
住宅中心区成交量最高
龙湖板块价格最高
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商业存量持续上升
去化周期为86周

在商业地产方面，8月商
业供应下降，成交小幅上升，
成交均价上涨。

8 月 商 业 供 应 11.17
万㎡，成交 3.52 万㎡，供求
比 3.17；成 交 环 比 上 涨
1.56%；成交均价20278元/㎡，
环比上涨 15.70%。8 月商
业供应主要是中豪汇景湾、
郑州万达中心、九龙国际广
场放量；成交则主要是新里
卢浮公馆、广地顺和中心为
主要支撑；截至 2014 年 8
月，商业存量达 340.18 万
㎡，商业存量逐渐上升，去
化周期持续攀升，截至 8 月
底去化周期约为86周。

商业供应主要是中豪
汇景湾（2.60 万㎡）、郑州万
达中心（2.42 万㎡）、九龙国
际广场（1.15 万㎡）放量；成
交则主要是新里卢浮公馆

（0.25万㎡，2套）、广地顺和
中心（0.19 万㎡，6 套）为主
要支撑。

8 月办公市场供应 5.85
万方，环 比 上 涨 64.27% ；
成交 11.0 万方，环比上涨
23.47% ；成 交 均 价 11886
元/㎡，环比下降11.27%。

月办公供应仅有金水
万达中心（5.85 万㎡）放量；
成交则主要是正商四大名
筑、河南大学科技园项目成
交为主要支撑。

2013 年办公项目集中
入市导致存量大幅攀升，
2014 年办公存量开始缓慢
下降，截至 8 月底办公存量
为221.60万㎡。

目前郑州办公成交主
要集中于郑东新区，8 月份
郑东新区办公成交占郑州
市办公总成交的43%。

房价点评网郑州首席
分析师赵爽认为，截至 9 月
15日，从已开盘和下半月预
计开盘项目来看，9 月开盘
项目总量与 8 月基本持平，
且以老项目加推房源为主；
未出现传统季节的“集中大
量供应和火热成交”。由此
可见，开发商对市场反应较
为谨慎，对后市预判有两种
相反的可能：第一种，看淡
未来楼市并采取较为保守
的推盘节凑，静待市场转
暖，比如限贷松绑等更大的
利好政策；相反的一种，看
好市场并伺机抬高价格，但
又忌于成为第一个吃螃蟹
的人而互相观望。从客户
角度来看，需求方面受限购
取消增长的空间非常有限，
再加上供应量本身并无大
的放量；进而不会促进成交
的大幅增长。在市场买卖
双方反应均较为理性的前
提下，预计出现传统“金九”
的可能性较小。而“银十”
的出现与否主要取决于开
发商的行动，是增加推量还
是涨价，无论哪一种，均有
可能打破本轮市场的平稳
态势，进而触发下一周期的
市场震荡。
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郑州限购取消第一月，市场基本维持稳定，未出现大幅波动。克而瑞信息集团刚刚发布的8月份郑
州房地产市场月报显示，郑州商品房市场整体稳定，成交量升价微跌。
房价点评网郑州首席分析师赵爽分析数据表现认为，部分项目取消备案限制后集中备案，全市成交
总量上涨，成交均价小幅下降。虽然限购取消，但是开发商对后市预期谨慎，未加快推案量和节奏；
客户方面也存在一定观望情绪。
值得一提的是，8月郑州土地市场连出三个新“地王”，与全国土地市场总体降温的形势构成鲜明反
差。郑州晚报记者 苏瑜

克而瑞数据显示，8月商品房
市场整体稳定，成交量升价微跌。
供 应 75.58 万 方 ，环 比 下 降
19.12%，同比上涨 61.77%；成交
78.33 万方，环比上涨 19.87%，同
比下降10.53%，供求比0.96；成交
均 价 为 9442 元/㎡ ，环 比 下 降
2.53%。

其中，商品住宅供应 58.56
万 方 ，环 比 下 降 21.47% ；成 交
63.82 万方，环比上涨 20.46%，供
求比 0.92；成交均价 8424 元/㎡，
环 比 下 降 1.49% ，同 比 下 降
2.61%；成交面积区域前三分别

为金水区16.06万㎡、二七区9.96
万㎡、中原区8.98万㎡。

截至 8 月底，郑州市商品住
宅市场存量为 500.70 万方，去化
周期约需 9 个月；较今年上半年
去化压力无明显变化。

2011 年限购市场销量跌入
低谷，去化周期在年底达到顶
点；在以价换量促动下，2013 年
下半年市场形势明显好转，库存
压力明显缓解；今年上半年存量
上涨，去化压力明显加大。

8 月共供应 26 幅土地，供应
总占地面积87.39万㎡，环比7月

上升 32.45%，总建筑面积 273.76
万㎡，环比7月上升87.26%。8月
推出的26块土地中，主要集中于
二七区，共12块土地，占地面积达
36.21 万㎡。包含金水区 3 块土
地，且均为住宅用地，占地面积达
18.71万㎡。包含郑东新区6块土
地，且均为商业用地，占地面积达
14.27万㎡。

8 月郑州共成交 12 幅土地，
总占地面积 144.21 万㎡，环比 7
月上涨35.07%。其中，商业用地
2块，住宅用地10块，主要集中于
高新区。

8月份供应的26幅土地中共
成交 12 幅，而且连出三个新“地
王”，与全国土地市场总体降温
的形势构成鲜明反差。DTZ戴德
梁行郑州公司副总经理巴然认
为，三大“地王”无论是地块位
置、还是时间节点，其高度集中
的态势，是区域价值与推地时间
相互作用的结果。

“龙湖 CBD 毗邻如意形区域
的地块位置，无疑是成就‘地王’
的必要条件。”巴然分析说，龙湖
CBD，以其“一心、一轴、两环、四
片”整合高端商务区、高端商业
休闲、生态旅游休闲、生活居住
功能为一体的规划设计，作为
CBD 的升级版，从政府规划之初
便被定位为郑州最高端区域。
高端区域背景、市区稀缺大面积
水域，再加上三个地块均毗邻龙
湖 CBD 中地理位置卓佳的如意

形区域之“商业休闲服务轴”，地
块的优质条件，其高端居住属
性，决定其高开的起始价。

其次，在《郑州市郑东新区
龙湖地区 CBD 副中心如意形区
域深化设计》公示说明中第一句
便强调“高档次”。地块参数中，
出现了市区难得一见的低容积
率，仅能做洋房、类别墅、别墅的
物业形态，奠定其“富人区”的地
位，成为地块溢价的条件。与此
同时，政府在土地使用规划中，
将环湖的四个城市片区土地均
分割成较小面积地块，更是进一
步间接促进地块单价的抬升。

“在地块先天优质条件之下，
又有时间节点的‘巧合’，地王的
集中出现，不得不说是在天时地
利因素之下的必然。”DTZ戴德梁
行策略发展顾问部联席主管及董
事林力强认为，如此具备“地王”

属性的地块在8月集中拍卖，其背
后有着更深层的经济原因。

随着宏观经济下行压力增
大，2014 重点建设项目多达 339
个的郑州，既需要提振经济，又需
要缓和财政压力。8 月地王集中
扎堆，除了与土地财政相关的政
府土地策略外，另外更深入的原
因是提振经济，为实现这个目标，
着力点必然落对经济形势起重要
作用的房地产市场上。高地价频
出必然起着击溃观望情绪，激活
房地产市场需求的作用。金九银
十即将到来，房企急需把握一年
中最好也是最后机会的营销节点
进行推货，带动销售。在这个时
间节点上，政府与开发商的目标

“不谋而合”。此外，8月的集中成
交，在市场层面更显露出近期限
购取消的后续效应，即改善型居
住需求得到释放。

在商品住宅的成交产品面积
上，8月刚需占比降低，90㎡以下刚
需产品全市成交占比51%，环比下
降 3%，90~120㎡再改类占比及
120~180㎡再改产品占比增加。

首次置业以及首次改善类产品
本月全市成交占比78.1%，主要来
源于金成时代广场（7.06万㎡，943
套）、天伦庄园（3.40万㎡，328套）、
万千世纪城（2.78万㎡，319套）。

90~120㎡面积段及120~140㎡
面积段成交均价环比小幅上涨，其
他面积段产品均价均有小幅下降。

0㎡以下面积段成交均价有
所下降，其最主要原因是在该面
积段有金成时代广场（7.06 万㎡，
943 套）、天伦庄园（3.40 万㎡，328
套）、万千世纪城（2.78 万㎡，319
套）这几个项目备案。

商品住宅8月供应面积、成交
面积、成交均价排行第一的区域分
别为金水区：18.22 万㎡、金水区：
16.06万㎡、郑东新区11121元/㎡。

8 月份成交量第一为中心区
板块 8.54 万㎡，成交均价最高为
龙湖板块 19156 元/㎡。8 月商品
住宅成交金额排名前三项目分别
为：金成时代广场、万千世纪城、
正商花语里。


