
郑州 
 
经济的快速发展、人民生活水平的持续提高、市场整体好转以及一系列救市政策的实施，促

使居民对住房的刚性需求得到释放，楼市出现供不应求的现象；同时地铁的开建、BRT 的

开通，为郑州房地产市场带来新的发展机遇。 
 
土地供应充足，市场供应商品房面积也会相应的充裕， 
保障性住房面积会有所增大 
刚性需求继续释放，销量将维持在较高水平 
2010 年房地产的价格继续稳定增长，受房地产政策等因素影响，涨幅回收 
随着城市化建设进程加快，郑州房地产市场发展环境是健康平稳的 

郑州市商品住宅销售情况（面积）
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2009年1-11月份商品房和住宅的成交均价（元/㎡)
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2009 年城市经济发展情况 
今年以来，虽然郑州市经济增速出现一定的回落，但全市认真落实中央、全省一系列应对危

机的政策举措，前三季度经济回暖势头逐步增强，整个国民经济发展持续向好，主要经济指

标较好运行。 
 
2004 年到 2009 年前三季度，郑州市 GDP 呈连年增长的趋势，受美国次贷危机引发的全球

金融动荡及国家的宏观调控，近两年来，其增长率有所下降，到 2008 年还是维持在 10%以

上，只有 2009 年前三季度同比增长率为 9%。另外 2008 年终于以 3004 亿的 GDP 如愿以偿

的和广州、深圳、杭州、青岛、宁波、南京、成都、武汉、大连等城市并肩进入全国城市“3000
亿俱乐部”。固定资产投资加速增长，其占 GDP 的比例也在逐年的增加，城市建设的力度也

在增大，为房地产的良好发展提供了有力的保障。 
2009 年前三季度经济 数据 同比增长 
生产总值（亿元） 2378.8 9.0% 



全社会固定资产投资（亿元） 1597.8 30.0% 
城镇人均可支配收入（元） 12965 9.5% 
房地产开发投资（亿元） 326.3 9.3% 
社会消费品零售总额（亿元） 1054.7 18.4％ 

2004-2009年前三季度全社会固定资产投资与GDP(亿元)
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郑州市近几年的人均可支配收入持续的增加，到 2009 年前三季度市区人均可支配收入为

13335 元，同比增长率有所降低。 

2004-2009年前三季度郑州市区人均可支配收入(元)及增长率
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受经济企稳回升和房地产市场销售扩大的积极影响，房地产开发投资逐渐回暖。2009 年前

三季度，全市完成房地产开发投资 326.3 亿元，同比增长 9.3%，但与去年同期相比，增速

仍回落 42.9 个百分点；在固定资产投资中，房地产投资比重仍然保持 20%的增速，房地产

市场前景良好。 

2006-2009年前三季度房地产投资（亿元）
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2009 年郑州城市建设情况 
2009 年年底郑汴新区规划体系初步形成。而地铁的规划施工和 BRT 的正式运营，使郑州交

通步入新起点，也是房地产市场发展的新机会。 
 
2009 年 11 月 19 日郑汴新区总体规划最终通过评审会议，郑汴新区位于郑州市中州大道以

东、开封市金明大道以西、郑州航空港以北、黄河沿岸以南区域，由郑州新区和汴西新区两

个部分构成，涵盖中牟县，总面积约 2077 平方公里。其中郑州新区西起中州大道、东至中

牟县东边界、南至航空港区、北至黄河大堤，面积约 1840 平方公里。主要包括郑东新区、

郑州经济技术开发区、郑州国际航空港区、白沙官渡产业集聚区、郑州国际物流园区和郑州

出口加工区以及沿黄生态文化旅游产业带对应区域和现代农业示范区。汴西新区东起金明大

道、西至中牟东边界、南至规划建设的郑民高速、北至黄河大堤，面积约 237 平方公里。主

要在郑汴产业带规划的原汴西新区基础上，与郑州新区实现空间衔接。 
2009 年６月６日，郑州市地铁一号线一期工程开工仪式举行，拉开郑州地铁建设的序幕。

按照郑州轨道交通规划，郑州轨道交通网络共有 6 条线路组成，呈“三横两纵一环”的棋盘

放射状结构，总长 202.53 公里。在近期建设规划中，2009 年开工建设轨道交通 1 号线一期

工程，2010 年前开工建设 2、5 号线一期工程，2015 年年底前建成 1、2、5 号线一期工程，

并争取开工其他线路。 
2009 年 5 月 28 日，郑州 BRT 快速公交正式亮相，首日的客流量突破 8 万人，成为郑州主

要交通线路。郑州 BRT 首期工程线网布局有一条主线八条支线，线网全长 140.5 公里，220
台公交车，乘客一次投币，就可穿越郑州全城。 
 
 
2009 年土地市场回顾 
截止 2009 年 12 月 9 日，郑州全年住宅挂牌土地约 43 宗，十个城中村改造，供应总面积近

300 万平方米，成交面积 267 万平方米，成交了 32 宗，其中金水区成交 11 宗，占成交宗数

的 33%,成交面积约为 115 万平方米，金水区在目前还是住宅的集中发展区域。 
 
用地超 90 亩省政府批准 补偿标准三年一调整 
2009 年 11 月 12 日国土资源部发布的一则新政，该政策首次对商品住宅用地的宗地出让面

积做出明确上限，要求小城市（镇）不超过 7 公顷（105 亩），中等城市不超过 14 公顷（210
亩），大城市不超过 20 公顷（300 亩），部分业内人士认为，此举虽意在遏制地王，但是也

会降低房地产企业的拿地门槛，从而催生新一轮的土地高价，同时也不利于城市的总体规划

和基础设施建设。因此，新政还需要在实践中进一步细化和完善。 
2009 年 11 月 23 日，《河南省实施<土地管理法>办法（修改稿）》提交省人大审议，规定：

禁止任何单位和个人闲置、荒芜耕地。一年以上未动工建设的，应按照闲置土地所在县（市、

区）耕地征收前三年平均年产值的 4 倍缴纳闲置费。连续两年未使用的，经原批准机关批准，

由县级以上政府无偿收回用地单位的土地使用权。征地补偿标准至少三年调一次。超过 90
亩要由省政府批准。规定了建设项目需要使用土地利用总体规划确定的国有未利用土地的审

批权限，即三公顷（45 亩）以下由县（市）政府批准，三公顷以上六公顷以下（45 亩~90
亩）由省辖市政府批准，六公顷（90 亩）以上由省政府批准。 
 
推出土地面积近 300 万平方米 城中村改造是热点 
2009 年 1-10 月份，郑州市房屋新开工面积为 678.3 万平方米，比去年同期增长负 55.58%，

房屋施工面积为 4734.2 万平方米，比去年同期增长 11.20%，房屋竣工面积 200.1 万平方米，



比去年同期增长负 16.50%。 
2009年初至 12月 9日，郑州住宅挂牌土地约 43宗，十个城中村改造，供应总面积为 2969908.6
平方米，土地成交面积约 2666542.07 平方米，成交了 32 宗，其中金水区成交 11 宗，占成

交宗数的 33%,成交面积约为 1145527.1 平方米，中原区 10 宗，郑东新区成交 6 宗，管城区

成交了 4 宗，二七区 3 宗，东开区 1 宗，说明金水区在目前还是住宅的集中发展区域，还没

有改变其住宅成交面积第一的地位！ 
2009 年 1 月份荣成置业有限公司以 6370 万元的价格，拿下了面积为 34688.1 平方米金水区

的一块住宅用地，其单价为 122.43 万元/亩。随着市场的好转及挂牌土地的增多，企业拿地

单价也在不断上升，继 9 月份鑫苑以 411 万元/亩的价格拿下郑东的一块住宅用地后，新的

地王再次出现：12 月份郑州冉屯路上五块挂牌住宅用地，经过 20 多轮的激烈竞拍后，每块

土地的成交单价均在 440 万元/亩以上，最终，一块地段一般的面积仅为 6.54 亩的住宅用地

以 529.8 万元/亩的价格成为新的“地王”，五块住宅用地中的三块都由此前不知名的康隆置

业公司拿下的。 
 
 
2009 年商品房市场回顾 
2009 年世界经济危机的影响减弱、2008 年 9 月份以来政府出台的一系列救市政策、各个楼

盘展开各种营销促销方式，在各种利好消息组合下， 08 年有购房意向的客户开始出手，09
年的刚性需求逐渐释放，致使 2009 年郑州楼市呈现一种供不应求、开盘即清的盛况。 
 
供应大减销售大增 供不应求趋势明显 
2009 年 1 月—11 月份郑州市区商品房投放面积 616.3 万 m2，比去年同期减少 267.17 万 m2，
销售面积 995.91 万 m2，供求比为 0.62；商品住宅累计投放面积 531.7 万 m2，比去年同期

减少了 200.51 万 m2，销售面积 846.36 万 m2，供求比为 0.63。非住宅累计批准预售面积 84.6
万平方米，较去年同期下降了 44.07%。 

郑州市商品房供应情况

0

40

80

120

160

200

20
08
 1 2月 3月 4月 5月 6月 7月 8月 9月10

月
11
月
12
月

20
09
年
1月 2月 3月 4月 5月 6月 7月 8月 9月10

月
11
月

0
0.5
1
1.5
2
2.5
3
3.5

预售面积（万平方米） 成交面积（万平方米） 供求比
 



郑州市商品房销售情况
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郑州市商品住宅销售情况（面积）
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2009年1-11月份商品房和住宅的成交均价（元/㎡)
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商品房成交价格 商品住宅成交价格  
2009 年 1-2 月份商品住宅投放 73.32 万 m2，受 08 年影响和传统节日春节的影响，销售面积

78.11 万 m2，价格起伏较大，1 月份成交均价 3908 元/m2，2 月份成交均价 4355 元/m2。 
8-10 月份商品住宅投放 171.24 万 m2，销售面积 265.39 万 m2，每月成交均在 80 万 m2 以上，

价格集中在 4600 元/m2，呈现“量高价稳”的态势。西区桐柏路及东南区域航海路大盘以

配套齐全、户型设计合理为产品核心加快销售的进程。为保持市场的热度，促成“金九银十”，

各大媒体组织了几场大型房展会，再一次把焦点集聚在楼市上，为新盘的热销和老盘的持销

打下基础。 
7 月份人们表现了很高的购房热情，住宅成交面积在郑州楼市销售史上达到最大值——92.83



万 m2；市场的回暖推动新楼盘的推出，9 月份商品住宅的预批售面积增加到 92.86 万 m2，
成交量也不负众望成交 90.5 万 m2；10 月份的成交均价较 9 月上涨了 201 元/m2，11 月份的

成交均价为 4850 元/m2，比十月份多 47 元/m2，连续两个月的销量相应有所下降，出现了

“量跌价涨”的迹象。 
2009 年 1-11 月郑州市市区商品房累计销售 104767 套，较去年同期上涨了 82.37%，其中住

宅累计成交 95175 套。3 月份商品房成交套数显著增加，一月份成交 3998 套，3 月份首次突

破前所未有的一万套，在 6 月份以来，商品房销售套数一直维持在 10000 套以上，并在 7
月份达到新高点 11529 套。救市政策的贯彻执行，房展会的连续举办，楼市的回暖，促使开

发商加大了推货步伐，完成了“皇帝的女儿也愁嫁”到“该出手时就出手”的转变。 
 
全市销售住宅 846 万平方米 金水区占近四成 
由于 2008 年商品住宅的大量投放及经济危机的影响，楼市呈现供过于求的状态，随着 2009
年经济形势的好转增强了客户置业信心，楼市由冷转暖。首次置业对经济型户型的需求、改

善型住房对地段、户型的要求和投资型购房的加入，促使 1-11 月份郑州商品住宅销售面积

达到 8463506m2。 
金水区以其便捷的交通、成熟的配套、完善的教育医疗稳坐销售冠军宝座，城中村改造的进

程、中心地段的递减以及土地的独特性质决定了该区域的高价，金水区 1-11 月商品住宅销

售面积 3287932m2。 
以前东南区域给人脏乱差的印象，但随着老盘美景天城、正商·蓝钻以及未来路大小楼盘的

入住，新盘美景鸿城、正商·幸福港湾、橡树玫瑰城等品质楼盘的带动下，该区域的面貌焕

然一新，通过对其临近郑东新区、金水区地段的挖掘，产品附加值的增加，使此区域的力量

不可小觑。1-11 月商品房住宅销售面积 1387265m2，在郑州市行政区排行第二。 
郑州楼市的回暖最先体现在中原新城上，首期以高端形象中端价位面世，户型的人性化设计

和升龙置业的大手笔推广得到西区老郑州人的首肯，当下锦艺·国际华都的热销也显示了人

们对郑州西区这片热区的热爱，1-11 月商品住宅销售 127.2127 万 m2，位居第三。 
郑东新区作为郑州重点的规划区域，其地理优势已表露无遗，“城市发展方向、绿化率高”

赢得了新老郑州人的一致认同，“郑东新区的房价最高、 居住舒适”的观点成为普遍购房者

的观点。随着 2009 年卢浮公馆、奥兰花园等新楼盘的强势推出，该区域货量的集中上市会

导致该区域竞争激烈。 
惠济区在各个区域中的成交面积最少，但价格高居第二，这与它的物业类型密切相关：产品

以别墅、多层洋房为主，临近黄河风景区，是市区和郊区人们周末度假的圣地。 

2009年1—11月郑州市各行政区住宅面积销售情况
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2010 年房地产市场预测 
2010 年的土地供应充足，刚性需求的持续释放将使房地产市场保持较高的销量，整体价格

上升但幅度不大。 
 
一、预计 2010 年土地供应充足，市场供应商品房面积也会相应的充裕，同时政府继续提供

保障性住房，保障性住房的面积会有所增大。 
二、房地产市场的刚性需求仍将继续释放，2010 年的销量将继续维持在较高的水平。 
三、商品房价格整体上升趋势将在 2010 年延续，但由于 09 年国务院审批通过了“遏制部分

城市房地产价格上涨的趋势”的会议，可能会受房地产政策等因素的影响，2010 年商品房

的价格上涨幅度不会太大。 
四、随着河南城市化建设进程越来越快，给整个房地产市场营造了一个健康平稳的发展环境，

郑州未来的发展空间巨大。 


