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第一条：控价格，房价需要
“零增长”

市房管局市场监管处处长
江文静介绍，按照价格“零增长”
目标，郑州市将采取四大措施。

一是在商品房预售审批
时，对于同一《建设工程规划许
可证》批准的商住房建设项目，
必须一次性在预售方案中申报
所有住房销售价格，并按规定
到物价部门备案。

二是对于新批预售项目，
其预售方案中商住房价格高于
该项目上一期实际成交价格或
本区域同品质楼盘实际成交价
格的，暂不核发预售许可证。

三是对于已经取得预售许
可证的商住房项目，按照环比

“零增长”的要求重新申报未销
售住房价格。

四是启动“郑州市商品住
房限价系统”，利用信息化技术
加强市场监测，对不按照申报价
格销售或者销售价格月环比上
涨的，暂停该项目商品房买卖合
同网签。

第二条：抑投资，持居住证3
年以上外地人限买1套房

据介绍，从2013年9月1日
起限购政策调整为：持有本市
居住证3年以上、在本市缴纳社
会保险或个人所得税 1 年以上
的非本市户籍居民家庭，限购1
套住房；对于未满 20 周岁的单
身人员，暂停其在本市限购区
域购房；对于年满 20 周岁的无
住房单身人员，限购1套住房。
同时，进一步严格住房限购审
核工作程序，确保住房限购政
策的严肃性和连续性。

之前郑州执行的住房限购
政策为：持有本市居住证 1 年
以上、在本市缴纳社会保险或
个人所得税 1 年以上的非本市
户籍居民家庭，限购1套住房。

第三条：增投放，年底前新投放
300多万平方米商住房房源

在控制价格和抑制投资的

同时，郑州市将加快普通商住
房有效供应。一是将中小套
型住房套数达到项目开发建
设总套数 70%的普通商住房
项目，纳入保障性住房行政审
批快速通道，实现平行接件、
并联审批，提高效率，加快投
放；二是加快解决城中村改造
项目的遗留问题，使基本具备
预售条件的 300 多万平方米的
商住房于 12 月底前陆续投放
市场。

据了解，这部分新增房源
的项目有54个。

第四条：增土地，年底前新投
放住宅用地6000多亩

房源紧张既与供给量有
关，也与一定时段的土地投
放量有关。为了加大房源供
给量，郑州市还将加大土地
投放量，年底前将再向市场
推 出 住 宅 用 地 410.87 公 顷

（折合 6163.05 亩），使今年住
宅用地供应规模同比增长达
到 75%左右。2014 和 2015 年
商品住房用地供应保持不低
于 10% 的年均递增速度，并
确保 70%以上用于中小套型
普通商住房和保障性住房用
地供应。

第五条：强监管，144平方米
以上住房封顶方能申请预售

江文静介绍，监管措施方
面出台了两条明确规定：

一是目前郑州市商住房预
售门槛较低，仍然实行的是在
建项目建到多层2层、小高层3
层、高层5层封顶，即可申请预
售证。从 2013 年 9 月 1 日起，
特别规定对于住宅小区建筑容
积率在1.0以下，或者单套建筑
面积在 144 平方米以上的非普
通商住房项目，在完成主体结
构工程封顶，才能申请商品房
预售许可。

二是加大违法违规查处力
度，切实规范房地产市场交易
秩序。

政
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市房管局市场监管处处长江文静接受
了郑州晚报记者的专访，就本次政策的相关
问题进行了解读。

A.新开楼盘预售价格怎么定？

答：为了防止开发商在实际销售中涨
价，此次政策规定，所有房源都要申报销售
价格并且备案。对于已经开过盘的楼盘，比
如第二期开盘销售价格不能高于第一期；对
于第一次开盘的楼盘，由于没法跟自己比，
就看它周边的楼盘销售价格情况。目前市
内五区和郑东新区的商住房项目基本都没
有很偏的位置，周边都有楼盘可以参照。

B.为啥规定未满20周岁的单身人员不
能买房？

答：此次政策在单身人员购房年龄的
调整上，从 18 岁调整为达到 20 周岁，是为
了优先保证刚性需求的购房要求，进一步挤
压投资性需求。目前9年义务教育加上3年
高中或者职业技术学校的教育，使得18岁往
往还是在学校读书的年龄，这部分人群中的
绝大多数应该还没有必须买房的要求，而我
国法定结婚年龄是女性20岁、男性22岁，所
以把单身人员购房年龄从18岁推迟到20岁，
应该不会影响他们买房结婚这种刚性需求，
但是他们毕竟是年轻的单身人士，买第2套
房子应该属于投资性需求，所以要适当加以
限制，即年满20岁的单身人员调整为只能购
买1套，满足其刚性需求即可。

C.持有居住证时间为啥从1年延长为3年？

答：这次只是对居住证时限进行了调
整，社保和纳税证明的时限没有调整。对于
已经在郑州市拥有固定职业和工作的人群，
即缴纳社保或者纳税证明的，是外地人中的
刚性需求，在郑州购买1套住房，是他们安
居乐业的基本保证，应该予以保护；而办理
居住证1年的，有可能在郑州只是短暂性居
住，而如果居住证时间达到了3年，应该说已
经扎根郑州，所以允许他们购买1套住房。
据了解，目前郑州共有210万人拥有市区居
住证。

D.交过订金或签过协议的，怎么执行？

答：为了保持政策的延续性，同时照顾
到 9 月 1 日前已经与开发商签过购房协议
或者交过订金的居民，实行“老人老办法、
新人新办法”，这部分居民仍然按照以前的
政策执行，不受新政影响。
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赵进京：短期来看，利大于弊
河南省房地产业商会常务

副会长兼秘书长赵进京向郑州
晚报记者分析，此次郑州市出台
新的房地产调控政策，从短期来
看，针对房价过快上涨的情况，
这次政策也是在落实中央对于
房地产调控的精神，是特殊时期
采取的特殊措施，符合当前情况，
也是有必要的，也是没有办法的
办法，对行业、对政府来说都是泻
火药，利大于弊；但是从长期来
看，如果一直执行的话，要求房价

“零增长”，由于开发商从拿地到
建房对外销售需要3年左右的时
间，开发商是难以承受的，特别是
土地价格在上涨、管理成本、建材
成本不断上涨的情况下，不允许
房价上涨，最终的结果可能是产
品的质量下降。所以说，郑州市
此次出台的调控政策，从短期来
说是利大于弊，从长期来说是弊
大于利，非常考量政府对政策执
行的智慧。

李晓峰：对短期市场有影响

河南财经政法大学教授、房
地产经济研究所所长李晓峰向
郑州晚报记者分析，这次郑州市
出台严厉调控政策的背景是其7
月份在全国 70 个大中城市中房
价涨幅过快，当月同比涨幅达到
12%，已经超过了郑州市承诺的
调控目标。不过，这也不是最要
紧的，全国很多城市的房价控制
目标都无法完成，比如北京市承
诺2013年房价零增长，结果7月
份同比增幅已经达到了18%。

对于这次出台的新政策，李
晓峰称，一些开发商表示感到了
丝丝凉意，短期对市场影响较
大。但是从加大房源投放量和
土地投放量来看，对房价未来的
走势有抑制作用。对于今年随
后几个月的走势，李晓峰认为还
是需要看中共十八届三中全会
会不会出台新的政策、特别是楼
市调控长效机制的政策，这个政
策对市场才会有真正大的影响。
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抑制房价过快增长

郑州出台“史上最严”
房地产调控政策
■未满20周岁单身人员
暂停在本市限购区域购房
■外地人持居住证3年以上限买1套房
■不按照申报价格销售
或者售价月环比上涨的，暂停网签
■144平方米以上住房封顶
方能申请预售
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大量投放商住房房源和用地，严格控制房价增长，非本市户籍居民在郑州限购1套房的时间从1年
延长到3年以上……昨日上午，郑州市住房保障和房地产管理局召开新闻发布会，从9月1日起实
施新的房地产调控政策，新政策共有五条，要求开发商在申请预售时申报所有房源的价格，对于销
售价格高于申报价格的，暂停该项目网签。新政策从9月1日起实施，没有截止时间。
郑州晚报记者 胡审兵 赵柳影


