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在全国楼市第一季度表
现趋冷的情况下，郑州楼市会
迎来价格松动吗？

记者调查发现，目前郑
州 房 价 并 未 见 到 明 显 的 松
动 ，依 然 较 为 坚 挺 ，甚 至 不
少 楼 盘 还 放 出 涨 价 得“ 风
声 ”。 不 过 ，由 于 今 年 上 半
年 ，房 贷 依 然 没 有 开 闸 ，放
贷额度愈发收紧，再加上房
企 马 年 的 销 售 任 务 陆 续 出
炉，各大楼盘在营销力度上
都开始加码。

相关数据显示，从2013年
7 月份开始，郑州住宅市场存
量小幅下降;截至今年 2 月底，
市场存量为 395.98 万平方米，
去化周期不到 6 个月，去化压
力相对较小。

根据在线金融搜索平台
“融 360”日前发布 3 月份房
贷市场分析报告，由于银行
对地产商的贷款规模已十分
有限，目前开发商普遍面临
着资金困境。去年商业贷款
一般 1 个月下来，现在普遍要

3 个月到半年，现金流的周转
速度放缓，其实就是在减少
开发商的利润，这让一些追
求高速周转的开发商不得不
慎重考虑降价。在销售惨淡
压力下，随之而来的银行信
贷风险加大，一些中小房企
开发商将面临资金回款压力
的增加，或将引发房地产行
业的洗牌。

业内人士表示，目前在价
格方面，郑州楼市并未受到这
波降价潮的冲击。不过，未来

市场是不是会延续风景这边
独好的局面，目前还不好说。
而随着开发商优惠活动的增
加，未来房价松动似乎也在情
理之中。

一家知名房企的营销负
责人表示，种种迹象表明，国
内楼市已经毫无疑问地进入
下行通道，这样的衰退过程至
少会持续一段时间。但就郑
州市场来说，由于目前价格上
仍然坚挺，未来的走势仍然扑
朔迷离。

市场：
楼市供需格局悄然生变

据《2014 年一季度中国房地
产企业销售 TOP50》排行榜显示，
万科今年第一季度的销售额同
比 增 长 21% ，碧 桂 园 、绿 地 、恒
大、万达则分别增长 94%、31%、
72%、36%。从目标完成率看，万
科、碧桂园、中海、恒大完成率都
超 过 25% ，完 成 度 领 先 其 他
TOP50 房企。

有人领跑，也有人压力重重。
今年第一季度销售额在 100 亿元
以下，处于三四梯队内的房企业绩
普遍增速趋缓，部分房企的业绩甚
至不如去年同期。这当中，远洋地
产、首创置业、建业地产今年一季
度销售额仅占全年销售目标的
13%、9%、5%，合生创展一季度销
售 额 仅 为 7.03 亿 元 ，同 比 降
73.5%，恒盛地产同期合约销售额
仅为11.37亿元，同比减少55.1%。

另据公开发布的数据，2014
年第一季度，在纳入监测范围的
30 个主要城市中，有 28 个城市商
品住宅成交面积同比下降；北京、
上海、天津、重庆、深圳、广州、杭
州、南京、成都、苏州十大城市的商
品住宅成交量同比全部出现下
降。其中，北京下滑幅度最大，达
到55.18%。

虽然国家统计局发布的 3 月
份国内楼市的整体成交数据尚未
出炉，但是由于今年 1 至 2 月份各
项数据指标均不理想，且去年 3 月
份各项数据基数较大，今年一季度
全国楼市遭遇低迷开局已成极大
概率事件。

对此现象，多位业内人士认
为，从春节过后这一个多月时间
看，当前房企与客户群之间的博弈
已经出现了微妙的变化。在信贷
收紧、个别城市楼盘降价等多方因
素的冲击下，供需双方的市场预判
已经出现转向，购房者观望情绪增
强，而房企“让利跑量”心理渐占上
风，供需格局已经悄然发生变化。

第一季度，随着各家银行
首套房贷利率的上调，放贷
额度日趋收紧，开发商贷款
愈 发 困 难 ，融 资 成 本 上 升
……种种迹象显示，金融 杠
杆的力量已经在悄然改变楼
市的格局。

58 同城房产频道显示，为
了刺激成交，应对市场成交量
下滑局面，目前北京、南京、广
州、武汉等城市的部分开发商
推出了“垫首付”、“一成首
付”、“零首付”等营销措施。

在地方政府限购、限贷和高房
价的大背景下，开发商对首次
置业者降低购房门槛，刺激被
抑制的市场需求从而提升楼
盘的销量。

有业内人士人为，对开发
商来说，“垫首付”作为一种营
销手段，通过低首付比例吸引
更多购房者，达到楼盘快速成
交的目的。对用户来讲，超低
首付并非减免首付款，而是分
期付清，暂时缓解按揭一族的
买房压力，最终还是在一定时

间内（短则 3 个月，长则 4 年）
全部付清首付总额，这意味着，
在这一段时间内，购房者将会面
临首付、月供、交房时所交税款
等多方面的资金压力。

在 郑 州 ，包 括 正 商 、亚
星、盛润、和谐等房企，也都
不约而同地实行“分期首付”
的营销策略。不过，这种“垫
首付”的营销目前来看作用
并不明显。

“一季度成色不足”，这是
不少人对郑州房地产市场的

定位。对此，克而瑞统计机构
也认为，近期“观望情绪”和信
贷政策的影响，综合导致了成
交的下滑。

有专家分析，这种观望情
绪也许会持续以短时间，因为
很多人虽然有购房需求，但还
是 想 等 等 看 价 格 会 不 会 下
降。不过，受这种情绪影响，
开发商的价格上涨动力不足，
此外由于今年整体供应量较
大，未来价格的涨幅也会进一
步收窄。

今年第一季度，北京楼
市的签约量也跌入一个新的
低点。

据伟业我爱我家市场研
究院的数据统计，2014 年北京
一季度新建商品住宅成交量
为 16418 套，环比下跌 41.3%，
同比下跌 55.8%，为 2005 年以
来季度新房成交量最低。其
中，一季度的新建纯商品住宅

成交量为 11621 套，环比下跌
23.2%，同比下跌 54.5%;成交
均价为 27863 元/平方米，环比
上涨10.4%，同比上涨26.6%。

据亚豪机构副总经理任
启鑫分析认为，造成北京楼市
成交走低，最主要的是因为刚
需 客 群 越 来 越 重 的 观 望 情
绪。北京房价目前已上涨到
阶段性高位，六环周边在售项

目的房价均已超过 20000 元/
平方米。这对于刚需买房人
来说，是不小的压力。

中原地产研究部总监张
大伟也表示，在楼市信贷收紧
的影响下，北京房价上涨开始
乏力，特别是受到贷款影响最
大的二手房，价格开始下跌，
成交量持续下滑。在2013年，
北京二手房市场的价格涨幅

超过了受到限价影响的新建
住宅。但随着最近信贷政策
的压力，以及自住房导致的购
买观望，二手房价格已经从去
年12月来连续3个月下跌。

作为一线城市的标杆，北
京楼市一直被认为价格最为
坚挺的地方。随着北京楼市
的成交乏力，估计会对全国楼
市的发展预期产生影响。

近日，多家房地产公司
公布了今年第一季度的
销售数据，数据显示，部
分房企销售大幅下滑，
开发商的乐观情绪开始
明显下降。其中，处于
三四梯队内的房企业绩
增速趋缓，部分房企业
绩甚至不如去年同期，
普遍期待的4月“小阳
春”并未出现。
业内人士认为，在信贷
收紧、个别城市楼盘降
价等多方因素的冲击
下，供需双方的市场预
判已经出现转向，购房
者的观望情绪普遍增
强，而开发商“让利跑
量”的心理也已渐占上
风，楼市的供需格局正
在悄然发生变化。
郑州晚报记者 范建春

表现：垫首付低首付再次蔓延

风向：北京新房成交量剧减

在信贷收紧、个别城市楼盘降价等多方因素的冲击下，供需双方的市场预判已经出现转向。


