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随着楼市步入新常态，去库存和产品细分、跨界转型将是贯穿2015的地产主题，市场也将在全面分化中进入中速增长。
克而瑞信息集团最新发布的数据显示，2014年郑州商品住宅成交量仅为587.23万㎡，较2013年降幅23.9%；2014年1~
12月，商品住宅成交均价为8736元/㎡；2014年，三房成为商品住宅市场上的主力户型；存量接近600万㎡，去化周期增加
至10.7个月，这一去化周期相对于全国其他城市而言，算不上压力很大。郑州晚报记者 王亚平

克而瑞信息集团预测，2015 年预
计住宅新增面积达到 685 万㎡，加上
2014 年底存量 589.63 万㎡，累计上市
面积将突破 1200 万㎡，市场压力相当
大。由于 2015 年供求与存量压力较
大，价格上涨动力不足。2015 年土地
供应仍以城改为主，三环、四环之间会
成为重要供应区域，新兴土地供应板
块龙湖片区将受到重点关注。

鉴于新的市场格局，易居（中国）

克而瑞河南片区总经理赵爽提醒说，
2015 仍将是现金为王的大趋势，做好
总价控制，整体价格策略需谨慎，有机
会做好价格结构性调整。

在她看来，产品的细分市场存在
机会，创新与落地将成为突围利器，产
品线品牌化标准化，不只是设计与采
购，更是营销与服务。在整体供求压
力较大，价格动力不足的前提下，做好
新拿地评估，谨慎决策。

2014年商品房供求市场出现无规则
波动，但全年总体处于供大于求的局
面。第一季度受春节影响，商品房供应
量较少，呈现供小于求的态势；二、三、四
季度除8月份之前，均供大于求。虽有部
分月份供小于求，但整体市场是供大于
求的，商品房存量有一定的增加，去化压
力较大。

2014 年 1~12 月商品房新增供应面
积 982.21 万㎡，商品房月均供应量基本
维持在 81.85 万㎡左右，但参差不齐，其
中有 3 个月供应量在百万平方米以上，
且以12月份最高，达到132.33万㎡。

回首过往，近十年的时间内，郑州
商品房成交走势基本呈现波动态势，
2004年以来商品房成交量一路狂飙，逐
年上涨，在 2008 年出现短暂下降之后
2009 年再次上涨，并在 2009 年达到
1155.88万㎡的峰值。

2010年国家再度启动宏观调控，郑

州作为二三线城市，商品房市场成交量
虽略有下滑，但幅度甚小。2011 年，随
着各种政策的落地执行，郑州市商品房
市场开始受到影响。2012及2013年，各
开发商积极采取应对策略，整体市场有
所回暖，2012、2013年整体态势与7年前
整体态势较为相似。2014年，受全国市
场影响，成交量有大幅下滑，成交量仅
为769.25万㎡，较2013年下降19.03%。

在办公市场领域，2014年郑州结束
了连续 4 年的供过于求，供销比首次低
于 1。整体存量仍相对较高，与 2013 年
相比存量略减，去化周期降到 18.6 个
月，整体市场价格增长乏力，2014 年成
交价格与去年相比基本持平。郑东新
区仍是主要供应区域，但供应占比已有
明显下降，中原区、高新区供应量快速
增长。办公市场成交由原来的郑东新
区“一枝独秀”逐步变为“多点开花”，二
七区、金水区办公市场成交增长明显。

2014年，郑州商品住宅市场月度供
求整体上呈波动态势。2014年上半年，
受传统春节及全国降价潮的影响，群众
观望情绪加大，成交量处于较低水平。
尤其是5、6、7月份，全市供应量大增，但
成交较为低迷，供过于求较为显著，7月
份的供求比达到全年最大值，为 1.98，
远高于0.8~1.2的合理区间，市场存量逐
步增大。

2014 年 8 月份，郑州市取消持续
将近4年的限购政策。限购取消后，成
交量有一定的提升，且改善型产品的
成交量较之前有较大涨幅。11、12 月
各项目为冲公司业绩，均加大供应量，
虽成交量有一定提升，但供求比较为
失衡。全年供求比为 1.32，存量有较
大幅度提升，去化压力较大。

2014 年，商品住宅市场新增供应
量为 773.94 万㎡，相比于 2013 年小幅
上涨。从新增供应面积和户型上来
看，2014年，三房成为商品住宅市场上
的主力户型。从供应套数来看，三房

供应占据市场 56.0%的份额，其次是
二房和四房；从供应面积来看，三房
供 应 仍 占 绝 对 主 力 ，市 场 份 额 为
53.9%，二房紧随其后，占据 35.6%的
份额。郑州市商品住宅的供应主要
是以二房、三房为主，占据供应市场
约 89.5%的份额。

2014 年，高新区住宅新增供应面
积占供应总面积的20.4%，高新区作为
郑州市住宅价格最低区域，成为商品
住宅市场供应的主力军。而郑东新区
由于开发程度已逐步成熟，区域内项
目较少，且由于其价格和户型面积较
大，购房门槛较高，去化速度相对较
慢，所以市场供应量相比其他区域较
少。随着二七区、经济技术开发区等
新区的崛起，商品住宅市场供应量的
区域特点也在发生着改变。

目前，城市西北和南部区域为主
要供应区域，随着主城区土地减少及
城市版图扩张，未来三、四环间将为主
力供应区域。
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2014郑州商品房供大于求，办公市场“多点开花”

三房供应占据商品住宅主力，高新区关注度最高

住宅成交面积较去年下跌23.9%，去化周期10个月

自2001年以来商品住宅成交量逐年
上升，2008 年成交陡降，2009 年再次反
弹，但之后成交量开始下行，2011年因政
策影响成交量下滑明显，2013年成交量缓
步上升，2014年1~12月，商品住宅市场成
交面积比去年下跌23.9%。

在全国主要一、二线城市中，郑州
市 2014 年住宅成交量位居第 18 位，与
去年排名相比下降3位，处于中等位置。

2001~2014 年，商品住宅市场成交
均价逐年攀升；2014 年 1~12 月，商品住
宅成交均价为 8736 元/㎡，相比 2013 年
每平方米上涨 436 元，涨幅达 5.25%，实
现历史新突破。在全国主要一、二线城
市中，郑州市2014年住宅成交均价居第
15位，与去年相比排名下降1位，处于中
等位置，在 6 个中部省会城市排名第

三；2014年住宅成交均价1万元/㎡以上
的城市有12个，与去年数量相同。

住宅市场长期以二房、三房为主，
刚需属性较为明显；2014年成交结构与
2013年相比，二房比例减少、三房比例增
加，80~90㎡以下户型占比减少，140㎡
以上户型占比增加。

郑州购房客户 66%左右来自省内
其他地市，周口、驻马店等人口大市以
及开封、新乡等邻近地市客户较多；郑
州对省内其他地市客户吸附力较强。

克而瑞分析师认为，郑州为河南省
会城市，在华北平原重要发展城市，通
过城市化进程和城市经济的发展，带动
了当地房地产市场的发展，而10个月的
理想库存消化周期，表明郑州的房地产
市场发展良好，去化速度适宜。
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