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走过三年调控，2019年全国房地产市场可以用持续降温来形容。在“房住不炒、因城施策”的政策主基
调下，房地产市场愈发理性稳重。受政策以及房贷利率等因素影响，郑州房价和成交量上半年呈楼市现“小
阳春”，下半年“小阳春”熄火，楼市持续呈下行状态。2020年郑州楼市走向如何？房价会涨还是跌？记者结
合郑州楼市大数据和相关专家解析，对购房者最关心的一些问题进行了以下梳理。

整体环境稳中向好
2019年年末的中央经济工作会

议，为2020年楼市定了调。在房地

产政策方面，要坚持房子是用来住

的、不是用来炒的定位，全面落实因

城施策，稳地价、稳房价、稳预期的长

效管理调控机制，促进房地产市场平

稳健康发展。这预示着2020年我

国房地产调控政策依然不会放松，房

地产市场依然以稳地价、稳房价、稳

预期为调控目标。

不过，在“房住不炒”和“因城施

策”政策基调下，2019年下半年郑州

严格的调控政策有所松绑，对于人才

的吸引力进一步增强，公积金提额以

及落户政策对于郑州房地产市场有

温和的刺激作用。所以，2020年郑

州楼市还是有望向好，政策可能会温

和放宽，整体房价还是会以“稳”为

主，可能会伴有小幅的增长。

楼市活力依然可期
2019年，在整体调控从紧的大

背景下，不同城市针对自身状况进行

了政策微调，一些城市定向放宽人才

购房政策、上调公积金额度、进行人

才购房补贴、取消限价、调整普宅标

准等，另一些城市则加强商品房预售

资金监管、规范房地产市场经营秩序

等。2019年12月4日，郑州住房公

积金贷款额度由60万元提高至80

万元，具备郑州户口、在外省缴存的

公积金在郑州购房时也可使用；

2019年12月11日，郑州市放宽落户

条件，在郑州市中心城区持居住证满

1年、参加城镇社会保险满6个月或

租赁住房满1年的都可落户郑州。

2020年，虽然在整体层面延续

“房住不炒”的基调，但是“全面落实

因城施策”的表述则意味着，不同城

市、不同地区根据实际情况，在稳房

价的目标下，可对现有政策进行微

调，继续打击投机性需求、支持刚性

需求。对于常住人口破千万、定位国

家中心城市的郑州来说，置业者数量

依然庞大，楼市活力依然可期。

年初“小阳春”难再现
2019年，郑州房价和成交量受

政策以及房贷利率等因素影响，上半

年呈现“小阳春”，下半年明显呈下行

状态。郑州过去近一年里房价稳中

略降，房地产泡沫扩张得到抑制。

而据中国社科院12月27日发

布的《中国住房市场发展月度分析报

告》，2020年，房地产市场可能没有

“小阳春”。《报告》指出，2020年的房

地产调控政策主线已经较为明朗，房

地产市场借政策真空期进行预热的

可能性已经大为降低；如果一线城市

市场走势分化继续加大，2020年下

半年一线城市房价稳定的难度可能

加大。

二手房价或将反弹
根据国家统计局的最近数据，

2019年11月全国70个大中城市里，

共有33个城市出现二手房价格环比

下跌的情况，虽然比10月份减少2

个，但是仍处于高位。郑州2019年

11月二手房房价环比下跌0.6%，连

续6个月环比下跌，与西安同为70

城中二手房房价跌幅最大的城市。

中介成交量下滑明显、卖家降价出

手，已成郑州2019年下半年二手房

楼市的常态。

有分析认为，整体来看，2020年

全国二手房市场会触底反弹，但幅度

不会太大。根据规律，重点城市的正

常需求被抑制到一定程度后会逐步

释放。从这个维度来看，距离调控时

间长且前期降温明显的城市，预计在

2020年二手房市场将回升。

土地市场或有热潮
2019年郑州土地市场降温趋势

明显。随着政策调控不松绑，郑州整

个房地产市场形势并不乐观，房企拿

地态度也趋于保守，优质地块会稍显

积极，部分土地性质稍差、偏远的地

块不再贸然出手，流拍数量增加。从

数据可以看出，2019年郑州总供地

计划出让面积相对较高，但实际总供

应较低，多地块流拍，实际总成交是

近年来最低，仅6918亩。保持土地

供应和成交价格的稳定，将从源头上

对房价走向产生影响。土地供应与

成交的减少，意味着在未来一段时间

内楼市供应也就相对减少。如果供

应持续下降，市场需求得不到满足，

房价上涨的可能性或将进一步增加。

分析人士指出，2020年的土地

市场，区域分化、房企分化或将进一

步加剧。从不同城市来看，一二线城

市是2020年土地市场的热点区域，

三四线城市将会普遍降温。2020年

初郑州待拍地块供应仍旧以住宅用

地为主，多位于主城区内，且有经开

老城区三宗地打头阵。在主城区土

地资源紧缺的情况下，配套够硬、出

身优良的地块，也未尝不会引发一场

竞地热潮。

城市更新成新风口
2019年，郑州市印发《郑州市老

旧小区综合改造工程实施方案》，

2020年完成60%，2021年6月底

全部完成。老旧小区综合改造工程

所需资金由各区承担，各区可根据实

际，积极引进社会资本，盘活老旧小

区闲置空间，探索政府、业主、产权单

位和社会企业多方出资的资金筹措

方式。郑州市财政筹措资金按各区

财政整治投资金额的40%进行奖

补。

2019中央经济工作会议重点强

调加强城市更新和存量住房改造提

升，做好城镇老旧小区改造。与棚改

不同，旧改涉及到的拆除重建类相对

有限，综合整治类城市更新业务将会

有较大发展空间，旧改在带动社区养

老、托幼、医疗、助餐、保洁等服务业

态发展的同时，有可能延缓部分人群

换房迫切性。未来，一二线城市的老

旧小区面临更多更新限制，将是主改

区，房地产市场也将进入存量运营新

时期。专家预计，城市更新、存量住

宅改造将是2020年房地产市场的

新风口，这一市场在未来将有大量企

业进入。

2020年郑州楼市展望：
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