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商业市场成交量稳定
上半年均价19650元/㎡

2014 年上半年，郑州市商业市
场新增供应面积 21.3 万㎡，各月供
应量波动较大，总体呈现出上升态
势。2月份供应量最少，仅为1.3万
㎡，占上半年总供应量的6.1%；5月
份供应量最多，为 6.6 万㎡，占上半
年总供应量的31%。

上半年商业市场供求方面波
动较大，且无明显规则，但上半年呈
现出供不应求的态势。除3月份和
6月份供应量大于成交量外，其他4
个月份供应量均小于成交量。供求
比中最大值为 3 月份的 1∶0.67，最
小值为4月份的1∶2.02。

2010~2014 年上半年，从成交
量 来 看 ，成 交 量 变 化 不 明 显 。
2010 年 下 半 年 为 最 高 值 ，达 到
37.6 万㎡；2012 年上半年为最低
值，达到 18.2 万㎡，其余成交量
基 本 在 27 万㎡上 下 ，波 动 不 明
显。 2014 年上半年与去年同期
相比，成交量无变化。

从 2010 年以来，郑州商业市
场 成 交 价 格 整 体 呈 上 升 态 势 ，
2010~2011 年 尤 为 明 显 ，由 2010
年的 9161 元/㎡上涨到 2011 年的
18115 元/㎡，上涨 98.2% 。 2012~
2014 年上半年，成交价格涨幅不
明显，2013 年下半年相比 2013 年
上半年下降 8.4% 。 2014 年上半
年成交均价为 19650 元/㎡，同比
上升 15%，环比上升 25.2%。

2014 年央行的货币政策使
得房地产行业资金链更为紧张，
房地产行业的投资额减少，而消
费者的观望情绪也使得销售量
降低，整体市场进入平稳的调整
回归期，供销比达到 1.20，整体
供过于求。

2014 年 上 半 年 ，高 新 区
住 宅 新 增 供 应 面 积 占 供 应
总 面 积 的 24% ，中 原 区 紧 随

其 后 ，占 比 为 17% ，惠 济 区
整 体 占 比 最 少 ，仅 占 整 体 供
应 的 5% 。

随 着 高 新 区 基 础 设 施 的
快速建设和众多品牌开发商
的 集 中 发 力 ，高 新 区 在 2014
年上半年成为商品住宅市场
供 应 的 主 力 军 ，而 惠 济 区 由
于区域内低密度产品相对较
多 ，所 以 一 直 以 来 市 场 供 应

量相比其他区域较少。随着
三环快速化的实现以及五环
的 提 出 ，郑 州 商 品 住 宅 供 应
的主要区域逐渐转移至四环
附近，郑上新区、二七新城等
城 市 近 郊 成 为 城 市 热 点 区
域 ，而 航 空 港 区 、龙 湖 镇 、白
沙镇等区域与主城区的联系
越 来 越 紧 密 ，也 吸 引 了 大 量
城 市 外 溢 客 户 的 关 注 ，郑 州

商品住宅市场供应量的区域
正在发生着改变。

2014 年 政 府 及 央 行 着 力
调整整体国民经济，使得房地
产行业投资热度降低，消费者
持观望态度，市场再次进入调
整期。 2014 年上半年成交住
宅 263.7 万㎡，同比 2013 年上
半年降低 24.55%，而同比 2012
年上半年上升 7.90%。

从商品住宅各面积段成交
情况来看，90㎡以下的户型合计
约占市场总份额为 49.93%，此
类购房者主要以首置客户为
主；140㎡以上户型合计约占市
场总份额的 17.95%，此类客户
主要以首改或多改客户为主，虽
然政府限购、限贷，但未能限制
部分有实力客户的改善需求。

郑州商品住宅成交以中原
区最多，成交面积占成交总量的
19%，区域内升龙天汇广场、正

商花语里、盛润锦绣城、非常旺
角等项目成交量较大，拉动了整
体区域的成交量；其次为二七
区，区域内泰宏建业国际城等项
目成交量较大；高新区所占市场
份额为 18%，区域内万科城、公
园道一号等项目成交量较大。

2014 年 上 半 年 成 交 在
8000~9000 元/㎡的商品住宅已
占据市场主流，住宅成交总价段
集中在70万元~90万元，占比为
32%。

近年来，商品住宅成交价格
持续攀升，在2014年上半年郑州
市商品住宅成交均价达8552元/
㎡，环比2013年下半年增长1%，
同比2013年上半年增长5%。

2014年上半年，郑州市各区
域商品住宅成交均价中郑东新
区、金水区分别以 10227 元/㎡、
10157 元/㎡的价格位列商品住
宅市场的前两名。

郑东新区作为城市发展的
主要区域，拥有良好的区域环境

和发展前景，一直是郑州市发展
的第一极，众多高端楼盘云集于
此，商品住宅成交价格一直处于
郑州各区域的前列；金水区属于
城市老城区，拥有最完善的城市
配套资源，目前在售住宅项目较
少，但均为高端住宅，导致该区
域住宅成交价格也相对较高，并
引领郑州商品住宅市场价格；高
新区目前正处于快速发展阶段，
当前价格相对较低，属于城市价
值洼地，未来潜力较大。

办公市场成交良好
整体依然压力较大

2010~2014上半年供求比呈震
荡式发展，总体供大于求，2014 上
半年供求比为 1∶2.26。2014 上半
年供应量骤减，仅有 3 个月供应办
公，供求比为 1∶2.26。成交量为
58.1 万㎡，同比上升 1.6%，成交表
现良好。

仅从上半年来看是供不应求
的，但从整体市场和历年情况来
看，郑州办公市场依然是供大于
求，市场表现欠佳。

2014 上半年办公市场新增供
应面积 25.7 万㎡，下降幅度较大。
3 个月供应面积基本相同，且供应
面积较少，可以看出办公市场供应
较疲软。

2014上半年成交价格为12061
元/㎡，相 比 2012 年 下 半 年 下 降
16.1%，相比去年同期上涨 4.3%。
而今年办公市场最低成交均价为
10602 元/㎡ ，最 高 成 交 均 价 为
13181元/㎡。

商品住宅供过于求，近郊热点区域多

90㎡以下户型最热，8000~9000元/㎡价格是主流
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