9914套，比2010年

同期的12700套少成交2786套，降幅为21.94%；二手住房交易均价为
每平方米4532元，比2010年同期每平方米上涨了647元。

【公租房】
2011年上半年，全市保障性住房已开工建设2.4万余套，开工率

为 45%。其中，经济适用住房新开工 87.69万平方米；廉租住房新开
工 3.34 万平方米；公共租赁住房新开工 44.62 万平方米，租赁筹集
2269套；棚户区改造完成拆迁 3.91万平方米，开工建设 11.7万平方
米。

【房租价格】
受“限购”政策和城中村大面积改造的影响，2011年上半年，郑州

市房屋租赁价格总体呈现上升趋势。据市场调查，6月底和1月份相
比，商铺租赁价格平均上涨5%，住宅租赁价格平均上涨15%。


