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封面报道 B03

2013年：
先扬后抑 平缓波动是未来常态

2012年12月4日，有关会议强调“要积极稳妥推
进城镇化，增强城镇综合承载能力，提高土地节约集
约利用水平，有序推进农业转移人口市民化”。而就
在此前不久的 11 月 28 日，有关领导表示，我国未来
几十年最大的发展潜力在“城镇化”。

在此情况下，未来我国城镇化将为房地产市场
创造更多真正意义上的有效需求，对于房地产行业，
尤其是三四线城市来说，或许这才是真正的春天。

2012年12月25日，住建部部长姜伟新在年度工
作会上表示，2013年将继续严格实施差别化住房信
贷、税收政策和限购措施，坚决抑制投机投资性住房
需求，支持合理自住和改善性需求，继续推进城镇个
人住房信息系统建设。此外，对放松调控导致房价
过快上涨的城市，住建部要继续采取措施，并将会同
监察部对其进行约谈。

由此可见，2013年的楼市调控基本已定调，那就
是继续坚持调控不动摇，巩固现有政策，稳定市场预
期。

因此，CRIC 克尔瑞分析认为，2013 年上半年市
场的量价齐升，将使得行业政策面风险重新积累，预
计在年中5~6月份前后会有一波调控新政出台，市场
呈现先扬后抑行情。

受潜在供应量大、成交量增长有限、市场库存进
一步加大等因素直接制约，预计2013年优惠促销、以
价换量的措施会进一步加大，郑州市房价上涨的动
力会得到进一步平抑，房价进入平稳通道。

“总的来说，房地产投资增速企稳，新开工面
积持续增长，销售增幅继续上扬，在宏观经济平
稳增长，货币政策保持稳健，房地产调控基调不
变的态势下，预计 2013 年上半年环境总体乐观，
局部供不应求将推动房价回涨。”CRIC 克尔瑞方
面表示。

自 2008年房地产调控以来，每一波市场上升行
情或低迷行情，持续周期大多数只维持13~14个月左
右。自2012年3月以来的这一波上升行情已持续了
9 个月，以周期规律来看，本轮市场回升预计将在
2013年二季度时中止。

另外，即使2013年下半年后市场行情下行，成交
量出现回落，也不会出现类似2007、2009年那样的大
起大落，预计平缓波动将是未来市场的常态。
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据 CRIC 克尔瑞统计数据显示，从郑
州市 2012 年土地供求趋势看，全年累计
供应商品房用地 149 幅，总占地面积
536.74万平方米，较去年同期的344.92万
平方米增长55.6%。

由于 9、11、12 月份土地供应量显著
提升，也使得 2012 年累计土地供应出现
正增长，年度目标供地计划得以实现，显
示出调控年里土地供应得到强有力保障，
这从根本上稳定了后房地产市场的发展。

2012 年 7 月 11 日，郑州新区龙湖地
区的第一块普通商住房用地入市，引来 7
家开发商的激烈竞争，最终以每亩地价
936.12万元成交，被郑州市轨道交通置业
有限公司纳入囊中。

10 月 23 日，万科与河南国控在郑州
签署战略合作协议。11月 19日，业内人
士称万科在郑州首个项目意向地块选址

在金水区柳林镇杨金产业园区，并表示此
项目将会与国控合作。

12 月 12 日，郑州惠济区挂牌出让 5
宗地块，保利子公司广州金地一家独揽 4
宗，面积合计达214.1亩，另外一宗由高屋
置业竞得。

12月 21日，郑东新区副CBD中心首
次挂牌出让 3 块商务金融用地的土地竞
拍，遭遇无人竞价，均以起始价成交。

万科郑州首个项目意向地块现市、保
利在郑州大手笔拿地、郑东新区“湖心岛”
地块开拍……土地市场在2012年第四季
度升温，让楼市在这个寒冷的冬天显得温
暖如春，也为 2013 年带来良好预期与趋
势。

从全市各区域成交土地面积来看，
2012年1~12月成交土地总量最大的是经
济技术开发区，该区成交土地的建设用地

面积达 213.8万平方米，占全市土地成交
总量的 28.7%；其次是惠济区和郑东新
区，以及二七区和管城区。

2012 年，累计成交商品房用地 121
宗，出让土地面积合计 403.36万平方米。
其中，居住类用地共成交86宗，比2011年
全年增加 54 宗；成交的建设用地面积
313.24万平方米，同比上涨117.8%。

2012 年，郑州市土地市场在溢价表
现上，除了个别宗地出现一定溢价外，其
余均以底价成交，排名前五名溢价率最高
达到 186%，最低为 50%；从区域看，这些
溢价高的土地主要位于郑东新区、经开区
和惠济区。

全年零溢价成交土地占到 83.5%，较
2011 年下降 6.5 个百分点。总的来说，
2012 年土地市场呈现“回暖”态势，给未
来市场带来几多期许。

2012 年在市场调控效果初现，成交
量出现萎缩的情况下，郑州各开发商均采
取各种方法提升成交量，使商品房市场有
所回暖，供求比达到1∶0.8。

在价格方面，月度成交均价浮动较
小，基本围绕每平方米7500元上下波动，
并在年底出现上涨态势，12 月成交均价
达到9127元。

在商品住宅市场，2012年上半年，政
府对调控政策进行技术性校正以支持刚
性需求；央行的货币政策放松、降准和降
息让市场流动性持续改善，手套房贷八五
折优惠利率重出江湖。在这种局面下，市
场预期发生了较大的转变，购房信心指数
在一季度开始回升。

另外，部分开发企业出于回笼资金的
需求，普遍实行快周转的去库存策略，采
取“以价换量”等降价促销手段，促使购房
者置业出手抄底，支持了上半年房地产市

场成交量的反弹。
下半年，在成交量的支撑下，房价上

涨压力隐现。出于对房价上涨的担忧，政
府频频表态坚持房地产调控不动摇。同
时，国务院与7月下旬开始，派出8个督查
组对16个省（市）贯彻落实国务院房地产
市场调控措施情况开展专项督查。

从 CRIC 克尔瑞统计数据来看，2012
年，商品住宅市场新增供应量为795.75万
平方米，新增供应套数7.6万多套，较上年
有所上升。住宅新增供应以金水区、中原
区为主，区域分布不太平衡。

2012 年 1~12 月，商品住宅市场成交
面积为 710.09 万平方米，比去年增长
43.71%；80~90平方米面积段成为成交主
力，户型以二房、三房为主，总价段主要集
中在50~70万元；成交在每平方米6000元
以上的商品住宅占据市场主流。数据与
市场表现基本一致，受持续调控政策的影

响，刚需支撑着整个市场。
商品住宅成交以二七区最多，占成交

总量的 22.0%（按面积统计）。区域内橄
榄城、正商城、升龙城成交量较大，拉动了
整体区域的成交量；其次为金水区，区域
内普罗旺世、升龙凤凰城等项目成交量较
大，成交面积、套数所占市场份额分别为
21%、22%，市场份额随着二七区、中原区
的增加，有所降低。中原区成交量紧随其
后，成交面积、套数所占市场份额均为
20%。

从 2001 到 2012 年，郑州商品住宅市
场成交均价逐年攀升，在 2012 年达到每
平方米 6832元，相比 2011年每平米上涨
234元，涨幅3.55%，实现历史新突破。

由于近年来房地产投资、开工、施工
的持续增长，以及 2012 年郑州市房地产
市场逐步“回暖”，预示着未来市场潜在供
应量较为充足。

2012年年底翘尾 2013年新的希望

房价进入平稳通道 缓和波动是未来常态

2012 年郑州市
房地产市场与国家
政策保持同步，同时
也 突 出 了 本 地 特
点。中原经济区的
快速建设，为地产业

发展提供了新的契机。
受巨大的市场前景吸
引，郑州成为房企面对

调控困局选择的重要战
略。因此，已从之前的本
土房企一统天下，行进到
如今几乎是外来房企与

本土房企平分秋色的局面。
市场在 2012 年年底翘

尾，给 2013 年带来新的希
望。在乐观的同时，也有声音
指出，2013年房地产政策力度
不会减，房企要谨慎乐观。

记者 梁冰

土地：市场“回暖”一线房企瞄准中原AA
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