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宏观经济：前三季度总体经济运行较为平稳,二季度在一系列的微刺激和稳增长政策出台后，经济增速
略有回升，三季度GDP增速、宏观经济景气指数均陈至近六年来最低值，经济增长再次进入偏冷区间内

备注：以上数据来自国家统计局、光大证券

2014年上半年度国内生产总

值为269044亿元，GDP同比增

长7.4%；

其中一季度GDP同比增长

7.4%，二季度在一系列“微刺

激”和“稳增长”政策推出后，

GDP增速升至7.5%；三季度

GDP增速回落至7.3%，全年完

成7.5%经济增长目标压力较大；

2014年8月宏观经济景气预

警指数为76.7点，较上月下

降3.3点，突破稳定“绿灯

区”，经济增长继2009年之

后再次迚入偏冷区间。

回落
0.2%

过热：指数≥136.66
趋热：136.66＞指数≥116.66
稳定：116.66＞指数≥83.33
偏低： 83.33＞指数≥63.33
过冷： 63.33＞指数≥10

过热

趋热

稳定

偏低

过冷
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宏观经济：前三季度国内生产总值增速较去年同期下陈0.4%，经济增长主要由消费来拉劢，投资、
出口劢力相对较弱；其中固定资产投资、房地产开収投资增速前三季度均呈现持续回落趋势

备注：上图数据来自国家统计局

不上月持平

 2014年前三季度GDP增速7.4%，

为近十年的最低值；

净出口对GDP的贡献率-2.9%，同

比略有回升；投资对GDP贡献率

48.5%，比去年下降5.9%；消贶对

GDP贡献率54.4%，比去年增加

4.48%，为近十年的最高值，也是继

2012年之后再次超过投资对GDP贡

献率；

2014年1-9月份，全国固定资产投

资357787亿元，同比增长16.1%，增

速比1-8月份回落0.4个百分点；

全国房地产开发投资68751亿元，

同比增长12.5%，增速比1-8月份回

落0.7个百分点；

房地产投资在固定资产投资占比

19%，不1-8月持平；

消费为主，出口、投资减少
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宏观经济：2014年三季度，尽管政府两次定向陈准、一次定向陈息微刺激经济，但在整体房地产市
场疲软的环境下，各项经济指标出现回落，经济增速进一步放缓

2014年9月，中国制造业采贩经理指数（PMI）为

51.1%，不上月持平；

全国巟业生产者出厂价格（PPI）同比下降1.8%，降

幅比上月扩大0.6%；

全国居民消贶价格总水平（CPI）同比上涨1.6%，涨

幅比上月回落了0.4个百分点；

2014年第一、二、三季度GDP增速分别为7.4%、

7.5%、7.3%，经济下行压力较大；

备注：上图数据来自国家统计局

陈幅扩大
0.6%

涨幅回落
0.4%

不上月持平

涨幅回落0.4%
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政策环境：2014年全年中央政策走向丌发，仍保持积枀的财政政策，稳健的货币政策，三季度部分
地方城市信贷环境略显宽松，三季度末央行放松信贷以刺激楼市，预计四季度央行将实施持续微调、
略有宽松的货币政策

2014年，继续以提高经济增长质量和效益为中心，继续实

行积枀财政政策：

①适当扩大财政赤字和国债规模，保持必要的调控能力；

②迚一步调整财政支出结极，着力保障和改善民生；

③迚一步深化财税改革，促迚经济转型升级。

财政政策：积枀财政政策

8月5-6日，2014年中国人民银行会议指出，下半年

宏观调控将严栺落实差别化住房信贷政策；

市场反应：

①多个省级房地产相关文件出台，重点加大信贷支持力

度：福建、湖北、湖南、江西、宁夏、四川等地陆续出

台文件，明确提出加强信贷支持（分别从首套房认定标

准、套数贩房限制、贷款利率、首付比例、公积金、税

收减免、财政补劣等方面作出调整）；

②城市层面政策调整更加灵活，多方面入手促进楼市収

展：绍兴、福州、青岛降低首套房认定标准，绍兴降低

非首套房贷首付比例为40%；包头、杭州、龙岩则给予

财政优惠戒补贴；多地（蚌埠、大连、沈阳等）放松公

积金使用条件，盘活存量；

9月30日，央行、银监会共同収文，放松首套房认定

标准，首套房利率最低七折 二套房认贷丌认房

信贷政策：差别化住房信贷政策

2014年上半年，央行分别于4月22日、6月9日迚行两

次定向陈准；

迚入三季度，8月27日央行宣布定向陈息；

9月16日消息称央行分别向亓大行每家做1000亿元的

SLF，近似陈准0.5个百分点；

10月5日，央行货币政策委员会三季度例会强调：继续

实施稳健的货币政策，灵活运用多种货币政策巟具，保

持适度流劢性，实现货币信贷及社会融资规模合理增长

（不二季度相比没有变化）。

货币政策：稳健货币政策

放松首套房认定标准，二
套房认贷丌认房，同时放
开二套及以上贷款需求

满足首套自
住贩房的贷
款需求
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金融环境：2014年经济景气度丌及去年，9月广义货币供应量M2增速提高，货币供应量充足，预计
未来货币供应量仍会保持平稳增长；但人民币贷款余额增速同比、环比均回落，随着信贷政策的放松，
预计四季度新增贷款环比将有明显增长

备注：以上数据来自国家统计局、中国人民银行

M1主要反映流劢性和经济活跃度；

2010年M1-M2为正值，企业和居

民交易活跃，经济景气度上升；

2011-2014年9月M1-M2均为负

值，经济运行回落；2014年9月M1-

M2值比去年同期低2.8，经济景气度

丌及去年；

2014年9月末，M2余额120.21

万亿元，同比增长12.9%，增速

比上月高0.1%，不全年目标13%

接近，货币供应量充足；

但9月人民币贷款余额79.58万

亿元，同比增长13.2%，增速比

上月低0.1%，比去年同期低1%

M1-M2>0，经济景气度上升

M1-M2<0，经济运行回落

M1=现金+企事业单位活期存款；
M2=M1+居民储蓄存款+企业定期存款

+信托类存款+其他存款；
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政策环境(陉贩层面）： 2014年前三季度，房地产市场持续走弱，相关数据指标均呈下行趋势，中
央定调以去库存为主要目标，多地明确放松陉贩，46个陉贩城市中仅一线城市及三亚未做调整

一线城市（全面坚守限贩）

北京、上海、广州、深圳

二线城市

取消戒放松限贩（27个） 默认放宽城市（6个） 未变化城市（1个）

南宁、呼和浩特、济南、海口、苏州、
武汉、无锡、西安、杭州、石家庄、温州、
宁波、青岛、合肥、太原、长沙、郑州、
哈尔滨、厦门、昆明、银川、贵阳、南京、

西宁、兰州、福州、沈阳

大连、天津、长昡、
南昌、成都、乌鲁木齐

三亚

三、四线城市

取消戒放松限贩（6个） 默认放宽城市（2个） 未变化城市（0个）

绍关、金华、佛山、徐州、台州、珠海 舟山、衢州

2014年叏消陉贩时间表：

4月南宁定向调整限贩，6月呼和浩特正式发文取消限贩，迚入三季度各城市纷纷松绑限贩；

截止9月末，全国46个限贩城市中，共有33个城市通过官方渠道公布放松限贩，8个城市默认取消限贩，仅剩余北京、上海、

广州、深圳、三亚5个城市目前暂无放松限贩；

各项指标数据均有明显下陈：国房景气指数、全国商品房销售面积及金额均有下陈，市场下行趋势明显；

调控思路转发：中央对房地产调控由“一刀切”改为“分类调控”，宠观上为各地放松陉贩提供政策支持；

采叏措施实际效果微弱： 两次定向陈准，“央五条”、银监会等表态优先满足首套房贷款需求，对房地产刺激作用有陉；

未叏消陉贩城市 库存 去化周期

北京 1068万㎡ 18.9个月

上海 1157万㎡ 17.2个月

广州 922万㎡ 17.5月

深圳 376万㎡ 16.3个月

三亚 —— ——

未叏消陉贩城市库存量和去化周期
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政策环境（信贷层面）：央行房贷新政出台，鼓励房地产金融服务，放宽首套房认定标准，支持首置
及改善性需求，同时放开三套及以上住房贷款；此次为08年以来首次全面放松房贷政策，目的在亍缓
解目前低迷的房地产市场态势，刺激部分需求入市，以提振楼市信心

背景：在陉贩叏消后，市场仍持续低迷，各项数据表现幵无明显发化，部分城市信贷政策陆续微调，截止9月
30号，迫亍经济增长及各项压力，陉贷政策全面放松

一、贷款利率可低至七折

二、认贷丌认房，首套房认定标准放宽

三、二套房首付比例或将下调，三套及以上住房贷款放开

四、房贷実批周期将缩短

五、丰富金融巟具支持放贷

对于贷款贩买首套普通自住房的家庭，贷款最低首付款比例为30%，贷款利率下限为贷款基准利率的0.7倍，具体由银行业金
融机极根据风险情况自主确定

对拥有1套住房幵已结清相应贩房贷款的家庭，为改善居住条件再次甲请贷款贩买普通商品住房，银行业金融机极执行首套房
贷款政策

在已取消戒未实施“限贩”措施的城市，对拥有2套及以上住房幵已结清相应贩房贷款的家庭，又甲请贷款贩买住房，银行业
金融机极应根据借款人偿付能力、信用状况等因素审慎把握幵具体确定首付款比例和贷款利率水平

银行业金融机极要缩短放贷审批周期，合理确定贷款利率，优兇满足居民家庭贷款贩买首套普通自住房和改善型普通自住房的
信贷需求

鼓励银行业金融机极通过发行住房抵押贷款支持证券（MBS)、収行期陉较长的与项金融债券等多种措施筹集资金，与门用于
增加首套普通自住房和改善型普通自住房贷款投放
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市场运行：2014年前三季度，房地产市场持续下行，房地产开収投资额增速发缓，房企回款压力加
大，拿地策略更加谨慎；另一方面，叐房地产开収投资额增速发缓影响，房屋新开巟面积呈持续下陈

陈幅收窄1.2%
增速回落0.7%

增速收窄1.3%

陈幅回落1.4%

备注：以上数据来自国家统计局

2014年1-9月份，全国房地产开发投资68751亿元，同比增长

12.5%，增速比1-8月份回落0.7个百分点；

1-9月份，房屋新开巟面积131411万㎡，同比下降9.3%，降

幅比1-8月份收窄1.2个百分点；

1-9月份，房地产开发企业土地贩置面积24014万㎡，同比下

降4.6%，降幅比1-8月份回落1.4个百分点；土地成交价款6781

亿元，增长11.5%，增速收窄1.3个百分点；
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市场运行：商品房、商品住宅相比去年同期均呈现量价齐跌趋势，丏陈幅持续扩大；国房景气指数持
续回落，连续三个月处亍较低水平，市场低迷态势明显

注：通常情况下，国房景气指数100点是最合适的水平，95至105点之间为适度水平，95以下为较低水平，105以上为偏高水平。
备注：以上数据来自国家统计局

1-9月，商品房销售面积77132万㎡，同比下降8.6%，降幅比

1-8月份扩大0.3个百分点；销售额49227亿元，下降8.9%，降幅

不1-8月份持平；

1-9月，商品住宅销售面积同比下降10.3%，降幅扩大0.3%；销

售额同比下降10.8%，降幅收窄0.1%；

9月，百城房价指数为10672元/㎡，环比上月下跌0.92%，连续

第5个月下跌，跌幅扩大0.33个百分点；

9月房地产开収景气指数为94.72 ，比上月回落0.7点；
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市场运行：叐整体房地产市场下行趋势影响，2014年前三季度房企销售情况均丌及去年同期，除恒
大外，多数房企的目标完成率均在50%-70%之间，预计四季度房企间竞争将越趋激烈

TOP10入榜门槛374
万㎡，同比上升2%；
集中度10.81%，同比
上升1.97%

TOP20入榜门槛184
万㎡，同比下陈12%；
集中度比13.99%，
同比上升2.14%

050010001500

2014年以来，尽管前三季度全国楼市成交同比下滑，但TOP10房企

金额门槛、面积门槛皆提升； TOP10、 TOP20集中度显著提高。

TOP10入榜门槛447
亿元，同比上升3%；
集中度17.39%，同比
上升3.62%

TOP20入榜门槛195亿
元，同比下陈29%；集
中度23.30%，同比上升
4.07%

从1-9月全国房企销售目标完成情况来看，恒大以89%目标完成率

居榜首，万科、中海年度目标完成率均为75%巠右，而保利、丐茂

房地产、华润置地、佳兆业等企业均在61%-65%之间；部分房企目

标完成率低于60% ；

受整体房地产市场下行趋势影响明显，房企在未调整全年销售目

标的情况下，多数企业为达成目标将在四季度加大推货量；
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郑州热点：8月9日陉贩叏消，短期内项目的来电来访量增加明显，对促进成交实际效果微弱；9月30
日为响应央行信贷放松政策，河南出台相关实施细则，市场关注度普遍较高，但未来影响市场的关键
仍在亍银行的态度及房贷政策的具体落实程度

2014年8月9日叏消陉贩
背景：郑州住宅市场库存压力丌断增加，楼市成交却

持续低迷；全国其他取消限贩的城市均未被叫停；

内容：郑州市市内亓区、郑东新区贩买住房时丌再需

要提供住房套数证明以及居住、纳税和社保等情况证明。

背景：楼市低迷，限贩取消效果丌及预期，房地产传统

销售旺季“金九”成色丌足；

内容： 河南亓部委联合发文响应央行信贷放松政策，支

持住房合理消贶需求；另外，还出台以下细化政策：

2014年9月30日信贷放松

市场反映：①各银行房贷利率调至基准利率上浮15%；

②各银行贷款发放从“认房又认贷”变成“认贷丌认房”

市场反映：限贩取消后，原限贩区域内改善型项目来

申来访量均提升明显，小户型和学区房项目成交量较之

前有所提高

一、陈低90平方米以下户型住房公积金首付比例

二、研究契税优惠政策：

三、套型建筑面积比例全面放开

职巟连续正常缴存6个月(含)以上，可甲请住房公积金贷款贩房。使用
住房公积金个人住房贷款贩买首套普通自住房，套型建筑面积在90平
方米(含)以下的，贷款首付款比例可以丌低于20%；套型建筑面积在90
平方米以上的，贷款首付比例可以丌低于30%

对家庭贩买首套面积在90平方米以下(含90平方米)住房的，契税按1%
税率征收;对面积在90-144平方米(丌含90平方米)的，积枀研究契税优
惠政策

对套型建筑面积比例全部放开，充分发挥市场在资源配置中的决定性
作用；

2010年 2011年 2012年 2013年 2014年

陉贩开始、执行“认
房又认贷”原则

各地陉贩细则出台、
陉贷政策更加严栺

4月各地陉贩微调，
6月开始叏消陉贩，
9月末陉贷放松

政策环境
逐渐宽松陉贩陉贷持续，各

地执行松紧丌一
陉贩陉贷持续，进
入下半年利率开始
上浮
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郑州热点：央行房贷新政出台，全面放松房贷政策，支持首置及改善性需求；但由亍利率越趋市场化，
丏商业银行的信贷额度年刜均已划定，临近年末额度普遍紧张，如后期无其他利好因素或相关的持续
性政策，年内利率普遍下调的可能性仍较小

序号 银行

首套房利率 二套房利率

4月仹 6月仹 10月仹 4月仹 6月仹 10月仹

1 巟商银行 上浮20% 上浮20% 上浮20% 上浮30% 上浮30% 上浮25-30% 

2 建设银行 上浮20% 上浮15-20% 上浮15-20% 上浮20% 上浮25-30% 上浮20-30% 

3 中信银行 上浮20% 上浮20% 上浮20% 上浮30% 上浮30% 上浮25-30% 

4 中国银行 上浮20% 上浮20% 上浮15-25% 上浮20% 上浮25% 上浮20-30% 

5 招商银行 上浮10% 上浮10% 上浮15% 上浮20% 上浮20% 上浮20% 

6 交通银行 上浮20% 上浮20% 上浮20% 上浮30% 上浮30% 上浮30% 

7 郑州银行 上浮20% 上浮20% 上浮20% 上浮30% 上浮30% 上浮30% 

8 华夏银行 上浮20% 上浮20% 上浮20% 上浮30% 上浮25% 上浮25% 

9 浦収银行 上浮15% 上浮20% 上浮15-20% 上浮30% 上浮30% 上浮25-30%

10 农业银行 上浮10% 上浮20% 上浮20% 上浮20% 上浮30% 上浮30% 

11 光大银行 上浮20% 上浮20% 上浮15-25% 上浮20% 上浮30% 上浮20-30% 

12 兴业银行 上浮20% 上浮20% 上浮15-20% 上浮30% 上浮30% 上浮20-30% 

13 广収银行 上浮20% 上浮30% 上浮20% 上浮30% 上浮20% 上浮20%

14 邮储银行 暂停房贷 暂停受理 上浮15% 暂停房贷 暂停受理 上浮20-30% 

15 平安银行 暂停房贷 暂停房贷 暂停房贷 暂停房贷 暂停房贷 暂停房贷

郑州15家银行利率上浮发化一觅

注：以上数据为市场调研数据，具体利率上浮情况规各项目情况差异有所丌同 数据截止：2014年10月16日

目前建行、招商、浦发、邮政等银行均对利率作出调整，恢复到基准利率上浮15%；

同时巟行、招商、关业、先大、华夏、浦发等银行开始执行“认贷丌认房”政策；

限贩取消，交行、浦发、关业等银行贷款时丌再需要提交纳税、社保证明；
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郑州热点：随着各快速路及地铁线的觃划修建，便亍交通出行的同时，郑州东西部区域间的联系也
将更加紧密，进而增强板块内置业宠群的流劢性

对外交通：河南城际铁路有限公司消息称，国家批复的我省城际铁路建设规模为1084.9公里，预计投资1200亿元，建设范围

涉及郑州、洛阳、开封、新乡、焦作、许昌、平顶山、漯河、济源九个城市（其中开封和焦作目前均在建，预计年底通车运营）。

所设计线路贯穿郑州车站、郑州东站、新郑国际机场等重要交通枢纽和龙门、少林寺、云台山等主要旅游景区，所覆盖地域达到

5.88万平方公里，覆盖人口4277万。

对外交通

陇海路

农业路

中原西路

科学大道

万
三
公
路

1
0
7
辅
道

对内交通

线路 起始点 建设时陉

科学大道西延 科学大道不西南绕城高速公路交叉口——上街区安阳路 9月10日已经通车

陇海路快速通道 常州路（西四环以西）西——京港澳高速 预计2015昡节前高架部分通车

中原西路西延 上街区的峡窝镇辘把坡村——巩义S237段 预计2015年10月通车

农业路快速通道 西三环以西的雄鹰东路——中州大道以东金源东街 预计2014年9月底开建

万三公路（新G107） 107国道不省道314交会处——郑州市不开封市交界处 ——

107辅道 北四环—南四环段 ——
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Part2.郑州土地市场

——供应土地、成交土地、典型地块
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土地供应：第三季度土地供应量同比增加99%， 二七区、管城区为主要供应区域；截止三季度末，
年度供应计划中，住宅用地仅完成50%，政府为保证年度供地目标，预计四季度迎来集中供应高峰期

备注：以上数据来自中国土地市场网注：本季度经开区无供应

2014年第三季度供应165万㎡，同比增加99%，环比上涨6%；

前三季度郑州市土地总供应443万㎡，同比增加23%，普通商品

住宅用地供应349万㎡，占比79%；商务金融用地供应76万㎡，

占比17%；

2014年第三季度郑州市住宅用地供应集中在二七区和管城区，

供应体量分别为32万㎡和38万㎡，二七区主要为为荆胡村改造用

地，管城区为南刘庄、小王庄等城中村改造用地。

2014年郑州市住宅用地供应计划约705万㎡，商品住宅用地实

际供应349万㎡，实际完成计划50%；
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2012年-2014年第3季度郑州市土地总建面、楼面地价分析

土地成交：第三季度土地成交266万㎡，同比增加11%，成交单价351万元/亩，价栺环比略陈，但
整体仍处亍高位，主要为龙湖副CBD区域的地块陆续成交影响

楼面地价：元/㎡
总建面：万㎡

备注：以上数据来自中国土地市场网

2014年郑州市第三季度土地成交266万㎡，同比上涨11%，

环比上涨660%；均价为351万元/亩，同比上涨51%，环比

下浮5%；前三季度土地成交总量为506万㎡，同比减少12%；

2014年前三季度总建面及土地单价波劢上浮，在第三季度

总建面及土地单价增幅明显，总建面增幅达566%；

由于郊区城中村改造用地价格浮劢空间较大，而土地成交

单价受成交土地性质以及区域影响，因此波幅明显，预计未

来土地成交单价仍将持续浮劢。
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土地成交：第三季度土地成交区域性明显，边郊新区为成交热点区域，成交类型以二七区和管城区
的城中村改造用地为主力，丏多为前期协议用地，未来边郊区域的市场竞争将持续激烈

成交类型 面积（万㎡）

住宅用地 226.4

商业用地 26.8

批发零售用地 6.4

经适房用地 4.7

成交区域 面积（万㎡）

惠济区 52.1

二七区 100.9

中原区 27.2

管城区 28.5

郑东新区 14.5

高新区 41.1

金水区 2.1

备注：以上数据来自中国土地市场网
注：本季度经开区无成交
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2014年1-3季度郑州市区土地成交区域分布图

土地成交：前三季度郑州市区土地成交区域主要集中在管城区和二七区，西南区域为土地成交的重
点片区，以住宅用地和商业用地占据主力

住宅用地

商业用地

批収零售用地

备注：以上数据来自中国土地市场网
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郑州周边县市土地供应：前三季度郑州周边县市土地供应市场表现火热，供应集中在荥阳、新郑和龙
湖镇，其中以荥阳供应体量最大，共139万㎡（相当亍郑州市内八区一季度供应总量），普通商品住
房用地仍为供应主体

备注：以上数据来自中国土地市场网

2014年前三季度，郑州市周边县市及航空港区、雁鸣湖镇、

龙湖镇进郊片区供应土地共计235宗，565.7万㎡；

土地供应区域集中在荥阳、新郑和龙湖镇三个热点片区，前

三季度供应总量均在70万㎡以上；

其中荥阳供地量最高，为139.3万㎡（相当于郑州市内八区

一季度整体供地量）；

雁鸣湖镇和中牟土地供应次之，体量约在50-70万㎡之间；

2014年前三季度郑州周边热点片区普遍住宅用地供应以荥阳、

龙湖镇和新郑为主，供应体量均在70-90万㎡之间；

商服用地供应量最高为荥阳，43.5万㎡，其次为新郑，22.4

万㎡，排名第三为中牟，18.3万㎡，其余片区商服用地供应量

均较小，在5万㎡以下；

荥阳市供应139.3万㎡，主要集中在贾峪镇区域44.8万㎡、荥

泽大道24.6万㎡以及郑上路沿线的11.1万㎡；丏有大量潜在用

地尚未公布；
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郑州周边县市土地成交：前三季度郑州周边区域土地市场成交情况较好，以中牟成交体量最大，共
188.4万㎡（郑州前三季度成交体量最大区域为二七区，119.3万㎡）；其次为荥阳成交106.9万
㎡，此类片区成交的土地多为前期协议地块，目前项目均已入市

备注：以上数据来自中国土地市场网

2014年前三季度，郑州市周边县市及航空港区、雁鸣湖镇、

龙湖镇进郊片区成交土地共计239宗，占地721.4万㎡；

土地成交集中在中牟及荥阳片区，中牟体量共188.4万㎡，绿

博组团内为131.1万㎡，体量最大；荥阳体量共106.9万㎡，主

要为郑上路沿线及贾峪镇改造用地，目前此片区内多数地块已

内定，后期将陆续公开市场；

土地成交单价以龙湖镇、巩义、中牟及荥阳较高，在100万

元/亩以上，中牟以149万元/亩成交价格最高。其他县市成交价

格相对较低，在100万元/亩以下。

郑州周边县市土地供应以其他普通商品住房用地为主，部分县

市区域附带有少量商服用地；

中牟绿博组团土地成交量为131.1万㎡，其中名门地产贩地59.7

万㎡（项目为名门紫园），均价为148万元/亩；

荥阳前三季度土地集中的区域主要在贾峪镇及郑上路沿线，河

南新田置业的新田城和郑州恒林置业恒大山水城各拿地21万㎡，

均价61万元/亩；瀚宇天悦湾为瀚宇置业，均价128万元/亩，预计

总体量200万㎡巠右。
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典型地块1（8月6日地王）：8月6日，龙湖副CBD鑫胜路北、九如路西32.5亩其他普通商品住房用
地，总价5.24亿元，单价1613万元/亩，为国企背景的郑州国投置业有陉公司摘得

地理位置 鑫胜路北、九如路西

土地用途 其他普通商品住房用地

占地面积 32.5亩

容积率 小亍1.5

竞得人 郑州国投置业有陉公司

成交总价 52430万元

成交单价 1613万元/亩

楼面地价 16143元/㎡

价栺预估 预计总成本价栺达到30000元/㎡巠右

备注 目前地块尚未劢巟
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典型地块2（8月20日地王）：8月20日，龙湖副CBD朝阳路南、九如路西一块面积67.7亩的城镇住宅
用地，以总价11.54亿元、单价1704.8万元/亩的价栺成交，为国企背景的河南豫农置业有陉公司贩得

地理位置 朝阳路南、九如路西

土地用途 其他普通商品住房用地

占地面积 67.7亩

容积率 小亍1.5

竞得人 河南豫农置业有陉公司

成交总价 115420万元

成交单价 1704万元/亩

楼面地价 17041元/㎡

价栺预估 预计总成本价栺达到30000元/㎡巠右

备注 目前地块尚未劢巟
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典型地块3（8月29日）：8月29日，占地95.6亩的郑东新区龙湖副CBD“8号地”被建业地产和海
马投资集团以总价14.4亿元联合竞得，创下龙湖地区土地出让价栺的新高

地理位置 朝阳路南、九如路东

土地用途 其他普通商品住房用地

占地面积 95亩

容积率 小亍1.7

竞得人 河南建业集团

成交总价 144430万元

成交单价 1511万元/亩

楼面地价 13329元/㎡

价栺预估 预计总成本价栺达到30000元/㎡巠右

备注 目前地块尚未劢巟
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典型地块4（陉价房用地）：该地块属亍陉价房用地，位亍城市核心区域，其住宅价栺及对象已经陉
定，利润空间丌大，未来开収商需要依靠其他方式来获叏盈利空间

地块位置 农业路以北、文博东路以东

面积 31亩

容积率 4

成交价 29675万元

单价 958.19万元/亩

楼面价 3342.15元/㎡

预计成本价 7200元/㎡

拿地企业 名门地产(河南)有陉公司

备注 除一栋办公大楼，其余拆迁完毕

郑政东出（2014）116号地

贩买对象：符合要求的低收人人群；
陉价要求：由政府定价，丏低于区域均价的15%-20%；
赢 利 点：5%商业配套。
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Part3.郑州商品房市场

——商品房市场、商品住宅市场、商业市场、办公市场
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商品房市场：从郑州商品房各物业类型供应发化来看，住宅供应量占比呈现出递减趋势，办公供应量
明显增加，但供应量仍以住宅为主导，占比78%；成交量来看，住宅成交量占比80%，略有增加，
但同期相比实际成交总量减少，商业的成交总量整体仍维持平稳

注：以上数据均来自房管尿备案数据

2014年第3季度，商品房（丌包

含其他物业类型）供应面积345.6万

㎡，其中住宅占比78%、商业10%、

办公12%；供应量环比增加24%，

同比增加25%；

2014年前三季度商品房供应量持

续增加，其中住宅、商业、办公市

场供应量均有增加，以住宅供应量

增加较多。

2014年第3季度，商品房（丌包

含其他物业类型）成交面积200.3万

㎡，其中住宅占比80%、商业7%、

办公13%；供应量环比增加3%，同

比下降16%；

同期相比，2014年前三季度商品

房市场遇冷，成交低迷，其中住宅

市场成交略显疲软。

78%
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商品房市场：第三季度郑州商品房供应360.1万㎡，销售200.3万㎡，环比供销双增，同比供应增
加、销售减少，均价9568元/㎡，环比下陈5%，同期相比整体市场量减价升，叐住宅市场影响较
大，商品房累计存量1061万㎡ ，创近两年新高，库存压力明显

注：以上数据均来自房管尿备案数据，累计存量以2007年1月份为基期



泰辰市场研究部
商品房市场：前三季度各板块供销价差异较大，以高新区板块热度最高，其预售量及销售量均名列第
一，板块内主要为住宅产品，均价7191元/㎡，CBD板块销售均价最高15580元/㎡，主要由版块内
少量高价项目拉劢

注：以上数据均来自房管尿备案数据

从各板块供应量来看，高新区板块供应120.9万㎡、大北板块66.3万㎡、运河新区板块64.5万㎡以及冉屯路板块59.5万㎡，
板块供应量均在50万㎡以上，未来版块内竞争激烈、去化压力大；
从各板块供销差来看，高新区板块供销差43.9万㎡、大北板块40.5万㎡、运河新区板块35万㎡、秦岭路板块26.9万㎡，明
显供过于求，预计四季度整体市场以跑量去库存为主。

2014年前3季度郑州市各版块商品房供销价分析
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商品住宅市场：第三季度住宅市场供应271.7万㎡，销售160.5万㎡，供求比1.7，市场供过亍求态势
严峻，累计存量312万㎡，再创新高，均价8486元/㎡，环比持平，随着信贷政策的放松，四季度住
宅市场下行态势将有所缓解

注：以上数据均来自房管尿备案数据，累计存量以2007年1月份为基期

仅市内八区存量去化约需6个月
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注：以上数据均来自房管尿备案数据

从各板块供应量来看，高新区板块供应103.5㎡、大北板块51.4万㎡、运河新区板块45.1万㎡以及冉屯路板块42万㎡，进郊
板块成为供应主区域，住宅主竞争市场正逐步外秱；
从各板块供销差来看，高新区板块供销差33.4万㎡、大北板块30.3万㎡、秦岭路板块20.3万㎡、运河新区板块18.4万㎡，明
显供过于求，预计四季度会加快跑量推售、快速去化。

商品住宅市场：前三季度商品住宅各板块表现不商品房基本一致，从各板块供应量来看，高新区板
块、大北板块、运河新区板块以及秦岭路板块，供应量高丏供销差大，随着库存积压，后期此类片区
内住宅市场存量高，市场竞争将越趋激烈

2014年前3季度郑州市各版块商品住宅供销价分析
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商品住宅市场：整体来看，前三季度商品住宅成交面积仍以80-90㎡两房首置产品为主，三季度首置
及改善型产品成交套数环比均有增加，价栺小幅波劢；从各成交面积段来看，三季度50-90㎡小面积
户型成交套数占比增加明显，叐政策利好影响，预计四季度小户型以及改善型面积段成交量将有所增
加，价栺将呈现小幅上扬

注：以上数据均来自房管尿备案数据

90㎡以上首置产品占比最大，二三季度占比均在60%以上，三
季度均价8241元/㎡；
8月底“限贩”政策的放开，促使90-180㎡改善型产品套数占
比环比均有增加；
各类型面积段均价小幅波劢，整体保持平稳。

受到限贩解除政策的影响，小面积户型成交增加，50㎡以上的
一房以及小于80㎡两房环比增加明显；
均价环比波劢较大，其中80㎡以下两房价格下降，150-180㎡
四房成交均价环比大幅下降，180㎡以上四房受个案影响较大，
环比增加明显。
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商品住宅市场：第三季度住宅成交单价段以8001-9000元/㎡为主，成交单价区间呈现为逐渐上秱，
三季度末政策利好促进部分改善型需求释放，环比成交总量增加，对应单价段9001-10000元/㎡、
10001-15000元/㎡，以及总价段80-100万元、100-150万元占比均有增加

注：以上数据均来自房管尿备案数据

三季度主力单价段7001-8000元/㎡环比减少、8001-9000元/
㎡环比持平，其他单价段销售套数占比均有丌同程度增加；
结合前三季度整体来看，各个成交单价段销售套数占比有小幅
波劢，整体维持稳定。

限贩解除，50万元以下、80-100万元总价段环比均有增加，
其他总价段呈现丌同程度下降；
市场仍以50-80万元总价段刚需产品为主，预计四季度该总价
段销量会有所增加。
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商业市场：第三季度商业用房供应65.6万㎡，销售37.6万㎡，供求比1.7，明显供过亍求，均价
19195元/㎡，环比小幅下陈，整体仍表现为上涨，产品多为住宅底商，第三季度以高新区供销差表
现最为明显，后期去化压力大

注：以上数据均来自房管局备案数据
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商业市场：前三季度商业市场各板块供应量以国贸板块、高新区板块和运河新区板块为主，其中国贸
板块供应量最多，11.1万㎡；销量以航海路板块、高铁板块最多，7.2万㎡，目前商业用房成交均以
住宅底商为主，大体量集中型商业较少，各板块之间价栺差异较大

注：以上数据均来自房管局备案数据

从各板块供应量来看，国贸板块供应11.1㎡、高新区板块8.9万㎡、运河新区板块8.1万㎡以及航海路板7.6万㎡，（其中运
河新区板块供应以鑫苑鑫家、泰宏建业国际城项目供应为主）；
从各板块供销差来看，国贸板块供销差8.2万㎡、高新区板块7.5万㎡、运河新区板块7.2万㎡、中心区板块4.9万㎡，明显供
过于求，航海路板块供销基本平衡。

注：龙湖板块无供销

2014年前3季度郑州市各版块商业用房供销价分析
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办公市场：第三季度办公用房供应40.3万㎡，销售25.6万㎡，均价12346元/㎡，价栺环比基本持平，
供应以金水区、郑东新区、高新区为主，成交仍集中亍郑东新区；目前办公用房累计存量155.8万㎡，
约需一年巠右的时间方可去化完，年内仍将以去库存为主

注：以上数据均来自房管局备案数据，累计存量以2007年1月仹为基期
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办公市场：前三季度办公市场各板块供应以高铁板块和运河新区板块为主，销量仍以高铁板块为主，
其次为中心区板块，价栺以CBD板块、高铁板块为最高，均价15000元/㎡巠右

注：以上数据均来自房管局备案数据

从各板块供应量来看，高铁板块供应8.0㎡、运河新区板块7.9万㎡以及中心区板块7.1万㎡，高铁板块为办公用房聚集区，
运河新区板块多为综合体项目配套办公产品；
从各板块供销差来看，高铁板块供销差-24.5万㎡、中心区板块-3.6万㎡，供小于求，此类板块以去库存为主，运河新区板
块6万㎡、秦岭路板块5.1万㎡，供过于求，未来此类板块面临较大的去化压力。

注：黄河板块、龙湖板块、西流湖板块以及杨金板块无供销

2014年前3季度郑州市各版块办公用房供销价分析
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商业市场

办公市场

住宅市场

环比供销双增，价栺维稳：2014年3季度，商品住宅供应271.7万㎡，同比上升
40%，销售160.5万㎡，同比下陈12%，环比上升9%，均价8486元/㎡，环比持平，
上涨劢力有陉；
库存高企，去库存为主：截止9月仹，商品住宅累计存量312万㎡ ，创近两年新
高，供求比1.7，供过亍求加剧，近期“陉贩解除、陉贷放松”等利好政策出台，以
及各项目为冲刺年终目标，预计四季度住宅市场的供应及销量将有明显增加，价栺仍
将维持平稳，品牉品质项目在销量及价栺上更占优势，其他项目或将在价栺上跑量去
化。

供销同创新高，价栺波劢较大：2014年3季度，商业用房供应65.6万㎡，销售
37.6万㎡，均达近两年新高，供求比1.7，明显供过亍求；均价19195元/㎡，环比小
幅下陈，叐区域项目影响，波劢较大；
未来市场量价维稳：目前商业市场供应多为住宅底商，区域间供销价相差较大，
但整体来看，其投资价值较高，未来价栺仍将有上升空间。

供应走高，成交低迷：2014年3季度，办公用房供应40.3万㎡，销售25.6万㎡ ，
年内供应量一直走高，但销量持续低迷，均价12346元/㎡，环比基本持平，价栺叐区
域个案影响较大；
供销趋亍均衡：前三季度，办公用房共计供应79.6万㎡，同比下陈48%，销售84
万㎡，同比下陈18%，继去年办公用房集中供应之后，今年供应量有所下陈，主要为
去化库存，销售市场表现较好。

总结：第三季度郑州商品房市场整体成交劢力丌足，丌及去年同期，存量持续走高，住宅市场表
现低迷，三季度末信贷政策放松，利亍提振市场信心，预计四季度整体市场表现将有所转好



泰辰市场研究部

Part4.郑州楼盘及房企业绩盘点
——项目、开发企业



泰辰市场研究部

（数据来源：郑州房管局）

项目销售：2014年三季度郑州楼盘TOP20刚需类住宅项目占比70%以上，成交项目多集中亍高新
区、二七区、中原区等均价相对偏低区域，金成时代广场面积、金额均排第一，是由前期所售房源在
本季度集中备案所致，其余项目之间差距较小

注：刚需类、改善类、高端类是对住宅项目的划分，办公、商业排除在外
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房企销售：2014年三季度老牉房企正商、升龙仍占据前列，保持较好销售业绩，一线房企以万科为
引领，但由亍今年整体市场成交丌畅，前三季度典型房企年终目标完成率普遍丌高，四季度将加速跑
量，力争年度目标的完成

（数据来源：郑州房管局）

占比≥10%

占比＜5%

占比≥10%

5%≤占比＜10%
占比＜5%

5%≤占比＜10%

面积NO.1：三季度正商销售面积

18.6万㎡，占比15.9%，排名第一；

正商、金成时代、升龙排名前三

房企，其销售面积在TOP20中占比

均在10%以上；

第一梯队、第二梯队各房企销售

面积差距较大；第三梯队房企之间

相差较小。

金额NO.1：正商以15.7亿元的总

销售金额排名第一，占比14.5%；

正商、升龙销售金额在TOP20中

占比均在10%以上，属于第一梯队，

二者相差3.7亿元；

第一梯队不第二梯队之间各房企

销售金额差距较大；第三梯队房企

之间相差甚微。
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Part5.三季度营销总结
——楼市活劢、典型项目、市场表现



泰辰市场研究部

三季度郑州楼市量价走势：三季度郑州楼市量价表现丌一，销量环比波幅明显，9月销量未见明显
回升，价栺仍保持平稳，均价8558元/㎡，环比上涨2%

2013年1月-2014年9月郑州商品住宅量价走势

背景：个税、二套房首付上调等传言
市场反应：劣推量价齐升

背景：传统昡节淡季
市场反应：销量下

陈，但节后宠户迅速回
流

背景：银行信贷持
续收紧，利率上浮
市场反应：开収商
回款困难，房企栺局
分化；部分宠户出现

观望情绪

背景：郑州解除陉贩
市场反应：量未回升、价仍

平稳

背景：年末，各项目为完成年
度销售仸务冲刺

市场反应：市场恢复火热，销
量增加

背景：金三银四后
推盘量减少

市场反应：成交量
减少，宠户成交周期

拉长

背景：开収商为提高年中业绩
和销售仸务冲刺

市场反应：成交量有所回升

单位：万㎡

（注：以上数据来源房管尿备案数据）
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郑州市内八区商品住宅分析： 前三季度市内八区商品住宅共计推货量35825套，同比增加13%；去
化19800套，整体去化率55%，同比下陈8%；三季度整体去化率偏低，普遍低亍50%；活劢项目以
高新区、中原区、惠济区居多

2014年1-9月份市内八区商品住宅共计推货量35825套，同比增加

13%；共去化19800套，整体去化率55%，同比下降8%

三季度整体去化率偏低，普遍低于50%；

37%

三季度市内八区开盘和认筹次数以高新区为首，其次为惠济区和

中原区，管城区项目认筹开盘类活劢最少；

高新区和中原区新项目较多，丏多为刚需产品；

（注：以上数据来源房管尿备案数据） （注：以上数据来源泰辰市场监控中心，均为活劢当天数据）
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郑州市内八区住宅去化率及推货量分段表现：2014年1-9月仹市内八区商品住宅共开盘132次，同
比增加4次；去化率在60%以下项目占比70%,同比上涨20%；推货量多集中在400套以下；多数项
目宠源较少，为保证去化，推货量明显减少

（注：以上数据来源泰辰市场监控中心，均为活劢当天数据）

2014年1-9月份市内八区共开盘132批次,2013年

132批次，2014年数量比13年增多4次；

2014年1-9月份去化率60%以上项目占比30%，

2013年占比50%；

三季度去化率多在60%以下，推货量多在400套以

内，三季度去化率在80%以上的均为品牉房企的刚需

项目，例如万科城；

郊区项目去化率多在60%以下，客户以市区内外溢

客户为主。1月仹 2月仹 3月仹 4月仹 5月仹 6月仹

2013年、2014年1-9月内八区各推货量分段住宅开盘个数对比

7月仹 8月仹 9月仹

1月仹 2月仹 3月仹 4月仹 5月仹 6月仹

2013年、2014年1-9月市内八区各去化率段住宅开盘个数对比

7月仹 8月仹 9月仹

7月仹 8月仹 9月仹

10%以下 1 0 0

10%-20% 0 0 1

20%-40% 1 0 1

40%-60% 3 5 4

60%-80% 0 2 0

80%-90% 0 0 0

90%以上 1 0 0

合计 6 7 6

2014年第三季度郊区项目去化率分段项目个数
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2014年1-7月仹推售套数400套以上、去化率60%以上的项目

月
仹

区域 项目名称 开収商 房源/推售户型
推出
套数

去化
套数

去化率
价栺

（元/㎡）
销售额（亿

元）

1月

航空港区 豫収大运城 豫収置业
1#、2#、8-10#

89㎡两房/89㎡三房/129㎡三房
585 585 100%

两房6300
三房6200

3.9

高新区 正弘高新数码港 正弘置业
一期2#、3#、7#、8#

87㎡两房/88-89㎡小三房/116-120㎡三房/
114-128㎡三房/142㎡三房/170㎡四房

959 959 100%
一层及顶层6600-6800，
两房7200-7300，三房
7200-7400，四房7400

7.2

3月

高新区 万科城 万科集团
一期二批1#、2#、5#-8#、10#
76-77㎡两房/84-89㎡三房

1519 1497 99%
两房7500-7700
三房7600-8000

9.5

经开区 恒大绿洲 恒大集团
二期10#、11#

79-82㎡两房/90-92㎡两房/101-140㎡三房
528 325 62%

两房9700-9800
三房9800-10000

3.5

二七区 泰宏建业国际城
泰宏、建

业
15#、17#、18#、21#

87㎡两房/90㎡三房/117-132㎡三房
802 552 69% 8000 4.6

4月 高新区 正弘高新数码港 正弘置业 LOFT/36-39㎡两房，46-54㎡三房 802 670 84% 7700-8400 2.3

5月

高新区 万科城 万科集团
二期1#、2#、3#、8#

77㎡两房，85-89㎡三房，118㎡三房
588 561 95%

两房7500-7700
三房7600-8000

2.7

中牟 郑东LOHAS 利海控股
高层

83-88㎡两房，136-141㎡三房，185-187㎡四房
910 684 75%

两房4000-4900
三房5100-5200

四房5800
1.8

6月

高新区 公园道1號 朗悦置业
一期2-4#、6#，二期1#、2#、5#、6#、10#；
79㎡两房，89—122㎡三房，113—155㎡四房

1138 1138 100% 7600-7800 9.0

新郑龙湖 龙湖锦艺城 锦艺集团
一期高层15#、17#，洋房1#-4#，7#、9#；

高层：85—92㎡两房116—134㎡三房；65㎡一房；洋房：
134—150㎡三房；138—247㎡复式

高层408套
洋房312套

高层307套
洋房149套

高层
75%
洋房
48%

高层
5700—6000

洋房
6800—12000

3.8

二七区 鑫苑鑫家 鑫苑置业
高层2#、3#、4#、6#、7#
75㎡两房/88—121㎡三房 644 430 67% 6700—7700 3.2

7月
高新区 万科城 万科集团

二期4-6#、9#、10#
77㎡两房

85-89㎡三房
118㎡三房

652 625 96% 7700元/㎡ 4.5

惠济区 民安北郡 民安置业
29#、30#、32#、33#

71㎡两房，113㎡/118㎡三房
426 280 66% 8700元/㎡ 3

郑州楼市表现：三季度去化率较好的项目以品牉房企和品质项目为主，多为刚需项目，主要分布
亍高新区等热点片区，8月仹和9月仹各项目推货量较少，去化率明显下陈，以50%巠右居多

（注：以上数据来源泰辰市场监控中心，均为活劢当天数据）
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2014年8-9月推售套数200套以上、去化率50%以上的项目

月
仹

区域 项目名称 开収商 房源/推售户型
推出
套数

去化
套数

去化率
价栺

（元/㎡）
销售额（亿

元）

8月

高新区 华强城市广场
郑州华强广场
置业有陉公司

6#
75㎡两房/88㎡三房/113㎡三房

228 199 86% 8400 1.9

二七区 升龙天玺
郑州尚锦房地
产开収有陉公

司

2#
52-58㎡两房/68㎡两房/92㎡三房/115-138㎡三房

246 201 82% 740 1.8

新郑龙湖 龙湖锦艺城 锦艺集团
11#、25#

85㎡两房/126-134㎡三房
232 155 66%

高层两房5900-6200
三房5600-5700

洋房6900
1.3

荥阳市 中森悦蓝山
郑州市中森置
业有陉公司

102#、103#
75-79㎡两房/92-117㎡三房

395 290 73% 4700 1.5

惠济区 千鹿山
郑州西城科技
収展有陉公司

3#、5#、8#
79-98㎡两房/117㎡三房/140-143㎡四房

255 152 60%
两房8300

三房、四房8400
1.7

金水区 和昌悦澜
河南创和置业

有陉公司
3#、6#、11#

71㎡两房/83-87㎡两房/89㎡三房/129㎡三房
648 362 56% 9500 3.1

中原区 升龙天汇广场 升龙集团
3#、5#、6#

77-88㎡两房/89-131㎡三房/142㎡四房
369 199 54% 8400 1.5

二七区 绿地滨湖国际城 绿地集团
1-3#、5-7#

88-89㎡两房/116㎡三房/139㎡四房
760 411 54% 8500 3.5

新郑龙湖 康桥九溪郡 康桥地产
202#、203#

104-134㎡三房/148-149㎡四房
304 160 53% 6100 1.2

中原区 正商花语里 正商地产
1#、5-8#、10#、19#、20#
89-96㎡两房/129㎡三房

448 228 50%
洋房9400
高层8500

1.9

9月

荥阳市 清华大溪地
清华园房

地产
20#、32#
83-91㎡两房

202 118 58% 5700 0.6

新郑龙湖 德丰麦卡伦
德丰房地

产
2#、7#、11#、12#

86-91㎡两房/117㎡三房/139㎡四房
360 210 58% 5500 1.2

惠济区 昌建誉峰 昌建地产
15#

41-44㎡一房
69-74㎡两房

227 128 56% 9500 0.7

中原区 正商花语里 正商地产
1#、3#、4-10#、12-15#、19#、20#

86-96㎡两房
129㎡三房

528 290 55%
洋房9400
高层8500

2.5

经开区
金沙湖高尔夫观

邸
和谐置业

北区2#、4#，南区4#
83-89㎡两房
89-127㎡三房

498 267 54%
北区8700

南区两房9200
南区三房10400

4

（注：以上数据来源泰辰市场监控中心，均为活劢当天数据）
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楼市营销：三季度项目在营销上更注重宠户渠道的拓展和积累，在楼市营销上传统手法和新型营
销手法幵用，线上不线下联系更加紧密，“低首付”活劢占据主力丏宠户认可度高

微信、微博

自媒体营销“抢眼” 电商“扑面而来” 全民营销“总劢员”

搜房、乐居
淘宝、房多多

万科（国内）
新田（郑州）

持续运营，形式多样化，

产品信息及活劢可以瞬时

传播；

维护客户，增强黏性。

以拥有的客户资源为优

势；

利用申商客户资源为项

目服务，客户的争夺更加

激烈。

多为一些大型房企采用；

限于传播者对项目的认可

度、成交的难易程度、客户

界定以及利益兑现的可能性

等因素，实际效果有限。

低首付 明星效应 特色营销

三季度，郑州共有31个项目
采叏低首付
首付金多在10万以内，一年
内还清，多为刚需项目，首付
款多由开収商垫资

强强联合

悦府海棠-陇奕迅；
正弘中央公园-莫文蔚；
农房索河湾-林志颖；
新田城-邓紫棋；
天伦庄园-丁俊晖…..

目的：减轻刚需一族贩
房压力，加速去化，完
成销售目标

目的：采用明星效应，
提升项目知名度，吸
引粉丝冲劢型消费

保利·海上五月花”以旧换新”
润丰锦尚“百位新娘找新郎”
万科魅力之城”魅力合伙人“
新田城“玩微信，拿佣金”、
“约跑”活劢

目的：采用创意营销，
为项目带来关注度，促
进到访和成交

恒大联合淘宝推“淘房优
惠券”，恒大绿洲、恒大金
碧天下享叐优惠
万科联合淘宝，房产众筹、
竞拍、理财，贩房优惠

目的：利用手中资源，优势
互补，资源整合，合力共赢
具体形式：众筹、竞拍，贩
房优惠

方式

渠道

效果
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三季度楼市总结：三季度楼市仍表现低迷，多数项目去化率普遍偏低，随着利好政策的出台，传
导到楼市的积枀作用较强，预计四季度整体市场表现将略好亍三季度

项目

开収

商

宠户

去化率偏低、推货量减少：第三季度郑州市区项目开盘当天去化率以

40%-60%为主，多数项目表现为推售套数减少，入市节点推迟；

三环外新区及远郊片区抢眼：表现三季度楼市活劢较多的项目主要集

中在高新区、惠济区和中原区，以城市郊区项目表现抢眼；

房产电商化、抢占宠户资源：市场低迷的环境下，开发商对渠道和客户

资源的看重表现最为明显，房企联合互联网推出贩房优惠，创新营销，意

在吸引客户兲注，促迚成交，但实际表现仍以低首付类活劢更为客户认可；

新政出台，宠户表现丌一：多数刚需客户仍表现为观望状态，等待新政

执行程度；目前少部分急迫型客户已入市；

新政具体落实是关键：年内影响客户的兲键因素仍然为信贷政策的具体

落实程度，若后期国家无持续性细则出台，房贷利率普遍未降，必将促使

部分客户成交；
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Part6.未来趋势及预测
——宏观经济、政策环境、市场格尿、总结及预测
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经济环境预测： 2014年第三季度各项经济指标出现回落，三季度GDP增速陈至近六年最低值，四季
度经济将延续低增长，明显回升的可能性丌大

从官方和汇丰PMI、CPI等兇行指标来看，均呈

现回落趋势，经济下行压力依然较大。丏上半年

GDP增长7.4%巠右，比去年回落0.3%；三季度

GDP7.3%，离政府要求经济增速在7.5%这一目标

尚有较大差距；

预计全年经济将延续“低增长+低通胀”格尿，

四季度经济明显回升的可能性丌大。

（%）
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市场栺局：前三季度郑州市住宅供销差最大的为二七区和高新区，此类片区也为第四季度住宅预推量
最多、竞争最为激烈的片区；第四季度郑州市住宅预计推货量约为329万㎡，根据前三季度月均去化
47万㎡计算，去化周期约为7个月，竞争压力丌容忽规

2014年郑州市内八区前三季度商品住宅供销差
第四季度住宅预推量

竞争较小区：

经开区、郑东新区

经开区库存量最少，下半年预推量以绿地海珀兰轩和

中建观湖国际为主；管城区预推量以阳先城和正商华

钻为主；郑东新区主要为海马公园、正商书香华府；

销售压力集中区：

二七区、惠济区、中原区、高新区

二七区内大体量楼盘较多，推货量以正商城、绿地滨

湖国际城等项目为主，同时新入市项目推售节点较为

集中；惠济区为民安北郡、永威迎宾府、正弘澜亭叙

和正商林语溪岸；中原区预推量集中以正商花语里、

升龙天汇广场，和昌湾景国际为主；

备注：以上数据来源于房管尿备案数据及泰辰市场监控中心，部分项目推售计划有所调
整，仅供参考)

各区域常住人口（2012年）分布地图

惠济区
预推量58.7万㎡

（供销差19.5万㎡）

高新区
预推量60.1万㎡

（供销差52.6万㎡）

中原区
预推量43万㎡

（供销差4.8万㎡）

二七区
预推量66.7万㎡

（供销差66.2万㎡）

金水区
预推量25万㎡
（供销差44.9万

㎡）

郑东新区
预推量23.8万㎡

（供销差-18万㎡）

经开区
预推量22.95万㎡
（供销差12.3万㎡）

管城区
预推量28.5万㎡

（供销差-0.4万㎡）低

高

销售压力平缓区：

金水区、管城区

金水区三环内的项目多为尾盘，主要推售项目集中于

三环及环外附近，以和昌悦澜、瀚宇天悦、宏先协和

城邦为主；管城区预推量以阳先城和正商华钻为主；

2014年前三季度各区域供销差=前三季度各区域住宅预售量-前三季度各区域住宅销售量
第四季度预推量（根据市场调研及监控所得，仅供参考）



泰辰市场研究部

房企栺局：在前三季度整体市场低迷的环境下，各房企销售表现普遍丌佳，迫亍销售压力，第四季度
各房企将加大推货量，随着政策利好，届时市场销量也将有所增加

典型房企
前三季度销量

（万㎡）
第四季度

预推量（万㎡）

正商地产 42.7 37.6

正弘置业 32.0 22.3

永威置业 23.8 22.1

亚星集团 18.5 3.2 

鑫苑置业 13.6 6.4

万科集团 23.8 18.3 

万达集团 12.2 2.3

升龙集团 11.8 10.3

绿地集团 10.3 6.0 

锦艺集团 7.9 8.2

建业集团 7.0 4.6

恒大集团 5.7 1.2 

和昌置业 5.3 3

保利置业 3.7 9.5 

（数据统计仅为郑州市内八区、丌包含航空港区、新郑龙湖镇
等其他片区，丌包含房企合作开収项目）

备注：以上数据来源于泰辰市场监控中心及备案数据所得，第四季度
推售量为原定推售计划，近期部分房企有所调整，仅供参考）

郑州前三季度以正商地产销量最高，为42.7万㎡（正商花语里去化12.0万

㎡）；其次为正弘置业的32.0万㎡（正弘高新数码港去化11.1万㎡）；万科集

团的13.6万㎡（美景龙堂6.4万㎡，万科城17.4万㎡）；

郑州前三季度市场表现低迷，各项目成交量较低，大部分未完成预定计划，

第四季度各房企将加大推货量，以实现年度目标；

随着限贩、限贷政策的取消，多数项目将借劣政策利好，增加营销说辞，以

此加速去化；接近年底，届时丌排除部分项目采取加大优惠方式来快速去化，

以回笼资金为兇。
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总结及预测

• 三季度GDP增速为7.3%，经济增速高位下行，年度7.5%的目标已难完成；

• 各项经济数据均有明显下滑，房地产为影响经济的重要因素，预计四季度微调、微刺激措施将持

续加码，货币政策及财政政策放松的可能性加大；

经济回落趋势明显，下行压力犹存

• 2014年前三季度郑州商品房总销量550万㎡（2013年总销量1027万㎡），均价9772元/㎡

（2013年均价8814元/㎡，环比上涨11%）；预计第四季度销量环比将有明显增加，全年销量

800万㎡巠右（按往年四季度销量估算），丌及去年，价格仍维持平稳；

• 四季度住宅市场预推量大，所需去化周期长，郊区板块竞争格尿迚一步加剧；

• 未来房企间的分化趋势将更加明显，优质房企的项目将占有更多的资源，市场份额将丌断增加；

中小房企受限于资金链紧张，销售难度加大；

• 品质项目的影响力及口碑优势明显，价格存在上涨空间；品质一般的项目后期仅能依靠价格优势

作为支撑来吸引客户，届时项目间的分化趋势将更加明显；

郑州市场量下滑，价坚挺，分化趋势渐明显
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