
2013年9月18日 星期三 编辑：梁冰 校对：亚丽 版式：王小羽

TOP地产 楼市观察
C19

在省商业经济学会常务副
会长宋向清看来，从短期看，新
政对开发商而言是利空，政策
要求房价零增长，开发商的利
润肯定会减少，销售也会受到
影响。

不过，受影响最大的显然
会是限购区域的中高端楼盘，
在新政实施后不久，一高端项
目负责人私下表示：“新政策让
人措手不及，营销计划全部要
进行调整。”

新政策也正是基于通过对
高单价楼盘的打压从而达到对
整体的房价上涨趋势的抑制，
这在 9 月份的成交报告中或许
会有立竿见影的数据体现。

14 日，基正盛世新天的项
目销售人员则告诉记者，“最近
到项目买房的人比以前有明显
增加，且大部分都是工作在市
区的。”

尽管新政影响下，购房者
偏爱一步到位的户型，且不得

不在区位上做出“让步”，但在
对房源的选择上，却比以往更
为谨慎。

购房者除了关注多功能空
间的居住需求，也更关注教育、
购物等相关配套，以确保将来
生活的便利。于是，部分开发
商也形成发展大型配套的趋
势，如引入名校、建筑综合体甚
至引入产业等。

例如公园道一号、永恒理
想世界、华强城市广场等项目，
要么涵盖精品住宅、星级酒店、
高端商业、5A写字楼，要么从幼
儿到初中的教育资源完备，这
些完善的配套让它们未开先
热。

除此之外，在城市综合体
的建设方面，“多业态”、“多功
能”、“全客群”、“全龄层”、“全
天候”的一站式生活消费中心
呈增多之势。

地产“联姻”教育也成为常
态，睿智禧园形成了一个 0~22

岁一站式教育体系——涵盖学
前教育、小学教育、初中教育、
高中教育和大学高等教育等完
整的黄金教育链条；瀚宇天悦
的教育资源上，内部配建了瀚
宇实验幼儿园和九年一贯制公
立学校——龙门路实验学校，
并与郑州市第八中学、纬五路
第一小学强强联合，引入先进
的现代化教学理念和高素质的
师资力量。

短短几年，从商品房的一
大卖点到成为高品质楼盘不可
或缺的必要条件，教育资源已
经越来越多地被引进社区。

调控影响下，未来房价或
许会有所波动，但在调控的长
效机制尚未建立，在税收制度、
金融制度和土地供应等方面没
有根本性改变的情况下，强劲
的需求或许还将推动房价稳步
上涨，有购房需求者及时出手
拥有高性价比配套资源的房产
依然会是适宜之举。

8月郑州房价达今年最高点，楼市去化压力相对较小

成交主力区域外移 大配套成置业首选

郑州 9 月 2 日开始实施的
升级版限购令，给热销的楼市
当头一棒。

据了解，本次政策出台最
重要的一个背景是：上半年郑
州市房价上涨过快，确切说是
3~8月份房价上涨过快，郑州在
全国同类城市上涨速度排名靠
前。

当然，房价上涨过快的不
止郑州，近日，住建部召集包括
南京在内的 7 个二线城市进行
座谈，以了解当前房地产市场
状况、前期调控政策的执行情
况及下一步调控政策。住建部
指出，各地应采取措施保证年
度房价控制目标的实现。

最新公布的克尔瑞(CRIC)
郑州 2013 年 8 月房地产市场月
报数据显示，8月商品住宅供应
26.36 万 平 方 米 ，环 比 下 降
57.48%；成交 66.81 万平方米，
环 比 上 涨 35.82% ，同 比 增 加
3.65% 。

其中商品住宅成交均价
8650 元每平方米，较 7 月上涨
433元每平方米，环比上涨幅度
5.27%，达今年最高点。

8 月存量为 334.96 万平方
米，环比下降10.77%，市场需求
明显。存量开始小幅下降，去
化周期不到6个月，去化压力相
对较小。

成交较好项目有升龙又一

城(成交 425 套，均价 6830 元每
平方米)、谦祥万和城(444套，均
价 6214 元每平方米)、金沙湖高
尔夫观邸 ( 成交 128 套，均价
9710 元每平方米)、英地天骄华
庭(213 套，12618 元每平方米)；
成交还是以刚需产品为主，多
集中在经开区、高新区。

商品住宅 8 月区域价格成
交前3分别为惠济区10461元每
平方米，金水区10007元每平方
米，郑东新区9775元每平方米。

在土地供应方面，8月郑州
共推出 11 幅土地，供应总面积
29.82万平方米，环比上涨32%；
其中二七运河新区为供应主
力，推出9幅，28.02万平方米。

楼市调控政策高压未减的
情势下，住宅投资风险升级，换
房成本也大大增加，之前买一
套小户型暂时过渡的做法非但
不会为换第二套房节省投资，
反而可能会成为阻力。一步到
位的置业，逐渐成为未来房地
产市场的主流。

今年以来，郑州各项目中
紧凑型三房一直备受青睐，克
尔瑞数据显示，8月各类产品成
交量波幅增大，刚需产品占比
明显减小，90 平方米以下刚需
产品全市成交占比48%，较7月
减少 11%，90~120 平方米首改
类产品增加4%。

8 月首置产品均价 8356 平
方米，环比上涨4.6%，为成交主
力，90~120 产品均价为 7800 元
每平方米,环比上涨11.2%。

而90~120平方米首改产品

价格低于90平方米以下首置产
品，说明区域限购下的成交外
移，成交主力区域外移，价格影响
下的改善类产品成交占比增加。

今年高新区楼盘的热销也
正符合该数据分析。以前买房
可以由小到大、逐步换位置好、
资源好的高端房产，但在调控
政策的影响下，买房资格受限，
越来越多购房者在能凑够首付
的情况下，大都会在区位上做
出让步，置业三房。

8月份，首次置业以及首次
改 善 类 产 品 全 市 成 交 占 比
72%，主要来源于升龙又一城、
谦祥万和城等项目，高新区以
前所未有的热销态势成为楼市
焦点。

此次郑州出台楼市新政，
内容包括限购升级、限价等多
项措施，业内人士大都认为，调

控升级间接受益的项目可能包
括郑州市限购区域以外的楼
盘、限购区域内的商业地产项
目、地市的楼盘等。

事实也正如此，上周六一
早不到9点，位于西四环与梧桐
街交会处的基正盛世新天项目
营销中心内就人头攒动，购买
了三房准备签合同的刘女士告
诉记者：“高新区房价在每平方
米7000元左右，还有一定优惠，
在市区买两房的钱可以在这里
买套三房，虽然远点，但是交通
也方便。”

同样在 14 日，华强城市广
场纯住宅式铂金公寓开盘，当天
现场气氛火热，紧凑两房和三房
都颇得关注。据了解，这个二环
旁不限购不限贷的住宅早在办
理会员入会时，意向购房者已近
推出房源的两倍左右。

存量下降 郑州楼市去化压力减轻

“1时代”态势下 购房趋向一步到位

金九置业 优势配套资源为产品加分


