
高端楼盘价跌 改善型需求增加

3月郑州楼市成交稳定 未来房价增速将缓

从各方面数据来看，今年
一季度郑州市场成交仍属正常
水平，只不过去年彼时的“火
爆”让行业几乎淡忘了一季度
其实是全年市场淡季。综观
1~3 月全国各线城市成交量，
多数城市除了同比 2013 年一
季度有所下降以外，与 2012
年、2011 年一季度相比成交量
仍有所上涨。

面对未来走势，连日来各
种“崩盘论”不断浮现，原住建
部的一位官员表示，尽管国内
楼市已经进入了一个下行通
道，但房价不可能暴跌，原因是
城镇化发展，解决“三个 1 亿
人”问题（促进约 1 亿农业转移

人口落户城镇，改造约 1 亿人
居住的城镇棚户区和城中村，
引导约 1 亿人在中西部地区就
近城镇化）是有力支撑。

而房地产市场实施 4 年之
久的限购政策，在 2014 年年初
又出现松动迹象，今年以来调
控基调发生微妙变化，调控政
策转向“分类指导”或双向调控
思路，这为限购政策定向宽松
逐步退出与长效性调控机制的
政策空间转换做铺垫。当前政
府表态及地方新出台调控政策
基本不再强调限购，基本上是
通过增加中低价位的市场供
应、改变供求关系的角度来调
控市场，政策趋向市场化。

随着挤泡沫的继续，今年房价增速放缓已难以避免，不过从克而瑞提供的3月份市场数据来看，
郑州楼市表现仍属稳定，土地成交火热，改善型客户逐步增加，对高品质房产的需求愈加强
烈。 郑州晚报记者 王亚平

来自克而瑞数据研究机构
的“3 月份郑州房地产市场月
报”显示，3 月郑州商品房供应
43.48 万㎡，环比上涨 87.37%，
同比上涨179.09%；受春节假期
影响，郑州3月份成交量出现明
显回升，3月成交48.92万㎡，环
比 上 涨 39.51% ，同 比 下 降
39.82% ；商 品 房 成 交 均 价 为
9470元/㎡，环比下降1.57%。

在商品住宅方面，3月共有

11 个项目开盘，55%的项目开
盘去化达到 60%以上，其中一
个为日光盘，市场成交表现较
好。

具体到数据上，3月商品住
宅供应 40.14 万平方米，环比上
涨 83.18%；成交 39.01 万平方
米，环比上涨 40.32%，供求比
1.03；成交均价为 8655元/㎡，环
比下降1.36%；成交面积前三项
目为泰宏建业国际城（3.89万㎡，

398 套）、恒大绿洲（2.48 万㎡，
229 套）、非常旺角（2.04 万㎡，
246套）。

截至3月底，郑州市商品住
宅市场存量为 397.1 万平方米，
存量开始小幅震荡，去化周期
约10个月，去化压力较小；2011
年限购市场销量跌入低谷，去
年以来在以价换量促动下，市
场形势明显好转，库存压力明
显缓解。

商品住宅 3 月区域价格成
交 前 三 名 分 别 为 郑 东 新 区
11120元/㎡，经开区9410元/㎡，
金水区9368元/㎡。

3 月份成交面积前三板块
分别为冉屯路板块、高铁板块、
航海路板块。冉屯路板块成交
产品均价几乎都在7000~11000
元/㎡单价段内；高铁板块成交
产品集中在面积在 90㎡以下、
单价在 9000~11000 元/㎡的产

品，因高铁板块整体成交均价
较高原因，7000 元/㎡产品成交
较少；航海路板块成交产品集
中 在 7000~9000 元/㎡ 单 价 段
内。

刚 需 产 品 占 比 小 幅 减
小，90㎡以下刚需产品全市
成 交 占 比 46% ，较 2 月 下 降
5% ，90~120 ㎡首改类产品和
120~140㎡再改产品分别增加
3%、2%。

在需求方面，3 月首置产
品均价为 8341 元/㎡，90~120㎡
产品均价为 7868 元/㎡，高端
楼 盘 成 交 价 格 13025 元/㎡ ，
环比下降 5.4% ，下跌幅度较
大。

尽管首改产品价格低于90㎡
以下首置产品，但首改产品价
格上涨速度高于首置产品，表
明现在改善型客户在逐步增
加，且速度高于首置产品。

3月供应3.35万方，环比上
涨 158.2%，成交 2.24 万方，环
比上涨 24.73% ；成交均价为
16658元/㎡，环比下降15.52%。

3 月商业成交金额排名前
三项目分别为郑东商业中心、
君悦城、鑫苑鑫城。郑州市商
业地产去化速度较慢，截至3月
份，商业存量达 315 万㎡，商业
存量持续走高，去化压力较大。

而 3 月办公市场成交 7.67
万平方米，环比上涨 40.3%，成
交均价为 11514 元/㎡，环比上

涨 8.6%；办公成交主要集中在
美盛中心、绿地中央广场、花园
SOHO等项目。

郑州市办公整体去化速度
较慢，2013 年办公项目集中入
市导致存量大幅攀升，截至
2014 年 3 月郑州市办公存量为
242.43 万㎡。近一年办公物业
始终处于供过于求的状态，成
交量疲软；办公的主力仍然属
于郑东新区，高铁周边的办公
已达到一个高饱和状态，大多
数项目面临的销售压力巨大。

据 58 同城房产频道显示，
近期，银行进一步收紧房贷，部
分中小型银行出现了停贷，购房
人要想顺利获得贷款，要么上浮
贷款利率，要么进入长达5个月
的等待，银行挑人放贷时有发
生。目前，首套房贷利率折扣基
本全面取消，部分地区商业银行
首套房贷利率甚至需要按照基
准利率有所上浮。

而在郑州，各银行房贷利
率优惠已经绝迹，基准利率也
已无迹可寻，上浮 10%成为普

遍现象，更有部分商业银行上
浮幅度达 30%。对此，一些购
房者无奈的同时甚至出现了观
望情绪。

随着银行放贷的收紧，地产
企业融资越来越难，多数大型房
企纷纷开始寻求与金融界的合
作。据了解，联姻银行、海外融
资、与资产管理公司合作等方式
就成为越来越多企业的选择。
而通过与银行联姻，获取更多的
融资渠道，实现更低的融资成
本则成为主流房企的首选。

郑州市国土局日前发布了
2014 年国有建设用地供应计
划，郑州市住宅用地供应量比
去年增加 100 多公顷。其中，
普通商品住宅用地供应量比去
年增加17.79公顷，保障性住房
用地供应量较去年增加 103.45
公顷，商服用地和工矿仓储用
地供应量和占比较去年均有所
下降。

郑州市国土局有关人员表
示，今年，将继续加大保障性住
房用地的供应，进一步提高保
障性住房用地的比例，确保保
障性住房用地及中小套型普通
商品住宅用地不低于住宅用地
总量的70%。

克而瑞数据显示，3月郑州
土地供应量骤减，土地成交大

热。共成交 22 幅土地，成交总
面 积 103.73 万㎡，环 比 上 升
16.1%。

土地热不降，以 2 月份的
新地王来看，位于信息学院路
西、博颂路南的土地，吸引了包
括万科、建业、鑫苑、正商等 15
家开发商参与竞争，最终以
79593 万元成交，楼面地价达
7752元/㎡。

新地王的出现，也让业内
直呼“疯了”。实际上，随着房
企实力的分化，“大佬”有超强
的投资能力。

特别是随着今年三环以内
由于拆迁、改造腾出的地理位
置、配套资源较为优越的地块
不断出现，抢地大战还会上演，
土地价格也将高位运行。

办公物业供过于求 成交量疲软

抢地大战频演 地价或高位运行

调控或转向 房价暴跌可能性小
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8655元/㎡ 3月商品住宅价格稳定

价格走势

成交情况

土地情况 克而瑞数据中心
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