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市场销售仍呈弱势但有所提升
郑州市住宅与房地产业协会常务副秘书长

叶琦介绍，今年第三季度，郑州市区商品房销售
面积同比降幅达到四成以上，销售弱势仍然较
为明显，但环比却出现一定量的增长。第三季
度商品房销售环比增长5.1%，其中商品住房销
售环比增长14.26%。从各月情况看，市区商品
房 7、8、9 三个月的销售面积分别为 49.19 万、
65.27万和65.98万平方米，与去年同期相比分
别下降50.53%、42.88%和29.99%，呈现环比增
长、同比降幅缩小的态势，商品住房的成交面积
集中在80～90平方米和120～144平方米。

叶琦认为，郑州房地产市场销售量下降
首先是受限购、限贷政策以及消费心理等因
素的影响。其次由于郑州前两年房地产市
场销售增幅过快，部分消费者出现了抢购等
非理性购房行为，提前透支了部分需求。与
此同时，近几个月郑州房价开始出现松动迹
象，消费者的观望情绪渐浓，存在期盼房价
下降的心理，一定程度上形成了部分消费者
的持币待购。

商品住房供应结构更趋合理
2011年第三季度，郑州市区商品住房投放

面积环比增长 9.44%，市场供应较为充足。从
商品住房的供应结构上看，90平方米以下商品
住房共计投放15058套，占到第三季度商品住
房投放总套数的64.45%，较前6个月提高7.23
个百分点；其中，60～90平方米的商品住房投
放占比较前 6 个月提高 12.51 个百分点，60 平

方米以下的商品住房占比降低5.28个百分点。
可以看出，在限购、限贷宏观调控政策下，

开发商根据市场变化，适时调整产品结构，减少
了以投资性需求为主要对象的小户型投放量，
增加了更适合刚性需求的中等户型的开发量。

商品住房价格出现松动
2011年第三季度，郑州市区商品住房各月

的销售均价分别为每平方米 6676 元、6623 元
和 6549 元，呈现小幅下探的态势。一些开发
商正在采取适宜灵活的营销策略，通过各种

“明送暗降”活动进行促销，而开发企业在项目
定价上也十分谨慎，新投放市场的项目大都采
取“低价入市”的策略，商品住房价格表现出松
动的迹象。

非住宅销售出现萎缩
自2010年4月“新国十条”出台后，郑州的

非住宅市场便出现价涨量增的旺势，但今年 5
月份之后，随着限贷政策的深化，郑州非住宅
市场销量开始出现萎缩。

第三季度，非住宅销售面积为 41.53万平
方米，同比下降 16.91%，环比下降 17.14%。
价格方面，除 7 月份外，今年 2 月份之后的非
住宅销售均价基本在每平方米 1.3 万元上下
波动。同时，受销售渐弱的影响，三季度市区
非住宅投放量为 64.77万平方米，较二季度下
降 15.53%，投放规模有所缩减，非住宅在商
品房投放总量的占比也由二季度的 28.13%减
少至 23.2%。

商住房库存量够卖9个月
9月底，市区商品房累计可售面积为621.59

万平方米，较去年年底增加251.2万平方米，增
幅为67.82%，其中商品住房可售面积为382.49
万平方米，较去年年底增加165.19万平方米，增
幅为76.02%，再创今年以来的新高。

按照今年前9个月的销售面积均值计算，
目前的库存商品房可售 11 个月，商品住房可
售9个月。

从库存结构看，非住宅的累计可售面积达
到 239.1 万平方米，占到库存量的 38.47%，远
高于24.23%的销售占比。

商品住房方面，60平方米以下的商品住房
累计可售套数达到15688套，占到商品住房可
售套数的 30.96%，库存量较大，开发企业仍需
进一步调整产品结构，满足市场需求。

高性价比房子卖得好
限购限贷政策后，投资者及购买者减少，

一些拥有购买资格的人更加注重实惠和性价
比，一些城市高附加值的产品成为市场销售的
主流。

数据显示，2011年第三季度，商品住房销
售面积排行前 30 名的楼盘共计销售 81.78 万
平方米，占到季度商品住房销售总量的
58.87%，平均销售价格为每平方米6299元，较
全市商品住房销售均价每平方米低313元。

美景鸿城、鑫苑逸品香山、远大理想城、二
七万达广场等一批高性价比的楼盘在市场销
售弱势的情况下仍保持着良好的销售业绩。

《郑州市房地产开发项
目交付使用管理办法》10月
12日起实施

不具备条件，开发
商不得强行交房

昨日上午，市住房保障和房地产管理
局召开新闻发布会，就今年 10 月 12 日起
正式实施的《郑州市房地产开发项目交付
使用管理办法》进行解读，根据该办法，房
地产开发项目在主体工程、配套绿化、水
电气暖、排水等均符合要求的情况下才能
交付使用，同时开发企业和业主也可以就
交房条件达成一致自行交付使用，但都必
须符合交房条件才行。

具备16项条件才能交付使用
按要求交的暖气初装费，交到手的房

子，业主发现暖气不是市政集中供暖；说
是通水，使用中发现是临时接通的其他企
业或小区的水源……市房管局房地产开
发管理处副处长侯苏介绍，这次出台的管
理办法是对去年初实施的《条例》的细化
和具体实施，规定了交付使用的 16 项标
准，避免开发企业自定条件的缺陷。

根据办法，房地产项目交付使用，在
规划、工程质量、绿化、供水、排水、供电、
供热、供燃气、电信、有线电视、小区内配
套、物业管理以及分期交工的隔离清洁、
廉租住房的装修验收等 16项条件均具备
才能交付使用。同时，要求相关行政管理
部门和供水、供电等专业经营单位要及时
验收并出具验收文件。

交付使用方式可以双方约定
办法规定，交付使用双方对房屋符合

合同约定及达到交付使用条件的意见达
成一致意见的，可以自行交付使用。双方
未达成一致意见的，当事人可以申请行业
协会进行调解。调解无效的，可以通过委
托评审或申请诉讼、仲裁的方式确定是否
达到交付使用条件。

此外，办法同时规定，不具备交付使用
条件的房地产开发项目，不得交付使用。

房子交付使用规定，目前存
在3个标准

侯苏称，该办法自 10月 12日施行，之
后办理预售许可证的项目交付使用按照该
办法执行；此前办理预售许可证的，在2010
年1月1日后签订合同的，按照《郑州市城
市房地产开发经营管理条例》规定执行；在
2010年1月1日前签订合同的，按照当时的
合同约定执行。

短期内，楼市调控不会放松
叶琦分析，短期内国家对楼市的宏观调控不会放松，房地

产行业紧缩政策也难以松动，全国的房地产行业仍处在下行
通道，开发商与购房者仍将呈胶着状态。同时，持续的市场低
迷使开发商的资金链紧张局面加剧，且银根紧缩的情况在年
底可能进一步加剧。另外，年底将至，为确保完成全年销售任
务，已有部分开发商开始以价换量，加大促销力度。

叶琦建议，在目前的市场环境和调控形势下，开发商要正
确分析判断市场，积极调整营销策略作好市场细分，以刚性需
求为突破口进行市场推广，调整产品结构。

对于有刚性需求购房者来说，叶琦认为，应该综合理性分析自
身家庭状况、经济条件等，树立科学的置业观念。“买涨不买跌”并不
是置业的科学观念，消费者应该更多地考虑购房时机的相对性。 昨天下午，一位市民骑自行车在某楼盘附近寻找房源。昨天下午，一位市民骑自行车在某楼盘附近寻找房源。

晚报记者晚报记者 马健马健 图图

住房限购、银行限贷，对市场影响会有多大？市住房保障和房地产管理局昨日
公布的今年前三季度市场分析显示，随着商住房投放量、销量大幅下滑，市场上库
存的商住房可售面积达到382.49平方米，再创今年以来的新高。按照今年前9个月
的销售面积均值计算，即使现在1平方米的新房都不再投放市场，这些库存住房还
可以卖9个月。

统计显示，今年前三季度，郑州市区商住房合计卖了36928套，市区房价为每平
方米6396元。 晚报记者 胡审兵

前三季度市区商品住房均价每平方米6396元
第三季度各月销售均价分别为每平方米6676元、6623元和6549元

商品住房价格出现松动
专家：短期内国家对楼市的宏观调控不会放松
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