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土地市场激情消退、供应量回落、成交量回归合理、商品住宅成交价格小
有涨幅……全国楼市正在经历变脸，不过在中原经济区及郑州都市区的
快速建设下，郑州热点区域不断，发展机遇诸多，从克而瑞发布的上半年
数据亦可看出郑州市场的理性繁荣。 郑州晚报记者 王亚平

去年新国五条及其细则实施，
以及新郑 9 条调控政策的影响下，郑
州楼市供应量和成交量呈现出双增
的态势，供求矛盾有所加剧。之所
以出现供求双增的局面，原因在于
虽然调控政策持续，但随着政府换
届，三中全会和中央经济会议对房
地产调控定调“放开高端，保障低
端”的思路及提出建立长效机制，中
原经济区建设加速拉大郑州城市框
架，加快三环外区域发展和城中村
改造项目，增强了开发商和置业对
房地产市场的看涨预期。

据克而瑞统计数据显示，2014 年
郑 州 市 1~5 月 份 商 品 房 累 计 投 资
554.07 亿 元 ，较 2013 年 同 期 上 涨
17.3%；商品住宅累计投资 365.31 亿

元，较2013年同期上涨18.2%；商业营
业用房开发投资额完成63.56亿元，较
2013 年同期上涨 16.6%；郑州写字楼
开发投资额完成 46.08 亿元，较 2013
年同期上涨5.5% 。

除去投资上的加大，房地产施工
面积同比也小幅增长，2014 年 1~5 月
郑州房地产施工面积为8222万㎡，较
2013 年同期上涨 9.7% 。自 2010 年
开始郑州市房地产施工面积持续保持
上涨趋势，其中，2014年1~5月郑州住
宅产品施工面积为5621万㎡，较2013
年同期上涨11.2% 。

不同的是，2014 年 1~5 月郑州市
商品房新开工面积同比下降 55.5%，
商品住宅新开工面积为348.3万㎡，较
2013年同期下降59.3%。

随着“黄金增长期”的过去，楼市
各方大都以理性思维看待市场长远发
展，这样的理性尤为表现在土地市场
的激情消退。

今年 1~6 月份，郑州供应土地的
面积为 241.9 万㎡，同比下降 12.3%；
供应建筑面积 950.1 万㎡，同比下降
6.3%。惠济区、高新区、二七区为供
应主力，供应土地面积分别为 51 万
㎡、50.8 万㎡、50.4 万㎡，供应建筑面
积分别为 163 万㎡、191.2 万㎡、255.8
万㎡。

住宅用地为供应主力，供应面积
为 199.7 万㎡，同比下降 1.8%；供应建
筑 面 积 为 779.3 万 ㎡ ，同 比 下 降
8.9%。商业用地供应面积为 42.2 万
㎡，同比下降41.9万㎡；供应建筑面积
为170.8万㎡，同比下降42.9%。

具体到成交上，2014 上半年，公
告成交土地的土地面积为213.5万㎡，

同比下降45.8%；成交建筑面积732万
㎡，同比下降 45.7%。各区域成交面
积不一，惠济区为成交主力，成交面积
为63.2万㎡，成交建筑面积为189.2万
㎡，占全市土地成交建筑面积总量的
25.8%。

各区域成交土地价格特征明显。
从具体区域来看，金水区土地单价
20007元/㎡，居于所有区域的首位，其
次是二七区，土地单价 6025 元/㎡。
另外，从楼板价来看，区域之间的价格
波动度相对较大，金水区楼面地价
6669 元/㎡，居于所有区域首位，其次
为郑东新区，为3219元/㎡。

在 土 地 市 场 溢 价 表 现 上 ，共
有 两 块 土 地 产 生 溢 价 ，溢 价 率 为
240% 、162% ，溢 价 土 地 位 于 金 水
区 ，金 水 区 属 于 目 前 郑 州 房 地 产
市 场 的 热 点 板 块 ，产 生 溢 价 的 概
率较大。

从数据上看，2010~2014 年上
半年，郑州商品房供应量起伏波动
较大。自国家加大房地产宏观调控
力度，出台限购、限贷等一系列政策
开始，市场需求被行政手段抑制，造
成整体市场供销比快速上升，达到
1.9，市场呈现供大于求的态势。
2013 年商品市场有所回暖，供求比
回落到 1.1，整体供销回归正常态
势。2014 年伴随着银行“钱荒”、
利率上浮等种种不利因素，全国
市场进入调整阶段，郑州楼市供
应量明显下降，上半年整体供销
比 1.05∶1。

2013 年下半年至 2014 年上半
年，住宅商品房供求比上下波动，整
体处于供大于求的局面。去年下半
年，郑州楼市快速发展，供销两旺，
由于较多发展商大量供应，使得市
场供求比逐步提高，到第四季度各
公司为冲全年业绩，提高供应量并
积极促销，市场较为活跃，整体供销
比波动较大。春节前后，整体供应
量减少，市场主要消化库存剩余房
源，整体市场供销比低于 1；进入
2014 年第二季度，市场供应逐步加
大，供求比又逐步高企，2014 年上
半年整体供过于求。

与之前相比，2013 年供应量
进一步攀升，全年供应量 1034.81
万㎡，2014 年上半年全国市场低
迷，郑州市场也受到影响，供应量
只有 363.68 万㎡，月均供应 60.6
万平方米。

与 国 内 一 线 城 市 和 中 部

省 会 城 市 相 比 ，今 年 上 半 年
郑 州 市 商 品 房 市 场 供 应 下 降
较 多 ，仅 为 去 年 全 年 的
29% 。 总 的 来 说 ，过 去 几 年
郑 州 商 品 市 场 供 应 基 本 呈 现

“ 上 半 年 蓄 势 ，下 半 年 爆 发 ”
的 趋 势 。

2013 年郑州市场表现良
好，月均销售 79.17 万㎡，而
进入到 2014 年，商品房成交
量开始明显下降，2 月适逢春
节，成交量降到低点，春节过
后每月逐步提升，但成交量
相对平稳，月均成交量达到
57.81 万㎡，与 2013 年上半年
相比仍有一定差距，但仍优
于 2012 年上半年。

2014 年 1~6 月 份 ，郑 州
商 品 房 成 交 346.9 万 ㎡ ，同
比 2013 年 上 半 年 下 降
19.62%，但与 2012 年上半年
相 比 ，上 升 了 22.13% ，说 明
市场并非大起大落，只是回
归合理状态。

2010 年以来，郑州市商
品 房 均 价 呈 现 持 续 上 涨 ，

2011 年 虽 然 受 到 调 控 的 影
响，但是商品房均价依然保
持上涨，受影响较小，均价
突破 8000 元大关。2012 年，
为应对调控影响，各发展商
以价换量，增大优惠幅度，
均价回落；2013 年至今平稳
增长，虽然经历国家的宏观
调控和郑州城市限价、限购
等政策的影响，成交价格依
然呈现增长态势，2014 上半
年 均 价 已 达 9939 元 /㎡，同
比 去 年 上 半 年 上 涨 9.19% ，
价格逼近万元大关。

与中部城市相比，2014
年上半年郑州商品房均价依
然高位运行，高于其他中部省
会城市，但与北上广深等一线
城市相比，仍有一定差距。

中原经济区建设加速，房企对市场长期看好

土地市场激情消退 金水区土地单价最高

商品房上半年供应量回落，为去年全年的29%


