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近段时间，网上有关楼市的
争论很是热闹，有的说，楼市已
经显出崩盘的先兆；有的说，楼
市已再次进入了价格上涨的通
道。从来没有哪一年像今年这
样，舆论对房地产市场的看法，
是看多派和看衰派的阵容同样
强大。

其实，关于未来，市场从来
不缺乏预言者。远的如著有《推
背图》的袁天罡，近的有屡次验
证房价趋势的任志强。

但是，时间进入 2014 年，房
地产市场的不少业内大佬开始
变得谨慎了，他们也难得地向社
会发声，出言警示行业风险。比

如任志强就表示，自己做了十几
年房地产报告，今年首次用了

“风险”两个字来警示同行；非常
担心还有人认为今年的房地产
市场会保持2013年那样的涨幅，
等等。

可是，且慢！与一些地产行
业大佬们出言警示的说法相反，
新年前后，虽然是在房地产市场
淡季的 1 月份和 2 月份，很多城
市的土地市场都出现了热火朝
天的局面，不仅北京、杭州等房
地产热门城市的土地拍出了天
价，就连咱们郑州的土地市场上
也出现了“地王”，成交价格创出
近期的新高。甚至有地产业内

人士表示，今年6月份房价就会
进入快速上涨通道。

面对着表面上相互矛盾的现
象，让人们对未来的房市是雾里
看花。人们担忧，这2014年，究竟
是应该买房，还是应该观望呢？

其实，不管是“房地产黄金
十年已过”的说法也好，还是“房
地产好日子还长呢”的观点也
罢，有一点，相信或许很多人都
会认同，那就是，传统房地产的
市场需求不会无限增长，房企的
销 售 也 会 在 未 来 遇 到“ 天 花
板”。这只是一个时间问题。

比如，近期就有报道说，房
企的老大万科，已经开始思考房

地产销售遇到天花板之后该怎
么办的问题了，并为此向阿里巴
巴和腾讯取经，同时，也提出从
住宅供应商向城市配套服务商
的转型。而更多的地产企业也
在尝试向商业地产、文化旅游地
产、科技住宅、养老地产等领域
拓展或转型，这都是一种新形势
下的应变。

当今的社会已经进入互联
网时代，而互联网时代的特征就是
随时可能出现颠覆者，这对每个行
业来说皆是如此！因此，对于房地
产行业来说，市场在变也很正常，
变是大势所趋。对于房地产市场
来说，稀缺时有稀缺的市场做法，

饱和时有饱和的市场做法；而反映
在房价上，就是涨涨或者跌跌，这
只是经济学现象而已。

当然，具体到郑州，供需不
平衡的情况仍然存在，但供需矛
盾的调整已经有所变化。比如
流动性的收紧，房地产企业获得
的资金就会减少，这也会对房价
产生一定的影响。

2014 年，大家都在互赠“马
上有钱”、“马上有房”等祝福。
不过，对于房地产市场中的开发
商和消费者来说，或许也应该用
一个词来提醒一下自己，以免真
的到时候出现尴尬局面，那就是

“马失前蹄”！范建春

根据克而瑞数据分析，1
月各类产品成交量波幅增大，
刚需产品占比小幅增加，90平
方米以下刚需产品全市成交
占 比 51.5% ，较 12 月 增 加
1.2%，90~120平方米首改类产
品减少 1%。首次置业以及首
次改善类产品1月全市成交占
比 77.5%，主要来源于正弘高
新数码港（641 套，6.68 万平方
米）、和昌湾景国际（454 套，
3.76 万平方米） 、长江一号

（436 套，4.49 万平方米）、亚星
城市山水（371 套，2.45 万平方
米），其他成交量位居前十的
分别是永恒理想世界、盛润锦
绣城、富田九鼎世家、锦艺国
际华都、升龙城和升龙天汇广
场项目。

由数据可以看出，如今，
微户型住宅的成交量明显多
了起来。所谓微户型，也可称
为“迷你户型”，一般代指常见
的 90 平方米以下的户型种
类。从 90 平方米以下产品交
易量占全市成交占比51.5%这
一数据来看，作为购房主力军
的年轻人纷纷把目光投向了
这一市场，总价低、首付低、月
供低，微户型的低门槛优势是
不言而喻的。

近日，在某媒体关于婚房
置业的网络调查中，对于婚房
的面积需求，70~90 平方米的
户型最受追捧，有 54.05%的
购房者觉得这个面积正合适，
既可以满足一家三口的日常
居住，在面积使用上又不会太
浪费。

不过，数据还显示，首置
产品均价8337平方米，环比上
涨 1.8%，为成交主力，90~120
平方米产品均价为 8272 元平
方 米, 环 比 上 涨 4.25% 。 90~
120平方米首改产品价格低于
90平方米以下首置产品，但首
改产品价格上涨速度高于首
置产品，这说明现在改善型客
户在逐步增加，且速度高于首
置客户。

虽然进入门槛低，但是首
置这类户型面对的市场竞争
却在加大。众所周知，由于空
间的限制，90平方米以下在设
计方面创新不多。所以，未来
此类房型的竞争将直接反映
在产品服务和配套上。

不过，这种情况以后也
许将会发生变化，对于郑州
的房产市场来说，刚需一直
是房地产市场的主要支撑力
量 ，但 有 分 析 认 为 ，自 去 年
年末以来，“单独二胎”、小
升初新政、夫妻间变更产权
免征契税等政策频频出台，
不断地影响着适婚族的购房
心理。虽然目前郑州尚未启
动“单独二胎”政策，但这是
大势所趋。河南王牌企划董
事长上官同君表示，单独二
胎政策的放开，将会大大改
变开发商未来的户型设计。

“ 一 个 家 庭 计 划 要 生 二 胎 ，
再加上老人，以及照顾小孩
需要的保姆，目前流行的刚
需两房明显不符合要求，3、4
房户型未来会成为刚需选择
的主流。”

2014年初始，房地产市场
一片“地热房冷”的怪现
场，众地产大佬的“不看好
论调”，让房产市场在年初
就充满了各种不确定性。
根据克而瑞数据分析，
2014年 1月份，1月商品
住宅供应50.80万平方，
环比下降34.00%；成交
51.84 万平方，环比下降
72.2%，供求比0.98。1
月全市商品住宅成交均价
为8387元/平方米，环比
下降 0.21%，同比增加
4.67%。
郑州晚报记者 韩娟

受春节假期影响，1 月份成
交量大幅下降，商品住宅也只有
两个区域供应，分别为二七区
6.41 万平方米、金水区 4.68 万平
方米。虽然整体供应量和成交
量相对下降，但仍不妨碍民众对
部分区域选择上的热情不减。
根据数据分析，1 月份各区域商
品住宅成交情况来看，高新区以
成交量 21.86 万平方米位列榜
首 ，紧 追 其 后 的 是 中 原 区 的
10.13 万平方米和二七区 6.41 万
平方米，而管城区、郑东新区这
两个区域则无住宅供应。

在这三个区域之中，相比较
二七区和中原区的“成熟”，高新
区还处于“新人报道”状态，有实
力也有潜力。比如从1月郑州市
新增供应地块来看，主要集中在
惠济区和高新区，其中高新区土

地供应量占据 25%，这股热潮从
2013年开始持续至今，根据数据
分析，2013年上半年郑州各区域
土地交易中，高新区以成交17宗
土地、成交土地建筑面积 321 万
平方米位居各区域成交地块排
名榜首。从今年初始的成交量
和供应量来看，2014年高新区的
热度仍会持续。

自从有万科、升龙、锦艺、谦
茂等各大房企都来抢分一杯羹
后，高新区无疑成为了一片开发
沃土，有人还用“三个最”来形容
生活在高新区的便利：房价最
低，生活最宜居，交通最不堵。

在 1 月各区成交均价中，郑
东新区、金水区和经开区的价格
仍领跑郑州楼市，金水区和郑东
新区作为郑州的核心区域，占据
了市中心的很多黄金地段。对

购房者来说，不论楼市是否疲
软，价格是高是低，购房者钱包
是鼓是“扁”，地段是首先要考虑
的因素，所以这两个区域理所应
当地受到购房者普遍青睐。而
作为“后起之秀”的经开区在价
格方面表现得也是一路领先。

克而瑞数据分析认为，由于
郑州框架的拉大、刚需客户需求
的释放、主城区客户外溢，所以
近郊楼市成了香饽饽，区域热度
以高新区、航空港区尤甚，并逐
渐蔓延至郑州近郊新兴区域如
经开区、龙子湖、新郑龙湖、平原
新区、二七新区、郑上新区等。
无论土地或楼市供求，郑州未来
发展热点区域都主要集中于三
四环间，并呈现逐步向东北、西
南方向新兴热点待开发板块扩
散趋势。

“二胎”政策实施中
你的购房观念发生变化了吗？

2014，该用哪只眼看房地产？
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