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铿锵三 言
“冯”
“冯”

春种一粒粟，秋收万担粮。“金九”
未到，郑州楼市已然提前步入令不少房
企欣喜不已的金秋收获季：购房者提前
几天到售楼部排队等候、千人抢房、开
盘房源供不应求……如是楼市黄金年
代的销售盛景，于当下再现。

据记者不完全统计，仅 8 月 24 日、
25 日，郑州就有永恒·理想公元、永
威·五月花城、九龙城、绿都丹石街区、
怡丰森林湖、富田·兴龙湾等 6 个项目
开盘，清华大溪地、升龙汇金广场两个
项目认筹，部分项目遭遇千人抢房。益
通九龙城 89平方米小三房开盘不到一
小时便接近清盘。

有现场为证。8月 24日，位于龙子
湖畔的永威·五月花城开盘，推出 500

套 86平方米小三房、121~141平方米大
三房、176平方米四房，当天 700多组客
户到场，小户型实现清盘。

同样在8月24日，位于郑汴路和建
业路交会处的永恒·理想公元一期二批
房源开盘，主推户型为 86~95平方米两
房、110平方米三房，当天售楼部内外人
气火爆，到场客户达到一千多人，抢购
仅有的 424 套房源，主力户型供不应
求。

8月 25日，九龙城和怡丰森林湖开
盘。九龙城 89平方米三房、138平方米
四房开盘，其中 89 平方米小三房不到
一小时便接近清盘；怡丰森林湖则推出
二期170~430平方米湖墅。

而在此前的 8 月 17 日，民安·北郡

一期花汀洋房组团盛大开盘，开盘房源
共有 300 余套，户型为 118~175 平方米
五层法式电梯洋房，选房开始仅两小
时，一期洋房组团几近售罄，开盘当天
劲销5亿元。

数据显示，在高温持续的 8 月，郑
州楼市共 20 余家楼盘推出新房源，成
为 2013 年来推盘量最多的一个月份。
对于近期郑州楼市呈现出的红火景象，
永威置业常务副总经理马水旺将原因
归结为“刚需释放”。他认为：“调控制
造出了楼市的‘堰塞湖’。房价在调控
之下继续上涨，不少购房者对房价下跌
已经不抱希望，调控积蓄的一部分客户
开始释放，这批客户还是以刚需为主，
投型资也有但并不占主流。”

冯斌 泰宏集团总经理

刚需产品将继续热销
“金九银十”是地产商和客户对每年九月

份、十月份房地产市场销售情况相对良好的
一种期待和表述。我认为“金九银十”现象是
一种营销层面的理解，在九月份、十月份加大
推货力度和增加优惠幅度，以获取量的提
升。而今年的郑州楼市，在我看来“金九银
十”会保持一种相对稳定、健康的发展态势。

这两年主力去化的户型为 80 平方米左
右的两房，为刚需产品，是一个稳定的市场消
费点，这说明了市场到目前演变成了一种以
刚需产品为主流的稳定的消费市场。另外，
近几年的频繁调控让开发商在拿地方面很谨
慎，导致在货量的供应上也是处于一种相对
较为稳定的状态。所以，我认为今年的“金九
银十”仍然会保持一种相对稳定、健康的发展
态势。

目前的市场中，刚需产品成为市场接受度
较高的主流产品，阳光城首期产品以高品质、
高美誉度的优质产品特点赢得了市场广泛好
评。阳光城二期在产品品质、配套持续升级，
以“功能最大化、布局合理化，舒适最优化”的
规划设计原则，不断完善、升级服务配套，为郑
州市场擎力打造高品质千亩大型社区，阳光城
二期升级的高品质产品即将呈现。

冯常生 河南新田置业有限公司总经理

郊外盘更美好
在总体向好的大背景下，每年“金九银

十”市场最热点往往会在不同区域、不同类型
的产品上得以充分体现。今年“金九银十”期
间，就区域而言，郑州楼市的热点将集中在城
市重点发展区域，如龙湖板块以及城市补偿
发展区，如西区，因为在城市东西平衡发展的
大格局下，原本相对沉寂的西区已经开始展
现其后发优势及价值，继新田城、清华大溪地
等大盘之后，还吸引了万科、保利、建业等品
牌开发商相继入驻；就产品方面而言，郊外盘
的市场关注度会更高、市场情况会更好，理由
有四：

首先，人们生活方式的变化是地产产品创
新的指南针。随着人们生活水平的提高以及
汽车时代的到来，度假休闲的真实需求越来越
多，市内一套房、郊区一套房渐成趋势。

其次，天高气爽的秋季是最适宜人们逃
离钢筋水泥的城市、走向景色宜人的郊外的
时节。以新田城为例，在营销活动拉动之外，
项目每天的自然访客量也在与日俱增。

第三，相对于市内处处拥堵的交通状况，
郊外盘有着快意顺畅的交通优势，而且郑州
都市区组团发展的城市规划让今日郊外盘即
将变成未来的主城区。

最后，目前郑州限购令的执行再度从严，
身处非限购区的郊外盘会吸引更多人的目光。

冯建军 中原地产总经理

“90”时代或将正式到来
今年的郑州楼市传统旺季“金九银十”将

呈现如下特点：
政策方面，上半年经济形势和下半年经

济工作分析会议提及房地产市场，以一句“促
进房地产市场平稳、健康发展”话概括之，短
期来看，今年下半年房地产调控或将不会加
码，而房地产市场调控长效机制正处于征求
意见阶段。

供应方面，中原地产（河南）数据库最新
显示，7月商品住宅供应量85.72万平方米，同
比上涨 95%；截止到 7月底，郑州住宅市场库
存量 399.63万平方米，郑州住宅市场库存处
于低位，按照过去 12个月的平均去化速度来
看，仅供郑州市场消化5.5个月。由中原地产
代理的万科城即将在 10月投放市场，该项目
是万科地产体系内建筑体量最大的一座城，
将成为高新区人文居所的前沿。

成交量方面，郑州市房管局统计数据显
示：7月份郑州商品房成交85.77万平方米，环
比下跌5.49%；商品住宅成交62.82万平方米，
环比略跌4.59%。随着“金九银十”的到来，郑
州楼市成交量会出现稳步增长。以中原地产
所代理的地产项目，位于南中心、交通轴的百
万平方米城邦——长江一号为例，8月 10日
首次认筹，短短不到一个月时间排卡量 400
余组。

价格方面，郑州市房管局统计数据显示，7
月份郑州商品房价格9011元/平方米，同比上
涨 20.65%；住宅均价 7771元/平方米，同比上
涨13.38%。根据中原地产（河南）数据库最新
显示，7月份住宅（不含保障房）成交均价8771
元/平方米，郑州住宅市场直逼“90”大关，预计
楼市“金九银十”期间，住宅市场将会正式进入

“90”时代。

新房不断入市，对于购房者来说无
疑是个好消息，但记者采访了解到，若寄
希望于“金九银十”房价随着供应量的增
大而降低，却未免还要失望。

“虽然不断有项目开盘入市，但郑州
市场总体来说还是供不应求。再加上郑
州目前的各项政策和区位优势，房价不
可能在短期下调。”李晓峰分析指出。

采访中，大部分开发商对“金九银
十”的房价走势均为看涨派。他们认为，
目前，郑州享中原经济区和航空港区的
各项政策优势，可谓炙手可热，而地铁的
即将开通和快速路的修建，对楼市价值
带来深远的影响。特别是随着万科、保
利、金地等一线大鳄的进驻，他们在不断
提升住房品质的同时，也相应带动了房

价不断水涨船高。
同致行地产郑州分公司相关负责人

在接受记者时表示，郑州市人口密度大，
无论是刚性需求还是改善性需求都比较
旺盛，同时郑州商品住宅库存量不足，郑
州楼市供应紧张的局面短期难以改观，
房价持续上涨为必然事实。此外，随着
地铁一号线开通日子的临近，预计在不
同程度带动沿线楼盘热销的同时，也将
让一号线沿线的房价有明显的增长。

马水旺认为，如果开发商急于回收
资金就会低价上市、争取客户，如果资金
比较充足，让利的可能性就比较小，那么
房价会依然坚挺。

“房价涨跌不仅取决于供求关系，还
与调控政策及购房者的承受能力密切相

关。”刘社表示，“在 5月份成交量创出年
内新高之后，6 月、7 月连续两个月都出
现了价涨量跌的情况，这说明购房者对
房价的承受能力不足。若‘金九银十’房
价不断冲高，或将‘冲’慢购房者的置业
脚步，对于开发商而言，市场繁荣的可持
续性就不容乐观。”

刘社说，从现阶段土地市场的火热可
以看出，开发商对于楼市后期走势依然看
好。就房价而言，因为热点项目的火热成
交，还有地王的不断刷新，房价会上涨，但
是涨幅不会过高，这主要是因为：第一，政
府的限价，郑州房管局对价格上涨过快的
项目实行约谈制；第二，郑州房地产市场
的需求还是以刚需为主，房价过高，会影
响购买力，导致成交量的下滑。

8月的火热或许仅仅是个开始，分量
最重的“金九”尚未粉墨登场。

作为楼市传统的销售旺季，“金九银
十”向来都被开发商寄予厚望。据记者
不完全统计，9 月郑州预计将有鑫苑鑫
城、开祥御龙城、万科美景龙堂、新合鑫
睿智禧园等逾 20个楼盘入市，其中纯新
盘占据绝大多数。

“对于一年的销售来说，‘金九银十’
市场占到全年销售量的 30%以上，对这
一市场开发商都非常重视。多个纯新盘
选择在金九之际大量集中入市，给目前
郑州偏少的商品住宅供应点了一把火，
也将推动市场成交量的走高。”河南财
经政法大学教授地产专家李晓峰告诉记
者。

李晓峰指出，开发商从现在开始密
集推盘，首先是因为当下市场的供需矛
盾加剧，市场需求旺盛且价格屡屡攀高，

是蓄客的好时机，“九、十月份是每年的
一个不错的销售节点，郑州楼市继续放
量很正常。”

“从新田城及其他不少项目 8 月份
的实际市场表现来看，8月份市场本身就
不错，正常而言天气炎热郊外盘销售情
况会比较差，但实际上新田城 8 月份的
业绩还相当出色，预计‘金九银十’这种
热销的态势还将更进一步。”河南新田
置业有限公司总经理冯常生说。

“中国的房地产市场走势与国家政
策息息相关，就目前看来，九、十月份郑
州开发商能否收获真金白银唯一的不确
定因素是政策。”河南财经政法大学城市
发展研究中心主任刘社分析认为，郑州
集中原经济区及航空港经济综合实验区
两个国家级战略于一体，有着城市规模
扩容及经济快速发展的双重利好，再加
上人口高度集中带来的巨大购房需求，

郑州房地产市场繁荣向上有着多种内在
因素驱动。“若接下来的两个月没有新的
调控政策出台，‘金九银十’楼市的热销
可以预期。”

马水旺则认为，是否会出现“金九银
十”还有待观察。他预测将是“不会很红
火但也不会太冷落”的状态，理由是“刚
需数量有限，不会立刻快速爆发，它的释
放是一个平稳、健康、有序的过程。下个
阶段是结婚旺季，会产生一些婚房需求，
也会释放出一部分需求。”

业内人士表示，“金九”作为楼市传统
销售旺季，众多开发商选择在这个时间推
出新品，大批量新房源上市肯定会对销售
产生一些压力，因此9月开发商之间的竞
争会更厉害，销售压力会加大。而对于购
房者而言，大量房源的入市意味着购房选
择范围扩大，选择余地多，可以货比三家，
可谓出手买房的好时机。

一年好景君须记，最是橙黄橘绿时。

对于房地产市场而言，即将到来的金秋九月无疑是一年中最令人期待的美好时节。如今，8月接近尾声，“金九银

十”近在眼前，楼市迈入最为繁忙的收获季。

在省会郑州，从全面复苏的“金三银四”，到一片火爆的“红五月”，再到价格节节攀升的六七月，在今年楼市全线飘

红的大背景下，虽然“金九”未至，房企已纷纷加快了推盘节奏，抢先步入秋收季，诸多郑州开发商对于“金九银十”市场

的预期普遍向好。

新盘入市“金九”迎购房良机

郑州楼市奏响
“秋收”进行曲

本报记者 李 莉

“秋收”提前 楼市再现购房潮


