
2017郑州房地产市场展望

阶段休整，蓄力蛰伏

——泰辰市场研究部
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前言
2016年，波谲云诡。

国外，英国脱欧、美国大选特朗普获胜、美国加息，人民币汇率持续贬值。国内，A股在新年第1个交
易日股指熔断、万科股权之争愈演愈烈、制造业低迷、民间投资无门。纷繁交错的局面下，中国房地产市
场却“凌寒独自开”。截止11月，全国商品住宅销售额同比增长39.3%，销售面积同比增长24.5%。

全年呈结构性行情，热点城市轮转，地王频出，房价接力暴涨。一线房企集中入郑，三季度郑州房价
飙升。由于房价涨幅过高、过快，回调风险加大，政策主基调由“稳增长”转向“防风险”，930会议拉开
房地产调控的铁幕。

亢奋快涨模式不可持续，市场自发调整及政府调控力量同时作用下，2017年房地产市场将进入休整期，
但不宜过分悲观。城市价值愈加凸显，未来的郑州，蓄力蛰伏，牛途不改。

立足于客观的数据分析，我们以“起承转合”为行文结构，回顾2016年郑州房地产市场表现，寻找驱
动房价快速上涨的因子，把握房地产调控的深层考量，进而预判2017年郑州市场，以供参考。

——泰辰市场研究部
2016年12月22日
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• 2016年郑州楼市“量价齐飞” ：2016年，郑州市区共诞生14宗地王，土地成交额同比+92%、楼面价同比+70% 。
第3季度进入楼市爆发期，累计至11月，住宅成交超去年全年36%、市内八区均价破万，库存锐减。

• 楼市暴涨由多重因素叠加促成：1. 需求端：外来人口的持续流入，需求持续扩张；2. 资金端：资产配置力量驱
动购房者、房企、金融机构的大量资金，集中涌入热点城市房地产市场；3.供应端：前期住宅用地成交建面下
降23.9% ，16年预售库存最高降幅四成，供应收缩；4. 购房成本端：2015-2016年间，首付比例累计下调10%、
基准房贷利率累计下调1.25%、契税税率降幅最高3%，购房门槛大幅下降，形成黄金购房窗口。

• 风险加大，调控来袭：基于维稳定、稳汇率、控风险等多重考虑，中央对房地产政策由松转紧，郑州相继出台
多项调控政策。多措并举之下，有利于郑州房地产市场平稳运行，效果将逐渐显现。

• 展望2017年“量缩价平、窄幅调整”：1.政策面：政策收紧，仍有加码空间，行业监管下半年或有松动，但限
购、限贷维持高压状态；2.需求面：受房价高企及政策利好窗口关闭影响，2017年需求量将显著下挫；3.供应面：
土地供应放量，17年推量高于需求量，供求失衡状态将得到纾解；4.成本及预期：郑州城市价值凸显，房价中
长期仍处于上涨通道。同时，地价上涨抬高房价中枢，调整空间受限；5.偏离回归：与复合增长模拟值对比分
析，2017年市区成交量将同比下降四成以上；实际售价将有回调压力，全年呈“量缩价平、窄幅调整”格局。

阶段休整，蓄力蛰伏



起：2016郑州房价暴涨
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房企抢滩

数据来源：泰辰市场监控中心

2016年，一线房企以合作开发、并购或竞拍方式抢滩郑州市场；目前全国排名前10房企已
全部入驻郑州，前20房企仅龙湖、首开、世茂、新城控股4家尚未进驻

1月27日 4月7日1月4日 2月25日

8月18日6月1日4月25日

宝能集团
投资1000亿建设郑东新区高铁东广场

9月14日 10月12日

朗诗集团
合作入郑，经开区海马青风公园

金科地产
独立开发，高新城改项目

融创中国
收购美盛天境，进入白沙

华夏幸福
PPP市场合作，新郑产业园项目

鲁能集团
公开拍地入郑，进入北龙湖

荣盛发展
公开拍地入郑，北龙湖地王

阳光城
拍地入郑，经开区地王

金茂
公开拍地入郑，北龙湖地王

9月10日

旭辉集团
合作入郑，河南博澳集团合作开发白沙项目

一线房企“诺曼底登陆”



地价攀升 2016年土地成交“量平价涨”，全年土拍激烈，地价攀升，楼面价同比+70%，购地成本
持续增加，土地出让金同比+92%，土地财政依赖强

数据来源：泰辰市场监控中心、中国土地市场网，数据截止12月27日

20122011 2016201520142013

土地单价土地成交土地供应

+70%

+92%

20162015

348

201420132012

185

2011

楼面价土地出让金

亿元 元/㎡

万㎡ 万元/亩

2011-2016年郑州市区土地楼面价

地价攀升，财政收入翻番

66

2011-2016年郑州市区土地供销价
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数据来源：泰辰市场监控中心、中国土地市场网

亚新紫藤公馆
1518万元/亩

万科郑纺机
2682万元/亩

2016年1-12月郑州成交地王分布图

三环内
1-12月中旬平均地价1373万元/亩
受北龙湖多个地王拉升

三环-四环
1-12月中旬平均地价467万元/亩

四环外
1-12月中旬平均地价621万元/亩
受经开区地王拉升

北龙湖地王

阳光城
2664万元/亩

华润
3576万元/亩

雅居乐 2413万元/亩
荣盛2604万元/亩

融创3631万元/亩
金茂4184万元/亩

正商善水上境
1844万元/亩

恒大悦龙台
2049万元/亩

康桥  1501万元/亩
亚新  1306万元/亩
海马  1406万元/亩

碧桂园天玺
1303万元/亩

经开区地王

地王频出 年度地王分布于城市核心区及东部区域，地价拉升影响环线价差，面粉比面包贵成常态

Ø 2016年地王共计14块，郑东新区7
块（其中北龙湖6块、白沙1块）、经
开区6块、金水区1块；三环内及四
环外地价受地王拉升大幅上涨



88

2011-2016年前11月郑州市区商品住宅供销结构 郑州市区商品住宅存量及去化周期
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2013

-24%

2014

734

7

2015

6

2016.1120122011

去化周期（月）存量（万㎡）

数据来源：泰辰市场监控中心、360房产信息网备案数据

量增价涨（新房）
前11月市区住宅成交量超去年全年近四成，市区价格均过万，环线间价差明显；存量走
低，去化周期仅4个月，历年最低

供不应求，量价双升 存量走低，去化周期缩短
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数据来源：泰辰市场监控中心、360房产信息网备案数据

量增价涨（二手房）
二手房市场量价攀升，成交量达新房一半，价格年均涨幅远超新建商品住宅，且均价与
新房价差逐年缩小，个别区域（金水主城及郑东高铁板块）步入存量市场

2011-2016年前11月郑州市区一二手住宅成交量对比
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4.000

3.000

2.000
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+15%

2016.1-11

9.446
10.046

20152014201320122011

二手住宅（元/㎡）新建住宅（元/㎡）

2011-2016年前11月郑州市区一二手住宅成交均价对比

一二手房价差逐年缩小0.50
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二手房成交量达新房一半万㎡
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4.636

7月

6.286

1.419

6月

2.422

5.703

10月

4.799
3.720

9月

71

11.784

6.042

12.000

11.000

10.000

9.000

8.000

7.000

6.000

5.000

4.000

3.000

2.000

1.000

0

11月

61

4.955
4.336

5月

7.012

3.717

4月

6.845

2.454

3月

55

3.083

2月

00
00

1月

417

2.600

8月

8.918

80

59

2016年开盘月度去化率2015年开盘月度去化率2016年月度开盘去化量2015年月度开盘去化量

2015-2016年前11月大郑州商品住宅项目开盘当天去化量及去化率走势

套 %

开盘火爆 楼市年度整体去化率及月均去化率均高于去年，3季度日光盘频现，“得房率”有新解

数据来源：泰辰市场监控中心

2016年1-11月月均去化率80%

2015年月均去化率59%



项目热销
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开盘日期 项目名称 推出套数 去化套数 去化率 销售额
（亿元）

9/24 普罗旺世理想国 1124 840 75% 34.3

10/1 碧桂园龙城 2624 2624 100% 26

8/28 金科城 1994 1994 100% 22

9/3 融创瓏府 1422 1422 100% 21.5

8/30 鑫苑国际新城 1964 1964 100% 21.1

11/27 恒大悦龙台 395 334 85% 16.6

6/18 融创象湖壹号 1556 1246 80% 16.38

8/20 鸿园 596 586 98% 15.9

9/3 和昌盛世城邦 1697 1697 100% 15

11/13 恒大城 1056 833 79% 13.7

2016年前11月大郑州商品住宅开盘当天销售额TOP10项目

排名 项目名称 金额
（亿元）

面积
（万㎡） 套数 均价

（元/㎡）

1 汇泉西悦城 31.69 40.86 4316 7755

2 鸿园 30.62 18.12 1019 16904

3 万科城 30.28 30.26 3262 10006

4 建业海马九如府 29.43 9.13 425 32236

5 永威城 29.15 31.56 3295 9238

6 公园道1號 25.83 27.28 2707 9469

7 泰宏建业国际城 23.86 26.31 2633 9068

8 绿都澜湾 23.72 24.02 2249 9877

9 绿都紫荆华庭 21.50 22.39 2339 9605

10 五龙新城 21.38 19.24 2129 11111

2016年前11月市内八区商品住宅销售金额TOP10项目

数据来源：泰辰市场监控中心、房管局备案数据数据来源：泰辰市场监控中心

新项目首开单日销售额创新高，大盘项目单日销额及年度销额均为最高，影响力持续增加

（2015年
TOP10项目

销售额）

17.45 

12.72 

12.22 

10.60 

9.58 

6.93 

5.74 

5.74 

5.48 

5.39 

（2015年
TOP10项目

销售额）

35.8

32.5

21.7

18.9

17.9

17.4

17.0

16.4

16.0

15.2
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业绩普涨

排名
2015年 2016年1-11月

房企 金额（亿元） 集中度 房企 金额（亿元） 集中度
1 正商 93.9 8.4% 正商 111.9 7.5%
2 建业 54.6 4.9% 建业 73.1 4.9%
3 绿都 44.6 4.0% 万科 54.8 3.7%
4 信和 42.6 3.8% 绿都 51.1 3.4%
5 升龙 35.0 3.1% 亚星 50.1 3.4%
6 亚星 34.3 3.1% 绿地 43.6 2.9%
7 和昌 33.5 3.0% 永威 40.3 2.7%
8 正弘 30.0 2.7% 海马 34.9 2.3%
9 恒大 29.7 2.7% 升龙 34.8 2.3%
10 绿地 28.6 2.6% 鑫苑 31.8 2.1%
11 康桥 27.7 2.5% 汇泉 31.4 2.1%
12 永威 27.2 2.4% 泰宏 29.7 2.0%
13 海马 26.0 2.3% 和昌 28.9 1.9%
14 锦艺 22.9 2.0% 思念 28.4 1.9%
15 思念 19.1 1.7% 朗悦 28.2 1.9%
16 裕华 18.8 1.7% 民安 27.7 1.9%
17 泰宏 16.2 1.4% 恒大 26.4 1.8%
18 瀚宇 15.6 1.4% 鸿宝 25.8 1.7%
19 鑫苑 15.0 1.3% 锦艺 23.0 1.5%
20 祝福 14.9 1.3% 康桥 21.0 1.4%

数据来源：泰辰市场监控中心、房管局备案数据

2016房企业绩普涨，多数房企年度目标完成率超90%；一线房企2017年目标增幅均高于本
地房企，表明一线房企未来仍将重点布局郑州及省内

2016年1-11月郑州房企销售金额TOP20项目 2016年1-11月一线房企在郑销售目标完成率及2017年销售目标增幅

注：朗悦及正商2017年销售目标未定

绿城绿地融创金地锦艺万科升龙雅居
乐

中海华润和昌融侨富力
地产

保利
地产

海亮招商金科 恒大 碧桂
园

2017年目标增幅（右，%）

2016年目标完成率（左，%）

亚星亚新 名门永威正弘康桥新东润海马绿都正商鑫苑建业朗悦

2017年目标增幅（右，%）

2016年目标完成率（左，%）

2016年1-11月本土房企在郑销售目标完成率及2017年销售目标增幅

完成率
90%

完成率
90%

增幅为0%

增幅为0%



承：助燃房价上涨因素
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需求扩张

1985 1990 1995 2000 2005 2010 201519801975

5.33

郑州及全国小学生在校人数增速（%）

郑州小学生在校人数增速 全国小学生在校人数增速

• 小学生在校人数（6-11岁），真实反映青壮年人口的变化趋势。2011-2015年五年间，郑州小学生在校人数年均增长率为5.3%，同期，全国年均
增长率为-0.5%，远超全国水平；

• 据腾讯QQ大数据《2016全国城市年轻指数报告》，针对全国16-35岁的QQ用户分析，郑州年轻指数位居全国第五、二线城市中居第四位、二
线城市年轻人口净增长率排名第三；

深圳

东莞

苏州

温州

郑州

武汉

济南

武汉

郑州

温州

杭州

全国城市年轻指数TOP6

二线城市年轻人口净增长率（%）

数据来源：泰辰市场监控中心、国家统计局、郑州市统计局、QQ大数据

近五年郑州小学生在校人数增速维持5%以上，表明当下市场主购买力——年轻人口的规
模流入已成趋势；年轻人口持续流入，为房价上涨提供价值支撑
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资产配置需求 经济下滑致实业、金融投资风险加大，低风险资产稀缺；包括购房者、房企、金融机构
在内的资金形成一致性预期，集中涌入一二线房地产市场，催高房价

• 由于经济增速的不断下滑，导致实业投资、金融投资风险加大，收益率大幅走低，低风险资产成为众多资金的驱逐对象，具有都市化支撑的
一二线房产成为资金避险的首选资产。包括购房者、房企、银行在内的资金集体涌入，催高房价；

• 由于郑州无公开房贷数据，我们以河南省房贷替代分析，在2016年6-11月，其中四个月同比增速达到60%以上，月均比去年同期多增150亿元左
右，说明银行信贷资金集中投放在个人房贷上；

数据来源：泰辰市场监控中心、国家统计局、中国指数研究院、人民银行郑州支行
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银行理财产品平均年化收益率
百城住宅价格：二线城市

百城住宅价格：郑州
GDP：当季同比

经济下行与资金避险

11月10月9月

61

8月7月

49

6月

同比增幅同比多增新增房贷

河南省金融机构月度个人房贷（亿元）

银行理财产品收益率不断走低
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供应收缩 2014-2015年，住宅用地成交由高增速转向持平-负增长状态，供应明显收缩；受需求向
上+供应向下的叠加影响，预售库存大幅下降

-1.1

2013

1,611
40.6

2012

45.5

2011 2016

49.9

47.0

2015

-23.9

-15.3

2014

1.7

成交建设面积增速（%)
成交用地面积增速（%)

成交建设面积(万㎡)
成交用地面积(万㎡)

郑州市区住宅用地成交规模变动

-40%

16,11

3.9

480

16,0615,12

794

15,0615,01

-77%

去化周期（月度）累计库存：万㎡

郑州市区商品住宅库存及去化周期

• 2014年-2015年间，住宅用地成交规模明显回落，成交用地增速从14年的-1.1%降至15年的-15.3%；成交建面增速从14年的1.7%降至15年的-23.9%；
• 商品住宅累计预售库存在15年9月达到峰值，此后一路下降，在16年8月达到最低点，波峰波谷相较，降幅达40%，去化周期从15年峰值13.6下

挫至16年谷值的3.1个月，降幅达77%

数据来源：泰辰市场监控中心、中国土地信息网、郑州市房管局

2015年负增长
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建筑面积段 调整前 调整后 降幅

首套房

面积90㎡以下（含） 1% 1% ——

面积90-144㎡ 2% 1.5% ↓ 0.5%

面积144㎡以上 4% 1.5% ↓ 2.5%

二套房
面积90㎡以下（含） 4% 1% ↓ 3%

面积90㎡以上 4% 2% ↓ 2%

2016年2月22日下调契税税率

2015年至今非限购区域购房商贷首付比例

政策颁布时间 2015.3.30 2015.9.30 2016.2.2

首套 首付 30% 25% 20%

二套及以上
已结清，首付 30% 25% 20%

未结清，首付 40% 40% 30%

政策利好叠加效应——购房门槛大幅下降
以首套房，单价10000元/㎡，面积90㎡为例，

2015年3月与2016年3月对比

首付款减少额 27-18=9万元

15年初（首付30%，基准利率6.15%，30年，
等额本息），月供额 4568.2元

16年3月（首付20%，基准利率4.9%，九折利
率，30年，等额本息），月供额 4520.17元（-48.03元）

16年3月（首付30%不变），月供额 3955.15元（-613.05元）

以二套房，单价10000元/㎡，面积120㎡为例，
2015年3月与2016年3月对比

首付款减少额 48-36=12万元

契税减免额 2.4万元

15年初（首付40%，基准利率6.15%，1.1倍，
30年，等额本息），月供额 4677.09元

16年3月（首付30%，基准利率4.9%，1.1倍，
30年，等额本息），月供额 4711.62元（+34.53元）

16年3月（首付40%不变），月供额 4038.53元（-638.56元）

2016年2月2日下调首付比例

政策红利窗口
• 2月2日下调首付比例，2月22日契税税率下调，利率折扣扩大叠加前期降息效应，导致购房门槛大幅降低；
• 以首套房90㎡、单价10000元/㎡、首付20%为例，与15年初相比，首付款减少9万、月供减少48.03元；
• 以二套房120㎡、单价10000元/㎡、首付30%为例，与15年初相比，首付款减少12万、契税减少2.4万、月供仅增加34.53元

2015-2016年间，首付比例累计下调10%、基准房贷利率累计下调1.25%、契税税率降幅
最高3%，购房门槛大幅下降；政策红利窗口，驱动客户集中入场

数据来源：泰辰市场监控中心
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驱动房价上涨 受人口及资金避险推动，需求扩张；供应收缩加剧供求失衡状态，库存持续下降；前期
政策叠加，打开购房窗口期，热点城市房价暴涨

数据来源：国家统计局、choice数据库、泰辰市场监控中心
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二线城市平均库存及去化周期



转：房地产调控来袭
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调控背景

房价快速上涨引发资产泡沫担忧

热点城市房价轮番暴涨，严重偏离经济及收入基本面，房价存在超调风险；同时，房价
飙升与人民币汇率背离，基于保外储、稳汇率、控风险需要，房地产调控出台

数据来源：泰辰市场监控中心、中国指数研究院、中国人民银行
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• 向内：自15年下半年伊始，16年加速的热点城市涨价潮，涨幅高度超过以往。房价涨幅远超同期GDP增速、人均收入增速，导致贫富差距快
速拉大、社会情绪不稳等多重问题，同时房价暴涨存在超调风险，催生调控政策出台；

• 向外：房价持续飙升，扩大潜在换汇规模，加大人民币贬值压力。基于保外储的需要，需要通过行政手段直接抑制资产泡沫；
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中央对房地产态度的转变过程

5月9日

7月26日

9月30日

10月21日

10月28日

11月7日

12月9日

12月16日

9月30日热点城市房地产工作部署会

住建部陈政高部长：这种房价过快上涨势头，如果再继续下去，影响的不仅是经济发展大局、社会稳定大局，还会危及到国家安全。对调控不力，过高房价仍

然遏制不住的地方，我们会督办，会内部约谈，必要时经请示国务院领导要公开约谈，直至建议启动问责。

中央态度转变 基于防范金融风险、稳定汇率、防范房价暴涨暴跌等多重考虑，中央对房地产政策由宽
松转为收紧；加之，正处党政换届周期，政治高压引发热点城市集中调控

资料来源：泰辰市场监控中心
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郑州房地产调控 受中央态度的收紧升级，郑州相继出台“郑九条” 、限购、限贷、土地熔断细则、复
垦券土拍准入、限购限贷升级、严控售价等调控手段，平抑房价

一、扩大居住用地供应规

模；

二、土拍熔断；

三、竞买保证金提高至

100%，溢价出让金在合

同签订十日内缴清；

四、公积金贷款严格审核；

五、加强房企购地资金审

查、严格房贷审查；

六、严格销售价格管理；

七、严格预售管理；

八、加强市场监管，打击

首付贷；

九、舆论引导。

一、计划10-12月住宅

用地供应6731.4亩，其

中棚改用地占73%；

二、依照规模大小，1.

金水区1368.7亩；2.中

原区1093.1亩；3.惠济

区1025.3亩；4.管城区

840.2亩；5.高新区

794.1亩；6.二七区

636.3亩；7.东区561.1

亩；8.经开区412.7亩；

三、其中，经开区、东

区为100%净地供应。

一、已拥有1套的本市

家庭，限购1套180㎡

以下住房,已拥有2套的，

暂停180㎡以下住房销

售；

二、外地家庭限购1套

180㎡以下住宅，已拥

有1套的，暂停180㎡

以下住房销售；

三、限购区域：市内

五区、航空港区、郑

东新区、经济开发区、

高新区。

一、规定的限购区域

内，首次购买普通住

房的商业性个人住房

贷款，最低首付款比

例为30%；

二、拥有1套住房且

贷款未结清、为改善

居住条件再次申请商

业性个人住房贷款购

买普通住房，最低首

付款比例为40%；

三、非限购区域首付

比例未变。

一、熔断价为起始价的

150%（溢价率50%）；

二、东区、经开区：熔

断后， “限地价，竞房

价”，综合房价报价低

者得；

三、市内五区及郑州高

新区：熔断后，最后一

次报价，与算术平均值

差额绝对值最小者得，

地价上限为溢价率

100%；

四、竞拍违约将严惩。

一、郑州市市内八区，

除城改地以外，住宅用

地出让竞拍前，需购买

A类复垦券；

二、单个房产企业持有

的总量不得超过200亩；

A券的有效期为两年，

可延期一年；购买A券

的房地产企业不得私自

转让；

三、复垦券起价16万元

/亩，封顶价30万元/亩，

封顶后抽签决定。

一、限购区域内，将

180㎡（含）以上住房

纳入限购范围；

二、非本市户籍家庭，

购房时需提供在本市连

续缴纳2年以上（含2年）

个税或社保证明；

三、税务部门重点稽查

高价及涨幅大的项目；

四、严控售价，严重者

可暂停网签；

五、加大行业监管。

《通知》显示，在限购

区域内，居民家庭首次

购买普通住房申请商业

性个人住房贷款，最低

首付款比例为30%；居

民家庭有购房贷款记录、

但申请贷款购房时实际

没有住房，或者已拥有

1套住房、无论有无购

房贷款记录，为改善居

住条件申请商业性个人

住房贷款购买普通住房，

最低首付比例调整为

60%。

郑九条：土拍熔断
机制，限制地王，

加强预售管理

6000亩土地供应
计划，目前出让
公示土地过半

信贷重启，首
套房首付30%，
二套首付40%

（认贷）

限购重启：180
㎡以下纳入限购，

市内八区+港区
限购

土拍熔断细则出
台，东区经开区
限地价、竟房价

土拍实行持券准
入制度，复垦券
利于城市长期发

展

限购升级：180㎡
以上纳入限购范围；

外地户籍提供2年
及以上社保或纳税

证明

限贷升级，二套
首付60%，认贷
认房，更为严格

2016年下半年郑州房地产市场调控政策一览
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调控组合效应 多措并举下，短期内地价受限、备案价格趋于稳定；中长期看，调控促进郊区化进程，
利于市场平稳运行

资料来源：泰辰市场监控中心

• 土地熔断制+复垦券准入制的综合作用下，将抑制地王的产生，客观上限制了“价高者得”的游戏规则；将180㎡以上纳入限购范围的同时，
不扩围郊区，利于备案价格的稳定；针对外地人购房门槛的限制，有利于促进郊区化进程；

郑州限购区域、非限购区域分布

• 灰色代表限购限贷区域，其他颜色为非限购区域，粉色代表重点外溢非限购区域；黄色代表
与郑州接壤非限购区域

土地熔断制

复垦券准入制

熔断后，或竞低综合房价
或竞均值差额最小

复垦券熔断后，抽签获得
“土地兑换券”

“价高者得” 竞争准则
被限制，随机性获地概
率提高（短期利于本土

房企拿地）

调控政策的逻辑分析

180㎡以上
纳入限购范围

北龙湖及其他区域豪宅项
目销量受限

备案价格被豪宅项目拉
高的可能性降低

限购区域未扩围，
郊区不限购

客户外溢，重点外溢区域
需求上升，价格高企

备案价格被郊区项目拉
低，同时郊区价格高企

利于稳市区房价

非本市户籍连续缴
纳2年以上（含2年）
个税或社保证明

不符合要求客户或外溢至
郊区，或长期工作居住获

得购房资格

促进流动人口市民化，
促进郊区化进程



合：2017郑州地产展望
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2016年中央经济工作会议（2017年工作部署） 解读

货币政策 货币政策要保持稳健中性，适应货币供应方式新变化，调节好货币闸门，努力畅通货币政策传导
渠道和机制，维护流动性基本稳定 货币政策收紧，维持基本稳定

金融政策
要把防控金融风险放到更加重要的位置，下决心处置一批风险点，着力防控资产泡沫，提高和改
进监管能力，确保不发生系统性金融风险，要在增强汇率弹性的同时，保持人民币汇率在合理均
衡水平上的基本稳定

稳汇率、防风险下，房地产调控政策不会松动

房地产
政策

要坚持“房子是用来住的、不是用来炒的”的定位，综合运用金融、土地、财税、投资、立法等
手段，加快研究建立符合国情、适应市场规律的基础性制度和长效机制，既抑制房地产泡沫，又
防止出现大起大落。

1、要在宏观上管住货币，微观信贷政策要支持合理自住购房，严格限制信贷流向投资投机性购
房。
2、要落实人地挂钩政策，根据人口流动情况分配建设用地指标。
3、要落实地方政府主体责任，房价上涨压力大的城市要合理增加土地供应，提高住宅用地比例，
盘活城市闲置和低效用地。
4、特大城市要加快疏解部分城市功能，带动周边中小城市发展。
5、加强住房市场监管和整顿，规范开发、销售、中介等行为。

去库存方面，要坚持分类调控，因城因地施策，重点解决三四线城市房地产库存过多问题。要把
去库存和促进人口城镇化结合起来，提高三四线城市和特大城市间基础设施的互联互通

强调房子的居住属性，弱化金融属性。

长效机制短期内难以建立，仍以行政手段进行短
期调控。

房价限制在窄幅区间，不会出现大起大落。

2017年五大房地产政策：
• 信贷政策支持合理自住购房，严格限制投机性

购房；
• 根据人口流动分配建设用地指标；
• 房价上涨压力大的城市合理增加土地供应；
• 特大城市加快疏解部分城市功能；
• 加强住房市场监管和整顿

全国政策面 2017年房地产政策面呈收紧格局，政策导向为稳（防止大起大落）；通过信贷监管、用
地指标、土地供应、特大城市的功能疏解、市场监管五个方面进行管控

资料来源：泰辰市场监控中心
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政策时间 限购区域
非本市户口 本市户口

限购套数 首付比例 限购套数 首付比例

2011.1.5 郑州二环以
内

人口过密区限购1
套

首套30%；二
套首付比例不

低于50%

人口过密区限购1
套

首套30%；二套首
付比例不低于50%

2011.1.26 —— 限购1套

首套房30%，
二套房60%，
贷款利率提至
基准利率的1.1

倍

限购2套

首套房30%，二套
房60%，贷款利率
提至基准利率的

1.1倍

2011.3.4
(惠济、金水、
中原、二七、
管城、东区)

限购1套 首套房30%，
二套房60% 限购2套 首套房30%，二套

房60%

2013.9.3限购
再次升

级
——2014.8.9 

限购取消

——

自9月1日起，持有本市居住证3年以上(原为1年)、在本市缴纳社会保险
或个人所得税1年以上的非本市户籍居民家庭，限购1套住房；对于未满
20周岁的单身人员，暂停其在本市限购区域购房；对于年满20周岁的无

住房单身人员，限购1套住房。

2016.10.2-3 市内八区+港
区

限购1套（180㎡
以上不限购）

首套房30%，
二套房40%

限购2套（180㎡
以上不限购）

首套房30%，二套
房40%

2016.12.22-
23

市内八区+港
区

限购1套
，在本市连续缴

纳2年或以上个税
或社保证明

首套房30%，
二套房60%，
认房又认贷

限购2套

首套房30%，
二套房60%，
认房又认贷

郑州历次限购限贷调控力度对比

郑州政策面 2017年将以行政限价、行业监管为主要调控手段，郑州调控升级空间有限，不排除限购
区域扩围可能，但概率较低；全年限购限贷不会放松，但行业监管力度下半年或有松动

资料来源：泰辰市场监控中心

• 结合郑州调控历史及武汉调控情况，郑州限贷政策已达到历史最严水平，未来加码空间受限；
• 比照武汉限购区域，郑州限购区域存在扩围可能，新郑龙湖镇、中牟、荥阳部分区域为潜在限购扩围区

房屋情况 贷款情况 贷款记录 非限购区域首
付比例

限购区域首付
比例

外地有房

全款 无 20% 30%

贷款还清 有 20% 60%

贷款未清 有 30% 60%

郑州无房
贷款还清 有 20% 60%

无贷款 无 20% 30%

郑州户籍
在郑一套

全款 无 20% 60%

贷款在还 有 30% 60%

贷款还清 有 20% 60%

在郑两套

一还清一未还
清 有 30%

无购买资格两套均还清 有 20%

两套均未清 有 停贷

全款 无 20%

外地户籍
在郑一套

全款/贷款已还
清 有/无 20%

无购买资格

贷款在还 有 30%

郑州九区“双限” 一览
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调控年量价经验 根据以往两次房地产调控后，郑州住宅量价表现可知，成交量将有明显下挫，下挫幅度
在2-5成，房价维持坚挺，调整幅度较小
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2007
年

2008
年

2012
年

2006
年

2013
年

2010
年

0.12

2016
年E

2015
年

0.07

0.04

2014
年

0.21

0.13

2009
年

0.07

2011
年

0.15

0.12

历年郑州市内商品住宅销量变化（万㎡）
调控年

调控年

金融危机

历年郑州市内商品住宅均价变化（万㎡）

p2011年房地产调控，当年住宅销售面积为439万㎡，同比下降55%，但房价维持强劲走势，当年房价同比增长23%，次年增速回落至7%；
p2013年房地产调控加码，导致2014年住宅销售面积增速下跌25%，房价增速从13年的13%回落至14年的4%；
p从两次调控经验来看，成交量明显缩量，分别在55%/25%，房价则维持坚挺，增速回落

数据来源：泰辰市场监控中心、郑州市房管局备案数据
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以首套房，面积90㎡为例，假设某项目涨幅5000元/㎡，
（基准利率4.9%，九折利率，30年，等额本息）

条件 首付款 月供额 首付增加值
（与6月对比）

月供增加值
（与6月对比）

16年6月初，房价10000元/㎡，首付20% 18万元 3609.73元 —— ——

16年9月末，房价15000元/㎡，首付20% 27万元 5414.6元 9 1804.87

16年12月末，房价15000元/㎡，首付30% 40.5万元 4737.77元 22.5 1128.04

以二套房，面积120㎡为例，假设某项目涨幅5000元/㎡，
（基准利率4.9%，1.1倍，30年，等额本息）

条件 首付款 月供额 首付增加值
（与6月对比）

月供增加值
（与6月对比）

16年6月初，房价10000元/㎡，首付30% 36万元 4711.62元 —— ——

16年9月末，房价15000元/㎡，首付30% 54万元 7067.42元 18 2355.8

16年10月末，房价15000元/㎡，首付40% 72万元 6057.79元 36 1346.17

16年12月末，房价15000元/㎡，首付60% 108万元 4038.53元 72 673.09

已拥有2套，暂停售房

限购区域：市内八区、航空港区

首套房：最低首付比例从20%提高至

30%

拥有1套未结清的：首付比例从30%提

高至60%

已拥有1套，暂停售房；

购房需在本市连续缴纳2年或以上个税

或社保证明

本市家庭

非本市家庭

限购区域

房价暴涨叠加限贷，购房成本抬高郑州双限

17年需求抑制 受房价暴涨、限贷、限购的综合影响，政策利好窗口关闭，首付款较涨价潮前翻倍、月
还款压力加大、杠杆成本高企，2017年需求量将显著下挫，负增长为定局

• 本轮涨价潮由于涨幅过高，导致首付及月还款额大幅提高，以首套90㎡为例，6-9月涨幅5000元/㎡，首付款增加9万、月供增加1805元；2套120
㎡，首付款增加72万，在收入水平不变的情况下，购房成本已大幅抬高；

• 在此基础上，限贷导致首付款与6月初相比，实现翻倍，这对于刚需、改善、投资客户均是较高的购房门槛

数据来源：泰辰市场监控中心
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17年需求外溢 环线价格级差明显，基于房价高企、二套房首付上调等多因素影响，17年不限购区域相
对受益，投资投机客场外观望或转战其他潜力区，改善抑制、刚需将加速外溢

数据来源：泰辰市场监控中心

三
环

四
环

绕
城 三

环
四
环

四环

四环

三环

三环

绕城

首套，90㎡，基准利率4.9%，九折利率，30年，等额本息

条件 均价（假设） 首付款 月供额

三环线 15000 40.5万 4,737.77 

四环线 12000 32.4万 3,790.22

绕城线 10000 27万 3,158.52

不限购郊区 9000 16.2万 3,248.76 

万
三 二套，120㎡，基准利率4.9%，1.1倍利率，30年，等额本息

条件 均价（假设） 首付款 月供额

三环线 15000 108万 4,038.53 

四环线 12000 86.4万 3,230.82 

绕城线 10000 72万 2,692.35 

不限购郊区 9000 32.4万 4,240.45 

最低首付下的环线购房压力（例证）

• 由于环线房产具有价格差级特征，购房成本也是由高向低，外推递减。以首套90㎡为例，三环线与绕城线首付相差13.5万、月供相差1579.25元
/月；以二套120㎡为例，三环线与绕城线首付相差36万，月供相差1346.18元/月；不限购郊区则首付款更低



17年供应放量 受政府2016年加大供应影响，土地市场将呈放量状态；同时，受需求抑制影响，17年各
项目计划推售量将高于全年销量，其中二、三季度推售相对集中，供求关系有所缓和

2014

695
397-0.15

2015

2,230

2016 2017E2013

-0.01

实际供应增速计划供应量（万㎡） 实际完成量（万㎡）

郑州市住宅用地供应量

备注：2016年实际完成量截止至12月27日

2017年郑州市各项目住宅计划推售量

• 首批6000亩供地计划影响，截止2016年12月27日，郑州市住宅用地供应692万㎡，同比增加74%，超13-15年水平；2017年计划供应840万㎡，根
据“郑九条”要求，将分批次扩大土地供应，若以七成计，则规模在588万㎡，土地供应为放量状态；

• 同时结合各项目调研数据，2017年大郑州预计新加推体量2154万㎡，其中市内八区1403万㎡，略低于市区2016年全年备案估值1484万㎡，但考
虑到明年需求量受限，成交量显著下降，因此，整体计划推售量将高于全年需求量，其中二、三季度推售相对集中

数据来源：泰辰市场监控中心、中国土地信息网

Q4Q1 Q2 Q3

2017年大郑州新加推量（万㎡） 2017年市内八区新加推量（万㎡）

数据来源：泰辰市场监控中心（后期各项目会根据市场及工程节点有所调整，仅供参考）



17年价格支撑 郑州成国家中心城市，城市价值长期向好、发展空间巨大，因此，房价中长期仍处于上
涨通道；同时，16年地价的上涨，将从成本端抬高房价中枢，调整空间受限

• 2016年12月，郑州成为国家中心城市之一，说明郑州“大交通”、“大物流”中心地位已在国家层面得以明确 。伴随着国家中心城市、自贸
区以及米字型高铁的落地，中长线资产配置逻辑牢靠，房价上涨预期明确，短期的房地产调控无法逆转这一趋势；

• 同时，地价的攀升，从成本端支撑价格的企稳，目前郑州市区住宅楼面价/售价已达32%

+60%
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0.20

2015 20162013

0.16

2011

郑州市区住宅楼面价/售价比值郑州成为国家中心城市

数据来源：泰辰市场监控中心、中国土地信息网
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17年量价预测 与复合增长模拟值对比分析，2017年市区成交量将同比下降四成以上；实际售价将有回
调压力，全年呈“量缩价平、窄幅调整”格局

p 根据1-11月数据估算，2016年全年郑州市区商品住宅销量在1484万㎡，同比增幅50.4%左右；备案均价在10232元/㎡，同比增幅11.7%；
p 根据12-15年销量复合增速13.9%机械推算，2016年模拟销量为1124万㎡，实际偏离度32%；根据12-15年房价复合增速8.1%机械推算，2016年模

拟均价为9943元/㎡，实际偏离度3.4%；考虑到备案的滞后，我们以11月郑州百城房价11029元/㎡替代，则偏离度11%；
p 若假设复合增长为正常市场状态，剔除16年量价偏离值，则2017年成交量将降至920万㎡左右，降幅在38%；备案价+1%、实际价格-2%
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郑州市区住宅复合增长模拟量价 2017年郑州市区住宅量价预测

数据来源：泰辰市场监控中心、郑州市房管局备案数据



区域竞争压力 2017年金水和惠济区受城改项目影响，单项目推货量多、直面竞争压力大，待开发区域
集中出货；荥阳、南龙湖不在限购限贷之列，外围竞争压力小，区域内部竞争加剧

2017年大郑州各区域季度商品住宅预计新加推体量

数据来源：泰辰市场监控中心、郑州市房管局
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17年模拟走势 17年市内八区成交量将呈“前低后高”走势，但整体成交会大幅缩量；价格则为“平-
窄幅震荡-平”走势，二、三季度房价松动可能较大

数据来源：泰辰市场监控中心、郑州市房管局
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历年分季度销售面积与年内均值水平偏离分析 2017年郑州市区房地产量价走势

4季度3季度2季度

220

1季度

p 根据季节性规律，Q1为年内最低成交季；Q2、Q3接近均值水平，但Q3＞Q2，Q4成交量最高；结合明年推售分布及调控政策消化程度，我们
认为17年仍符合这一规律；

p 17年一季度调控仍严，但由于推售量少，房价回调意愿不大，伴随着2、3季度的持续推售，房价将有所松动，在四季度价格维持稳定状态。

销售面积（万㎡） 价格环比涨幅预测（%）销售面积均值
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