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前言 

         2020，新冠疫情作为上半年度最大的黑天鹅事件，带给社会以及各行业的影响可谓深远，疫情扩散导致国际贸

易争端继续加剧，接踵而至的蝴蝶效应更加速了全球经济放缓步伐。 

 

        一季度的休养生息致使国内社会经济发展几乎停滞，各项数据表现跌至谷底。二季度疫情控制后开始缓慢复

苏，稳经济下财政金融货币等多项政策持续宽松、基建发力、提振消费等多举措并行，促使市场和行业逐步回归；

国内地产疫情后需求的释放迎来短暂的市场小阳春，城市间房地产市场复苏程度表现不一，企业营销方式推陈出

新，销售和回款仍为年度核心诉求，经营压力之下多数企业陆续进行战略调整和内部优化。 

 

        下半年，国外疫情加重和贸易争端加剧将导致全球经济发展不确定性增加，国内经济发展不设增速目标，以六

稳和六保为主，调控总基调未变，因城施策、边际放松，稳地产和控风险同存。因此，本次半年度研究报告通过三

大视角、以客观严谨的态度对郑州进行深入剖析，结合未来的宏观经济面、城市政策面、市场供求面等综合研判，

以给到业内客观的判断和参考依据。 
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做内功-提速建设发展、转型产业结
构、优化营商环境、扩大对外开放 

投资力度、土地储备及布局、销售业绩、营销动作 

宏观经济面、城市政策面、市场供求面、产品和客户需求 



PART 01 

三大视角看郑州 



市场复苏角度看郑州 



市场逐步复苏，上半年已恢复至去年七成以上水平χ 

       ᴩ ừẽᵠι2020іᴁẉ ṩ₥Ṵ ᴗɒ⃰Ẃ-֖♇-ᵻ□ɓẪ ṟ ι2ῴṴᶋ ᵃ⅝ 85%ι ᴗ

ᴷ֖♇ι3ῴ ℓᵻ□ι⁮ᶋ ᴣҸữדẙזᶽι ҥ֫ῼ /֫ ‰Ὑᶎѭז ι ֫ ὸ֧

⸗ҮἌψẈ ἳᴉḭἋѭѮ╙ιṎԎ Ὰᴣ ᶝתῴᶎẈ ᶭ 80-100᷿ιᶴתᶟ ӈ↨Ẉψ6ῴҰў ὸ

їιᶽט ṩἄҐỞ ᴅῴẙỠᶶ ᴞẉ 8ἄ↨Ẉ 
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上半年供销总量恢复至同期近八成左右，房企拿地谨慎，净地溢价不及去年同期χ 

       іᴁẉἌҲᴩ ừ֗֨ ớẴιᴠὀᴩט╙ ιṀ ῒ ᵅ֜ᶊṴᶋ Ӊא ι4ῴᵅᶆὀ♬ẙᵻ״ιᶽ

ṩᴁẉẙᶆᶊӗ Ở Ỡᶶ ᴞẉᵃῼ8ἄι Ὰ ѭѮדӗ ᶟι֜ᶊӗת Ḥᾭᵃ⅝ᶭזιӇᶺ

ᾭ○Үꞌҝᶈ20%Ҩԓι ○Үᶊᶒ ѧᶈ Ầת ѧᴝת ᶟιҸת ᶊᶒ ҅Ҡ ☼♥ιἌҲὗᶊ ῼᵙ

Ḿ ○Үᶊ ѭ ỷ 

供应稳定，成交同比缩减20%，供过于求下库存持续攀升，竞争加剧导致价格波动χ 

       ᶽ ṩᵬᵝӊḝ ӗẔ1127є ᵃ⅝ ιἄҐ829є ᵃ⅝-20%ιҮ⁪ ḧι ṴᶋҰ Ἓᶽιת

ᶟἄҐҨᾺ ѭ ι―ᶒἄҐҨר▪ᴣ ▬ ѭѮדψẸׁṴתҠѭѮדӗ ᶟιіᴁẉӗת ҈∂῎Ῐιẓ

ḕὙ ᶭזṀ Ṵᶋ ṴᶋἄҐӉהψᵬׅז҅ ιᴞק ẙὙ ᶽψ҇ἐἌṴᶋז Ү ιљᾺἌҮ⁪ׇ

֪Ṯ Ἓᶽ 

ῼ̢ ᷊  ḇ̣ 
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时间 成交总套数 同比 月均成交套数 

2018ẉі 66308  46% 11051  

2018ẉї 68403  1% 11401  

2019ẉі 79181  19% 13197  

2019ẉї 88391  29% 14732  

2020ẉі 58498  -26%  9750 

大郑州典型项目监控住宅月度实际成交量 大郑州典型项目监控住宅半年度实际成交量 
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案场营销持续发力，市场热度逐步回升，疫情积压需求在4月集中释放，单月

成交套数同比去年增加8%，5-6月热度维持4月水平，较去年同期恢复7成以上 

 

疫情控制基本稳定，3月售

楼部陆续开放，市场仍显低

迷，4月开始回温 

1月24日春节前后 

疫情进入高速传播期 

线下售楼部陆续关停 

市场由正常转冷 

2月18日前后 

疫情扩散速度放缓，2月

25日后企业陆续复工复

产，售楼部仍关停，线上

营销开始传播 

全国疫情趋势图及郑州房地产市场表现 

Ḭ ɨɨ ᶙ ệ ╕ ệ  

上半年郑州楼市月度变化明显：3月市场仍显低迷，4月逐步回升，6月单月成交总量已恢复至去年同期八成水平 
上半年郑州整体市场已恢复至去年同期七成以上水平 

ᾭὯ‎◊χ┬ Ἡ ѧỌιץᵍ ṩṴԓԆתᴣ Ԑᶚ  



2020 上半年大郑州各板块成交量 

分类 分区 2018 年上 2018 年下 2019 年上 2019 年下 2020 年上 
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2018.1 -2020.6 月度市区/郊区来访/成交表现 
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Ḭ ɨɨ ệ ̦◌ Ḭ  

市区仍为成交主力，近2年市场份额相对稳定，高新区整体成交表现抢眼，近郊主力成交仍以龙湖镇板块居多 

ᾭὯ‎◊χ┬ Ἡ ѧỌιץᵍ ṩṴԓԆתᴣ Ԑᶚ  
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2018ẉі 

 

2019ẉі 

 

2020ẉі 

时间 推出套数 同比 去化套数 同比 去化率 同比 

2018ẉі 34890  -14% 29832  -11% 86% +3Ѧ︣֫♇ 

2018ẉї 40867  -17% 27938  -29% 68% -11Ѧ︣֫♇ 

2019ẉі 30119  -14% 21529  -28% 71% -15Ѧ︣֫♇ 

2019ẉї 31257  -24% 18266  -35% 58% -10Ѧ︣֫♇ 

2020 年上 17564  -42%  5988 -72%  34%  -37个百分点 

2018.1 -2020.6 大郑州住宅月度开盘供销表现 2018.1 -2020.6 大郑州住宅半年度开盘供销表现 

2018 上半年-2020 上半年住宅推盘次数对比 
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分类 分区 2018 年上 2018 年下 2019 年上 2019 年下 2020 年上 

ὸ֧
᷿ᾭ
ᴉ⅝ 

Ṵ85% 79% 58% 64% 65% ת 

 15% 21% 42% 36% 35% ת

ᴞק
᷿ᾭ 
ᴉ⅝ 

Ṵ87% 77% 58% 63% 67% ת 

 13% 23% 42% 37% 33% ת

2018 上半年-2020 上半年住宅分市区及郊区推售占比 

2020іᴁẉὸ 80᷿Ҩї ᾭᴉ33%ι160᷿Ҩї ᾭᴉ58% 

Ḭ ɨɨ ẞⱦ￼ ̦ יּ ̦‖  

市场供过于求明显，集中大规模推售项目明显减少，多频平推为主流，上半年推货量160套以内项目数占58%，平
均单次推货量174套（环比+26% ），去化率低至34%，市区开盘成交量占比高达87%，郊区以平推为主 

ᾭὯ‎◊χ┬ Ἡ ѧỌιץᵍ ṩṴԓԆתᴣ Ԑᶚ  



2018.1 -2020.6 大郑州典型项目监控单盘周度来访/成交走势（平销） 
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—— 2018 年上 2018 年下 2019 年上 2019 年下 2020 年上 

单盘平销周均来访：组 135 135 146 161 108 

单盘平销周均成交：套 15 12 12 10 9 

转化率 11% 9% 8% 6% 8% 

成交总套数 35602  41042  57307  66820  
53187  

εᵃ⅝-7%ζ 

平销套数与成交总套数占比 54%  60%  73%  76%  91%  
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2020ẉі 

Ḭ ɨɨ ẞ⅓‪ ệ̦Ḭ Ỵ 

上半年大郑州项目平销量占据市场份额九成，同比基本恢复至同期水平，其中22%的主力项目对平销总量贡献度超
六成；疫情下客户资金压力增大，单盘来访下降明显，转化率8%相对稳定，客户购房更为谨慎，观望较重 
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Ḭ ɨɨַאễ ɠ◌ ά Ἀ ◌  

管城高新为主力出货区域，市场关注度较高，单盘月均平销量持续至80-100套；其次中原区、港区、新郑及荥阳
在40-60套之间，惠济区、经开区及中牟单盘月均平销量20-30套之间 

ᾭὯ‎◊χ┬ Ἡ ѧỌιץᵍ ṩṴԓԆתᴣ Ԑᶚ  
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区域 部分典型项目 
典型项目首付分期政策 

首付 周期（年） 次数（含首次） 形式 利息 与正常首付相比优惠力度 
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Ḭ ɨɨ№ ‖ɠ ɠ Ả 

首付分期项目数量占到市场六成以上，门槛多降至10%以内，分期年限普遍集中在2年左右，其中最长年限高达6年 

ᾭὯ‎◊χ┬ Ἡ ѧỌιץᵍ ṩṴԓԆתᴣ Ԑᶚ ι 200Ѧε֫ῼ+ảῼ+ ҥ Ԋ133Ѧζ 
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典型项目分销公司数量占比情况 
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ѠᾺת ῐ ẗ ֫ χ ᶳι2.5-3є/᷿ 2.0% 1 

Ὰת ᶽ⃰↨ῢₒ’ Ḳ Ἄᴤ 58ⱫἌι100 Ҩі3є/᷿ι100 Ҩї2є/᷿ 2.0% 3 

Ὰת ᶝ 
Ḳ Ἄᴤι1᷿2.8wι3᷿Ҩі3wι ᶹ120 Ҩї4000Ӻ

א ι120כ᷾ Ҩі6000Ӻ᷾כ 
3.0% 2 

ᾨ ת↨ ▪▲ ᶳι 1.5-1.8% 1.5% 1 

ṉ▲ Ḳ╤ ת↨ 21ќ ι 1.5%-2% 1.5% 2 

҇ѓת ῶ  Ἄᴤ1.5%ιԅ↓ Қ1.2% 1.5% 2 

҇ѓת ҍῐ ќ҉↨ṗ ᶳι Ḳ5000 1.5% 2 

ѧᴝת ᶝ ᶳ3% 3.0% 1 

Ṵ ᶊ⁪’ṇᶝ ᶳ Ἄᴤι 3% 3.0% 2 

Ṵ ᶝ῎ῴ ᴇ Ἄᶺᶺ ∫ Ѡ 21ќ ι 5% 5.0% 4 

Ṵ Ḟᶾ ▲ Ѡ ѳ Ḟ ‏ Ḳι 3% 3.0% 5 

Ṵ ởᶽ וּ  Ḳ Ἄᴤι 4% 4.0% 2 

Ὰ Ṵ ═ ῟ Ḳ ḍⱡ Ἄӝַ3.5є/᷿ 2.0% 3 

Ὰ Ṵ ῐᶾ  Ḳ Ṗ3є/᷿ι═Ἄ3.5є/᷿ 2.0% 1 

Ὰ Ṵ ֳ ↨▲ Ḳ2.5% 2.5% 1 

ὅᵬԇ ת▪ љ▬ ᶳ ҋ▬4% 4.0% 2 

ѧ═ ת▪ ẗ ᶳ ҋ▬ ᾰ4% 4.0% 3 

Ḡ ת▪ Ẏ  ҋ▬ ᶳι 10єε ׁζ 6.0% 2 

▬ởᶽ῾‎ѳӿ ҋ ת▪ Ἄᴤ Ἄᶺᶺ Ḳ3.5% 3.5% 4 

ѧ  ẞ⁷  Ḳ1.6-1.8% 1.8% 1 

ѧ  ═єᵙᵺḗ Ḳ Ṗ2.5%ιָ 3% 2.5% 1 

ѧ ᶂל  ᶝ ֳ 3% 3.0% 1 

ѧ  ᶊ ε ҇ῼζ Ḳ4% 4.0% 1 

Ḭ ɨɨ№ ḩ ̦ὡ ╓╨ᵹệ  

ᾭὯ‎◊χ┬ Ἡ ѧỌιץᵍ ṩṴԓԆתᴣ Ԑᶚ ι 200Ѧε֫ 156Ѧζ 

大郑州范围8成项目均有分销，多为2-4家，佣金点数2-2.5%；郊区客户导入困难，分销点数普遍高于市区 



住宅低迷下公寓市场销售难度增加，客户投资意愿降低，项目多通过团购、降价及降门槛等方式低价走量 

—— 2018 年上 2018 年下 2019 年上 2019 年下 2020 年上 

ὸ֧᷿ᾭ 6521 7700 3879 1730 1308 

ᴞ᷿קᾭ 5496 4555 1526 975 831 

去化率 84%  59%  39%  56%  64%  

序号 典型项目 板块 销量（万 ） 价格（元/ ） 营销动作 

1 ᶂ Ὰᶝ ╤ ―ᶒ 1.7 
ѕῼ ẈṖ8000-8500ιҋῼↄ ẈṖ7500-8500ψↄ

LOFT12500 
Ҹữχᵽ Ҹữ3%ψὟᾂҸữ1%ψ Ҹữ1%ψ֫ῼχ2єᵽ + ҥ8000Ӻ ι׆ӎ2ẉ4₭ ▐ψ֫ χ ᶳ

58ⱫἌι 2.6є/᷿ 

2 Ӡַᾰקẍᶋ Ὰת―ᶒ 1.5 ԇ ṖᵙẈṖ 10500ψLOFT 11500  ҥ֫ῼχ5ᶾԓҥ20%ι׆ї￼ᶈ6ѦῴεҸữ3Ѧ♇ζἆ10ѦῴεҸữ2Ѧ♇ζԓҥ▐ψ֫ χ ѳⱡι 2є/᷿ 

3 ᴂ ᾺῊҦẍᶋ Ѡẍᶋ―ᶒ 1.3 ẈṖ10500 -11000  ᶳ֫ ι4%ώ♇ι100᷿ 6% 

4 Ḫ ṩѧỌ Ѡẍᶋ―ᶒ 1.1 ⸗ҮἌẈṖↄ 12000  ї10% ҥ֫ῼι ᾡↄ ⸗ữιԅ↓ Қ3%᷾כι֫ 3%-4.8% 

5 ⱴ ԇ  ҇ѓᾺᶝ―ᶒ 1.1 ẈṖↄ 8500ψLOFTↄ 9800-10200  Ԇἱ⸗ữ╗ט 

6 Ὰּטᴍ  ▬―ᶒ 0.9 ẈṖ11000  ҥ5%ι׆ӎ2ẉ4₭ ▐ 

7 ⇔ởתỳќּף  ╤ ―ᶒ 0.8 ẈṖ12300ιↄ ẈṖ10000  
ԅ₲Ҹữ5%ι⃰ẂὟᾂҸữ3%ψ ҥ֫ῼχ0 ҥι׆ӎ2ẉ4₭ ▐ψ 

֫ χ‰♇ ᶳ2.5є/᷿ 

8 ┬ḣấўᶂ ᶝ ҇ѓᾺᶝ―ᶒ 0.8 ẈṖↄ 8500ιLOFTↄ 10500  
ҥ֫ῼχ ҥ1єι׆ӎ2ẉ2₭ψ֫ῼҸữ1Ѧ♇ι50%Ҹữ2Ѧ♇ιԅ₲3Ѧ♇ψ֫ χ Ḳ ṛ ѳⱡψ40ẈҨ

ї15000/ ᷿ψ40-90Ẉ23000/ ᷿ 

״ 9 ᶝ ≠ ―ᶒ 0.7 ẈṖↄ 8000ιLOFTↄ 9500 
ẈṖԇ ѣєҋἹѕєҋιLOFT1є Ἱ2Ѧ♇Ҹữψ ₭ớḭἋҸữ12Ѧ♇ψ ҥј֫ῼҸữ8Ѧ♇ψὟῊ Ҹữ

Ѧ♇ψ ҥ֫ῼχ 10%ψ20ẉ4ῴ30ᴺ25%ψ21ẉ4ῴ30ᴺ15% 

Ԇײ ▲ 10 ≤―ᶒ 0.6 ↄ ẈṖ9000ι ẈṖ11000  ҥ֫ῼχ ҥ10%ι׆ӎ ẉѕ₭ҥ▐  

84% 
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39% 
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64% 
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近三年公寓开盘去化表现 

ὸ֧᷿ᾭ ᴞ᷿קᾭ ᴞקꞌ 

Ḭ ɨɨⱨ ẞỔ ᾛ ̦ᾛ ᾛ  

ᾭὯ‎◊χ┬ Ἡ ѧỌιץᵍ ṩṴԓԆתᴣ Ԑᶚ  



序号 开盘项目 成交额（亿元） 同比同名次 

1 ḅỴẗ 9.51 -10% 

2 ởᶽ’  8.12 -19% 

3 ⁫ ᵄ ᶝ 7.08 -21% 

4 ⃰ᵬѨᴂіᶫ 6.37 -26% 

5 ѧ╤▬◔ќḲ 6.01 -18% 

6 ṩᴂ ᶝ 4.87 -33% 

7 ▬῟ ẑ 4.08 -39% 

8 ┬ḣấўᶂ ᶝ 3.73 -42% 

9 Ӡַᾰקẍᶋ 3.41 -39% 

10 ֳ ╤ᶽ≤  2.42 -56% 

11 є ↓Ḡ ṟẗ 2.38 -54% 

12 Ḟᶾ ᶝ 2.21 -57% 

13 ṗᴂẗ 2.18 -53% 

14 ᵺḗᶝ 1.95 -57% 

15 ᴂҺ  1.69 -62% 

2020 上半年大郑州住宅单次开盘项目销售额TOP15  

ᾭὯ‎◊χ┬ Ἡ ѧỌιץᵍ ṩṴԓԆתᴣ Ԑᶚ  

Ḭ ɨɨάἴ ‪Ỉ  ᾫ ɠ ‪ ᾫ  

单次开盘项目销售额呈现出梯队依次递减：TOP5项目降幅多在20%以内，TOP10项目降幅接近40%，其余超50%  
上半年销售总额TOP15项目同比降幅超30%，TOP3项目金额同比下降30-40%  

2020 上半年大郑州项目商品房实际销售额TOP15  

序号 项目 板块 销售金额（亿元） 销售面积（万 ） 金额同比同名次 

1 ῞ Ήќתỳᶂ ᴈ―ᶒ 21.94  10.30  -27% 

2 Ḟᶾ ᶝ ≠ ―ᶒ 14.75 8.36 -41% 

3 ⁫ ▬ Ὰת―ᶒ 12.70  8.70  -40% 

4 ḹּטᶝѻ ᴂẗ ᵬ Ὰת―ᶒ 12.38  9.90  -37% 

5 Ӡַ╤Ịԇ ר   ―ᶒ 12.30  7.00  -36% 

6 ṩᴂ ᶝ ӛḼ―ᶒ 11.90  8.20  -31% 

7 ᶝ Ὰת―ᶒ 11.26  8.22  -34% 

8 ḹּטᶝѻ ԇ  ―ᶒ 10.23  6.60  -36% 

9 є ᶝ ᾺᾺᶝ―ᶒ 10.10  7.75  -37% 

10 ᾨ ▪▲ ≠ ―ᶒ 10.00  5.50  -36% 

11 ḅỴẗ ▬ᴇ―ᶒ 10.00 2.50  -33% 

12 ởᶽ וּ  Ӱẞᾨ ᶝ―ᶒ 9.80  12.80  -30% 

13 ┬ḣấўᶂ ᶝ ҇ѓᾺᶝ―ᶒ 9.30  6.20  -32% 

14 ởᶽ῾‎ѳӿ ▪רת ―ᶒ 9.18  10.80  -33% 

15 ▬῟ ẑ Ὰת―ᶒ 9.00 5.25 -32% 
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区域 市区 近郊 远郊 

供应占比（亩） 27%  45%  28%  

成交占比（亩） 31%  46%  23%  

地价（万元/亩） 867  257  208  

2018 -2020 半年度大郑州商品房土地供销量价分析 

 

区域 市区 近郊 远郊 

供应占比（亩） 25%  45%  31%  

成交占比（亩） 27%  48%  25%  

地价（万元/亩） 941  261  210  

2020 上半年大郑州商品房土地供销量占比 2020 上半年大郑州住宅土地供销量占比 
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2018 -2020 半年度大郑州住宅土地成交量价分析 

 

ᾦḬ ɨɨ Ỉⱦ￼ ̦ⱦᾦ ⁬₉  

єӺ/  

ᾭὯ‎◊χѧᶂᶆᶊṴᶋ ṩԇԊ ◊Ґ῏ѧỌ ┬ Ἡ ѧỌ 

近三年大郑州商品房及住宅用地均呈现明显的供过于求，2020 上半年供地量和成交量同比下降20% -25%，近郊为
主力供销区；地价整体维持在430万/亩左右，住宅用地价格表现相对稳定 
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2018 -2020 半年度大郑州商品房土地成交量价分析 

 

2020 上半年大郑州商品房用地供销热力图（亩） 

主城区 
3176||3486  

中牟 

航空
港区 

 

 
 
 
新郑 

 
 

巩义 
326||326  

登封 
999||733  

荥阳 
1647||2307  

203||132  

688||383  

1420||918  

新密 
1843||1408  

上
街 

城市 
供应||成交 

1586||1549  

2500-3500 

2000-2500 

1500-2000 

1000-1500 

800-1000 

500-800 

300-500 

200-300 

90-200 

2020 上半年大郑州住宅用地供销热力图（亩） 
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2018 -2020 半年度大郑州住宅土地成交量价分析 
 

єӺ/  

єӺ/  

ᾭὯ‎◊χѧᶂᶆᶊṴᶋ ṩԇԊ ◊Ґ῏ѧỌ ┬ Ἡ ѧỌ 

市区、荥阳及新郑为主力成交区域，登封、郑东新区成交量同比增加明显，中牟受净地影响，地价抬升 

ᾦḬ ɨɨ ɠ ᾦ 



大郑州历年住宅用地供应完成情况 

8% 

14% 14% 
18% 

30% 

24% 
21% 

0%

10%

20%

30%

40%

0

20000

40000

60000

80000

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

ᶽ ṩ ֮ӗẔ( ) іᴁẉḫ ӗẔ( ) іᴁẉḢἄꞌ 

εᶵ├χᴗẉӗᶊ ֮ѧјץᵍ▪תι2020ẉӗᶊ ֮ѧјץᵍ ︡Ṃ і ιӗẔ ֮ѭԅẉᾭὯψ 6ẉᶽ ṩӊḝӗᶊᴁẉẙḢἄꞌᶎӪѭ21%ζ 

23% 

15% 14% 15% 

32% 

17% 17% 

0%

10%

20%

30%

40%

0

10,000

20,000

30,000

40,000

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

֮ӗẔ( ) іᴁẉḫ ӗẔ( ) іᴁẉḢἄꞌ 

市本级历年住宅用地供应完成情况 
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ԅẉ ֮ӗẔε ζ 1-6ῴḫ ӗẔε ζ Ḣἄꞌ 

2020 年1-6月大郑州各区域住宅用地供应完成情况 

ת▪ ︡Ṃ і ῥ῾ԇṵӗᶊ ֮ 

受市场及库存影响，近两年土地供应速度放缓，上半年大郑州住宅用地供应完成率仅21%，近三年最低；市区土地
日益稀缺，郊县供地为主力，尤其新密供地量及完成率均较高 

ᾭὯ‎◊χѧᶂᶆᶊṴᶋ ṩԇԊ ◊Ґ῏ѧỌ ┬ Ἡ ѧỌ 

ᾦḬ ɨɨⱦᾦ ệ 21%̦ ᾛ 
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2018 -2020 年分半年度净地溢价走势 

2020 上半年大郑州净地成交明细 
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2020 上半年大郑州净地成交分布图 

区域 中牟 经开区 经开区 经开区 经开区 经开区 新郑 新郑 新郑 新郑 巩义 中原区 荥阳 荥阳 高新区 高新区 新郑 巩义 巩义 登封 

成交月份 1 1 1 1 2 2 3 3 3 3 4 4 5 5 6 6 6 6 6 6 
竞得房企 Ѡ  Ӡַ Ӡַ ᴂ  ѧҐ ѧҐ ќ  Ὰᶝ ӿ ӿ ᵙ  ᶊ ⃰ᵬ ⃰ᵬ ▬ Ӡַ ┬ḣ ⃰ᵬ ⃰ᵬ Ԍ  

占地（亩数） 60 66 46 84 36 38 72 59 69 69 85 48 55 41 102 132 64 78 71 13 

成交建面（万 ） 10 13 9 17 6 6 10 10 12 12 10 10 11 8 17 18 13 9 9 2 

溢价率 82%  50%  50%  50%  0% 9% 1% 7% 18% 4% 14% 57%  19% 47%  0% 8% 4% 12% 18% 55%  

楼面价（元/ ） 4179 9776 9798 9783 7524 8211 1709 1739 2840 2487 2677 5816 1781 2207 4074 5261 2593 2801 2947 2748 

竞拍房企个数 8 21 18 23 1 2 2 4 5 5 ɋɋ 28 4 4 1 8 5 3 2 ɋɋ 

ᾦḬ ɨɨ ᾦ₩ ἲ ᾦ ẞ ̦ ᾛḬ ₣ ᾦ   

上半年大郑州净地供销宗数同比略有提升，共成交20宗净地，高溢价净地共7宗，主要分布在中牟、经开、中原等
区域，其他净地溢价率普遍不足20%，受疫情影响明显 

ᾭὯ‎◊χѧᶂᶆᶊṴᶋ ṩԇԊ ◊Ґ῏ѧỌ ┬ Ἡ ѧỌ 



2018 -2020 半年度郑州市区住宅用地供求走势 
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2018 -2020 半年度郑州市区住宅用地成交建面及楼面价走势 
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2020 上半年郑州市区分区域开发住宅用地占地供求走势 2020 上半年郑州市区分区域开发住宅用地建面供求走势 
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 єӺ/  Ӻ/  

ü 2020 年上半年纯开发住宅用地为市区住宅用地成交的主力，占比63%，其次为住宅安置用地，占比31%，安开混合住宅用地占比最少，约7%。 

ᾭὯ‎◊χѧᶂᶆᶊṴᶋ ṩԇԊ ◊Ґ῏ѧỌ ┬ Ἡ ѧỌ 

є  

近三年市区住宅用地供销基本平衡，上半年供销量同步缩减，成交地价环比稍有回落；供销主力集中在东区（科学
谷软件小镇）、高新区；经开区（华润、保利净地项目）净地竞拍火热，拉高地价 

ᾦḬ ɨɨ ᾦⱦ ᷊  
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2018 -2020 上半年郑州市区商服用地供销量价走势 
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2018 -2020 上半年郑州市区商服用地成交建面及楼面价走势 

2020 上半年郑州市区分区域开发商业用地占地供求走势 2020 上半年郑州市区分区域开发商业用地建面供求走势 
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Ӻ/   єӺ/  

商服用地供销环比增加明显，成交价（科学谷小镇地价164万元/亩）大幅回落；供销主力集中在郑东新区及高新
区，二七区为商服用地高地价成交区域 

є  

є  
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供销结构 供应占比 成交占比 

日期 市区 近郊 远郊 市区 近郊 远郊 

2018 上半年 53% 33% 14% 47% 39% 15% 

2019 上半年 42% 48% 9% 53% 38% 10% 

2020 上半年 51% 38% 10% 49% 42% 9% 

2018 -2020 上半年大郑州商品住宅分城郊供销价对比 
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2018 -2020 上半年大郑州商品住宅市场供销价 

上半年大郑州商品住宅累计供应1127 万 同比稳定，成交829万 同比下跌20%，整体表现供过于求，价格维稳；
市区仍为供销主力，但近郊市场份额提升明显，成交占比同比增加4个百分点 

᷄ᵦḬ ɨɨ Ỉⱦ￼ ̦ ệ ḇ ̴5;4:1 
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2019ẉіᴁẉἄҐχє  2020ẉіᴁẉἄҐχє  

2020 上半年大郑州商品住宅TOP20板块成交同期对比 2020 上半年大郑州商品住宅量价色温图 

2020 上半年大郑州商品住宅市场成交量价同期对比 
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᷄ᵦḬ ɨɨ ̦ Ṝ№ ♁ ῇ 

2020 上半年郑州市区成交407万 ，整体价格维稳；近郊区域成交346万 ，荥阳价格调整较大 
市区主力成交为高新/金水/管城/东区，均超50万 ，高新区为主力；板块成交北港以67万 位居首位，龙湖镇其次 

ᾭὯ‎◊χἌ ṕᶵ⁮ ┬ Ἡ ѧỌ 



2018 -2020 上半年郑州市区商品住宅供销价走势 

2018 -2020 上半年郑州市区商品住宅存量及去化周期走势 
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2020 上半年郑州市区商品住宅分区域供销价走势 
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排名 项目名称 套数 
面积 
（万
） 

均价 
（元/ ） 

金额 
（亿元） 

金额 
同比同名次（%） 

1 ╤ộỔᶝ 1196 11.29 15231  17.20 -10% 

2 ⁫ ▬ 870 11.16 14720  16.43 -2% 

3 ᶊԇ ᶝ 997 11.07 11824  13.09 -16% 

4 Ḟᶾ ᶝ 677 7.38 17019  12.57 -16% 

5 ḹּטᶝѻ ᴂẗ 870 9.46 12454  11.78 -20% 

6 є ᶝ 938 9.31 12628  11.76 -18% 

7 ᶝ 969 8.56 13723  11.74 -17% 

8 Ӡַ╤Ịԇ  540 6.01 17294  10.40 -25% 

9 ⃰ ҉  552 6.69 14714  9.85 -27% 

10 ởᶽᶝ 627 6.81 13799  9.40 -26% 

2020 上半年市区商品住宅备案成交金额TOP10  

市区住宅供应同比+23% ，成交同比-26%，价格相对坚挺；供过于求明显，库存已突破1000 万 ，去化周期攀升
至14个月，竞争加剧；市区项目TOP10备案金额同比同名次均有下降，瀚海思念城备案17.2亿元居首 

ᾭὯ‎◊χἌ ṕᶵ⁮ ┬ Ἡ ѧỌ 

᷄ᵦḬ ɨɨỔ ⱦ￼ ᾊ ὐ ̦ ♁ ɠ ẞ  



2018 -2020 上半年郑州市区高层供销价走势图 
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2018 -2020 上半年郑州市区洋房供销价走势图 2018 -2020 上半年郑州市区别墅供销价走势图 
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᷄ᵦḬ ɨɨ◌Ẁ ⱦ ̦ ₣ⱦ ̦ḯ  

高层仍为供销主力，供过于求，竞争激烈；洋房供销平衡，价格稳涨；别墅呈供不应求，价格同环比均有上涨 

ᾭὯ‎◊χἌ ṕᶵ⁮ ┬ Ἡ ѧỌ 
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2018 -2020 上半年市区商品住宅成交房型套数占比 2020 上半年郑州市区高层总体房型（房）-面积（ ）成交结构及同期对比 
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Ἄ ҇Ἄ ѕἌ ᵺἌ ҋἌ ԈἌ ᶶẪ ԎḜ 

成
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2020 上半年郑州市区洋房房型（房）-面积（ ）成交结构及同期对比 

成
交 
主
力
面
积
段 

᷄ᵦḬ ɨɨ / ₣ ḇ ̦◌Ẁ ₣ệ 90- 110  

三房仍为主力，且三/四房成交占比提升明显；其中高层以90-100 三房为主流，套数占比19%，同比上涨4个百
分点，洋房主力成交为140 -150 四房，套数占比24%，同比上涨6个百分点，成交主力为北龙湖区域 

ᾭὯ‎◊χἌ ṕᶵ⁮ ┬ Ἡ ѧỌ 
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ӗẔχє  ἄҐχє  ᶎҮχӺ/  

2019 -2020 上半年同期市区公寓分区域供销价走势 

2018 -2020 上半年郑州市区公寓存量及去化周期走势 

2018 -2020 上半年郑州市区公寓供销价走势 
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排名 项目名称 套数 
面积 

（万 ） 
均价 

（元/ ） 
金额 
（亿元） 

金额同比同
名次（%） 

1 ≤ᴇᴋₒᶥѧỌ 80 0.76 22166  1.68 -78% 

2 Ӡַᾰקẍᶋ 464 1.71 9652 1.65 -70% 

3 ҍῐ ṟ≤ 335 1.32 9949 1.32 -74% 

4 ⇔ᵙ Ḓ▬ẍᶋ 93 0.86 14751  1.27 -69% 

5 іѠᶝ 324 1.19 9756 1.16 -69% 

6 ѧ Ὰᶾᶊᶂ ẍᶋ 187 0.95 11780  1.12 -64% 

7 ᴂ ᾺῊҦẍᶋ 250 0.91 11571  1.05 -57% 

8 ở ︣ ᶝ 156 0.91 11328  1.03 -49% 

9 ѠᵬўѧỌ 149 0.59 17416  1.03 -47% 

10 ᵙΌẛ 261 1.18 8284 0.98 -49% 

2020 上半年市区公寓备案金额TOP10  

᷄ᵦḬ ɨɨ ẞỔ ᾛ ̦ ♁ ῠ Ṙ ̦ Ổ  

公寓市场持续低迷，供销差进一步拉大导致库存攀升，去化压力凸显，价格微跌，同比-8% 
成交集中郑东新区及中原区，TOP10金额门槛0.98亿元，同比下滑近50%  

ᾭὯ‎◊χἌ ṕᶵ⁮ ┬ Ἡ ѧỌ 



排名 项目名称 套数 
面积 
（万 ） 

均价 
（元/ ） 

金额 
（亿元） 

金额同比同
名次（%） 

1 ởᶽ ╖ 224 3.76 13206  4.97 -18% 

2 ▬ ѧỌ 52 0.97 20700  2.00 -13% 

3 ≤ᴇᴋₒᶥѧỌ 10 0.40 26636  1.05 -47% 

4 ѧ Ὰᶾᶊᶂ ẍᶋ 25 0.50 10984  0.55 -71% 

5 ⇔ᵙ Ḓ▬ẍᶋ 18 0.35 13197  0.47 -74% 

6 ⃰ᵬ Ầẍᶋ 15 0.39 10879  0.43 -75% 

7 ᶊᾺ Һ 8 0.18 16309  0.29 -83% 

8 ấў֤᾿ẍᶋ 10 0.14 17473  0.25 -70% 

9 ấ╤ᶂ ѧỌ 12 0.14 13407  0.19 -76% 

10 ἄῊҦẍᶋ 11 0.16 11833  0.19 -64% 
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2019 -2020 上半年郑州市区分区域写字楼成交量价分析 
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҇ѓת Ὰת ᶝת ữ╝ת↨ ת Ầת ѠᾺת ѧᴝת 

ӗẔ χє  ἄҐ χє  ᶎҮχӺ/  

2018 -2020 上半年郑州市区写字楼供销价走势 

8.8  12.0  1.3  40.8  0.9  

23.7  
13.9  16.7  15.2  8.0  

12128  
13473  

14512  

16860  

14470  

0

5000

10000

15000

20000

0

15

30

45

60

2018іᴁẉ 2018їᴁẉ 2019іᴁẉ 2019їᴁẉ 2020іᴁẉ 

ӗẔχє  ἄҐχє  ᶎҮχӺ/  

2020 上半年市区写字楼备案金额TOP10  2018 -2020 上半年郑州市区写字楼存量及去化周期走势 

᷄ᵦḬ ɨɨ ᾛ ̦ ὐ ̦ ♁  

同公寓市场表现一致，整体市场影响之下写字楼市场持续低迷，供销量为近三年最低，价格环比降14%，去库存为主 
经开区备案量居首，东区次之；除TOP2外，其余项目备案量在0.5万 以内 

ᾭὯ‎◊χἌ ṕᶵ⁮ ┬ Ἡ ѧỌ 



排名 项目名称 套数 
面积 

（万 ） 
均价 

（元/ ） 
金额 
（亿元） 

金额同比同名
次（%） 

1 ởᶽ ╖ 55 1.12 22476  2.51 -26% 
2 ᶂ Ὰᶝ 65 0.57 27138  1.56 -45% 
3 ḣ ѧ᷁ẍᶋ 38 0.55 16591  0.91 -53% 

4 ֳ ’ ↨ẗ 24 0.31 26548  0.83 -55% 

5 ῞ Ήќ ѳ  4 0.17 43408  0.76 -47% 

6 ᴂ ᾺῊҦẍᶋ 30 0.3 22917  0.69 -41% 

7 ấўḹדҋ Ὰᶝ 47 0.37 18555  0.68 -13% 

8 ↨▲ 45 0.46 11213  0.52 -32% 

9 ѧḫ ᶝ 36 0.87 5825 0.5 -30% 

״ 10 ᶝ 25 0.2 23453  0.48 -28% 

2018 -2020 上半年郑州市区商业存量及去化周期走势 

2019 -2020 上半年郑州市区分区域商业成交量价分析 
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҇ѓת Ὰת ᶝת ữ╝ת↨ ת Ầת ѠᾺת ѧᴝת 

ӗẔ χє  ἄҐ χє  ᶎҮχӺ/  

2018 -2020 上半年郑州市区商业供销价走势 
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ẓḕχє  ᴁẉᶎᴞקᵕῼχῴ ẉᶎᴞקᵕῼχῴ 

2020 上半年市区商业备案金额TOP10  

᷄ᵦḬ ɨɨỔ ⱦ￼ ̦ ̦ ♁  

商业市场持续供过于求，库存居高不下；上半年仅经开、惠济区成交微涨，TOP10金额门槛0.48亿元 

ᾭὯ‎◊χἌ ṕᶵ⁮ ┬ Ἡ ѧỌ 
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2015 -2020 上半年市区一二手住宅价格走势 
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2015 -2020 上半年市区一二手住宅成交量及占比分析 

᷄ᵦḬ ɨɨ Ὲ̦ ₣ ♁ ᾄẋ Ṛ ὡ 

二手住宅量价齐跌，同新房的成交量占比虽有回升，但价格剪刀差持续扩大，表明议价空间和成交难度持续扩大 

ᾭὯ‎◊χἌ ṕᶵ⁮ ┬ Ἡ ѧỌιᾺἌѭᾺấᵬᵝӊḝ￼  
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2020 上半年市区一二手住宅区域成交面积对比 
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2020 年上半年市区一二手住宅区域成交均价对比 
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2020 上半年市区二手住宅区域成交面积及同期对比 
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2020 上半年市区二手住宅区域成交均价及同期对比 

᷄ᵦḬ ɨɨ ệ ̦Ί ίתּ ♁Ὲ≠ ὡ 

金水区仍为二手住宅成交主力区域，东区仍为二手住宅最贵区域，但上半年东区价格同比跌幅13%，高于其他区域 

ᾭὯ‎◊χἌ ṕᶵ⁮ ┬ Ἡ ѧỌιᾺἌѭᾺấᵬᵝӊḝ￼  



᷄ᵦḬ ɨɨ ₣᷄ᵦ  

2020 上半年大郑州商品住宅项目备案金额排名TOP20及同期对比 

排序 项目名称 
金额 

（亿元） 
面积 
（万 ） 

套数 
均价 

（元/ ） 
金额同比 
同名次(%)  

1 ởᶽ῾‎ѳӿ 20.23 24.30 2499  8326  6% 

2 ╤ộỔᶝ 17.20 11.29 1196  15231  2% 

3 ⁫ ▬ 16.43 11.16 870 14720  5% 

4 ῞ ỳᶂ 15.58 8.58 499 18152ת  4% 

5 ᶊԇ ᶝ 13.09 11.07 997 11824  -9% 

6 Ḟᶾ ᶝ 12.57 7.38 677 17019  -11% 

7 ḹּטᶝѻ ᴂẗ 11.78 9.46 870 12454  -16% 

8 є ᶝ 11.76 9.31 938 12628  -15% 

9 ᶝ 11.74 8.56 969 13723  -13% 

10 Ӡַ╤Ịԇ  10.40 6.01 540 17294  -23% 

11 ⃰ ҉  9.85 6.69 552 14714  -22% 

12 ởᶽ וּ  9.82 13.45 1138  7303  -22% 

13 ởᶽᶝ 9.40 6.81 627 13799  -25% 

14 ởᶽ ᴶ 9.34 3.82 237 24435  -25% 

15 ᾨ ▪▲ 9.01 5.16 504 17470  -27% 

16 ҍῐ ᶹ  8.94 6.99 689 12799  -26% 

17 ṩᴂ ᶝ 8.75 6.22 516 14058  -26% 

18 ḹּטᶝѻ ԇ  8.64 5.59 525 15451  -27% 

19 ⁫ ᵄ ῊҦᶝ 8.46 6.66 694 12710  -26% 

20 ⁫ ᶾ  8.15 4.59 425 17739  -28% 

ᾭὯ‎◊χἌ ṕᶵ⁮ ┬ Ἡ ѧỌιὴᵄјץὐ ֫ᵽ  

2020 上半年大郑州商品房项目备案金额排名TOP20及同期对比 

排序 项目名称 
金额 
（亿元） 

面积 
（万 ） 

套数 
均价 
（元/ ） 

金额同比 
同名次(%)  

1 ởᶽ῾‎ѳӿ 20.23 24.30 2499  8326  -18% 

2 ╤ộỔᶝ 17.20 11.29 1196  15231  -18% 

3 ⁫ ▬ 16.53 11.21 874 14743  -13% 

4 ῞ ỳᶂ 15.58 8.58 499 18152ת  -12% 

5 ᶊԇ ᶝ 13.09 11.07 997 11824  -22% 

6 Ḟᶾ ᶝ 12.57 7.38 677 17019  -24% 

7 ᶝ 12.41 8.93 1041  13892  -23% 

8 ҉ᵀ  12.35 23.03 1534  5361  -20% 

9 є ᶝ 12.14 9.66 973 12562  -19% 

10 ḹּטᶝѻ ᴂẗ 11.78 9.46 870 12454  -20% 

11 Ӡַ╤Ịԇ  10.40 6.01 540 17294  -26% 

12 ⃰ ҉  9.85 6.69 552 14714  -30% 

13 ởᶽ וּ  9.82 13.45 1138  7303  -29% 

14 ởᶽᶝ 9.40 6.81 627 13799  -31% 

15 ởᶽ ᴶ 9.34 3.82 237 24435  -31% 

16 ᾨ ▪▲ 9.01 5.16 504 17470  -29% 

17 ҍῐ ᶹ  8.94 6.99 689 12799  -28% 

18 ṩᴂ ᶝ 8.75 6.22 516 14058  -27% 

19 ḹּטᶝѻ ԇ  8.64 5.59 525 15451  -28% 

20 ⁫ ᵄ ῊҦᶝ 8.46 6.66 694 12710  -29% 



ῼ̢ᾲ ễ  ḇ̣ 



ᶵ├χᾭὯ‎◊choiceᾭὯẓιᶝṴӊḝỞᾭṗιᶝṴ ‰֝ᵺѦ ᶝṴ+TOP10Ὰ ᶝṴ 
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2019/2020 上半年重点城市住宅用地成交建面（万方） 

2019іᴁẉ 2020іᴁẉ ᵃ⅝ 
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2019/2020 上半年重点城市住宅用地成交金额（亿元） 

2019іᴁẉ 2020іᴁẉ ᵃ⅝ 

ễ Ḭ ɨɨ ễ ᾦệ ‪  

城市横向对比来看：仅郑州武汉天津长沙北京5个城市住宅用地成交量同比下降，其余城市均为正向增长 
郑州、武汉和天津住宅用地成交金额降幅较大，其中郑州金额降幅高于建面降幅，楼面价走低，房企拿地预期更谨慎 



城市 
5月成交 
（万 ） 

同比（%） 环比（%） 
1-5月成交 
（万 ） 

同比（%） 

杭州 85.86 31.63 -2.71 326.55  15.33 

南京 85.94 57 18.2 278.72  6.63 

成都 148.41  32 7.26 628.32  0.87 

苏州 51.22 -19.43 -1.16 222.9 0.79 

і╤ 105.63  53.76 72.46 264.81  -9.84 

▄  27.28 -38.27 -6.54 122.38  -13 

ᶾ╔ 118.28  4.55 8.14 378.17  -17.84 

ẍṩ 70.13 -9.87 -3.42 262.62  -30.88 

ẏ 208.86  -2.93 30.52 582.06  -38.7 

郑州 117.96  -4.89  39.86  323.91  -39.07  

≠ 109.44  6.34 -5.65 425.05  -39.93 

 Җ 52.28 -56.78 42.26 158.74 -45.55ר

Ḡ 82.88 -24.75 73.93 285.71  -47.57 

№∏ 126.64  -23.24 85.15 323.67  -50.81 

ᶵ├χᾭὯ‎◊choiceᾭὯẓιҝṴתᾭὯιᶝṴ ‰֝ᵺѦ ᶝṴ+TOP10Ὰ ᶝṴ 

ễ Ḭ ɨɨ ệ ḇ ệ̦╕ Ịῼ Ṙ ễ  

从前5月城市住宅成交总量对比：杭州南京累计成交已超去年同期，成都苏州略超同期 
广州重庆郑州长沙北京西安武汉成交量较去年同期下滑超三成以上 



‐ṩ רҖ Ḡ ṩ ᴇҖ ≠ і╤ ẏ ἄ  №∏ ᶾ╔ ṩ ẍṩ 
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2020 年6月重点城市开盘去化情况 

ᶵ├χᶝṴ ‰֝ᵺѦ ᶝṴ+TOP10Ὰ ᶝṴι▄ ῂᾭὯ 

杭州北京西安苏州和南京五个城市开盘去化率超六成以上，市场复苏力度和速度远高于其他城市 
广州郑州开盘去化低位徘徊，不到四成，市场复苏程度和速度远低于其他城市 

ễ Ḭ ɨɨ Ἀ ̦ ẞ╕ Ịῼ ễ  
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2020 年1季度典型城市GDP及增速 

ḗẙGDP ᶭ  
ᶵ├χᾭὯ‎◊҈ ԇἵιᶝṴ ‰֝ᵺѦ ᶝṴ+TOP10Ὰ ᶝṴι№∏ ḗẙᴩ ừẽᵠῳ ιGDPᾭӪ῾ԇṵ 
≠ ḗẙ ╝ᶭ ѭᵄѲᶭ ι ԎҤᶝṴӭ  

累计确诊分布图 
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ɨɨ ὨḬễ   ὡ 

疫情以武汉为圆心，对邻近省市尤其河南影响较大；一季度仅长沙南京GDP增速维持正增长，多数城市经济增速下
滑6%左右，天津苏州郑州经济增速同比下滑7-8个百分点，影响较大 



城市占位 城市基本面 市场运行（2019 年） 

排序 城市 
GDP总量 
（亿元） 

增速 
总人口 
（万人） 

辖区面积 
（平方公里） 

人均GDP 
（万元） 

地均GDP 
（亿元/平方公里） 

商品住宅销售面积 
（万 ） 

商品住宅销售均价 
（元/ ） 

1 і╤ 38155  6.0% 2428  6340  15.7  6.0  1400 33377  

Җ 35371  6.1% 2154  16411  16.4  2.2  729 44388ר 2  

3 ▄  26927  6.7% 1344  1997  20.0  13.5  373 55746  

4 ẍṩ 23629  6.8% 1531  7434  15.4  3.2  982 25158  

5 ẏ 23606  6.3% 3124  82400  7.6  0.3  2283  12183  

6 ṩ 19236  5.6% 1075  8488  17.9  2.3  586 25739  

7 ἄ  17013  7.8% 1658  14335  10.3  1.2  1564  13329  

8 №∏ 16223  7.4% 1121  8569  14.5  1.9  2324  12321  

9 ‐ṩ 15373  6.8% 1036  16854  14.8  0.9  284 40129  

10 ᶾ╔ 14104  4.8% 1562  11946  9.0  1.2  1306 15836  

11 ᴇҖ 14030  7.8% 850  6622  16.5  2.1  795 28306  

12 郑州 11590  6.5%  1035  7446  11.3  1.6  1151  13508  

13 ≠ 11574  8.1% 839  11819  13.8  1.0  1373  9441  

14 Ḡ 9321  7.0% 1020  10752  9.1  0.9  1245  13649  

ᶵ├χᶝṴ ‰֝ᵺѦ ᶝṴ+TOP10Ὰ ᶝṴ                                                                                      ᾭὯ‎◊҈ ԇἵιᵼ ᴭỂјᵃιљἌ ṕḥΆᾭὯḕᶈ ֫Ṯầιҝӗᴠ  

⁪ɨɨẢ ᾖễ ễ ἃ ɠ Ὣ  

从城市基本面来看，以长三角、珠三角、京津冀、成渝等城市群的城市基本面优、综合实力强 
郑州虽城市地位不断提升，但GDP总量和增速均排名靠后，城市基本面相对较弱，综合实力和竞争力有待提升 



2020 年两会政府工作报告—— 

 

ɒזồ ḫתᶟᴧṝἇּצ ὸט ᶽẦᴧ Ѡרԅ Ԍ ѧ ᶊת

Ѡ ꞌӾᴧṝ ▄Ԅὸ 京津冀ᴃᵃᴧṝ 粤港澳ᶽ▲תấ 长三角 ӌקᴧṝ ὸ

长江经济带ԊἭᶽӠἴ ֺ ≤╙ᶟּוỗӠἴᵙ ᴧṝ ֮ ὸט成渝ᶊתᴥ

ᶝ ╝ᶅấ Ӟ ᵘ ת ↓῀ᶊת תᶊרּ ᵿᶊזתồᴧṝɓ  

 

京津冀、粤港澳、长三角、长江经济带、成渝城市群依然是区域发展建设的重点。 

政策规划发展上：京津冀、粤港澳大湾区、长三角一体化、成渝城市群依然是新一轮规划发展聚焦点 
城市吸引力和商业活跃度上：除北上广深外，成都重庆杭州等城市依然领先，城市吸引力及整体预期较高， 

新一线排名中郑州仅居第九 

ɨɨ ▼ᵲɠẢ ɠệ ễ ⁬ ᾱ 



利好 城市 利空 

ảῼ ᶆᶊ֧ ԇ і╤Ԉ‍ὺᾼ ḧἌᶊғἮ  і╤ ᷁ і╤Ở χᶓὙɒἌӊј ɓḧӈιѤ ҨἌғӐѭ Ἱ  

ᴨ╦ᶆὀ Ү רҖ 
ԋ҈ љ ἩԇᴻᵀӐ ўחᴣҊ Ӡ ўח￼ Ặ Ặז זּ ᵀ ớḬ
‬ 

ᾟὙᴩ ừẽᵠᵿ Ҳў Ӊԇ ḕ⅝ӕἆ ԇ ιѕ Қ ԇ ῼ ẹј ԄѦ
Қềӡι房抵经营贷，小微企业，最低2%年利率、 ▄Ἃṗ↓ ừ ӠᾸ јẽᵠ Ἄ ▄ ᶽḾז  ₲ Ụ ￼Ḭ⁄דẙι Ớ ‬ἌἹ ╙ԄἌᶊғṴᶋừ֙  

ɋɋ ẍṩ ẍṩḮṵ— ᵬῸ ι ᶾᴨ╦ 

ɋɋ ẏ ӊấṕ ѕ ᵀᴧᾰιѤ ѧṇḙԄḙ ⁪љᵬᵝἌ ᵩὛ  

ảῼ ᶆᶊ֧ 取消“封顶”和现房销售等限制措施、 Ἃᾤ ᾣḴι本科直接落户ιњ
6ῴ Ӡι ѧת向人才定向出售“优购房”，最高给予30%折扣 ṩṪў ҚἑҸӾ℮⸗ת

Ҁ⸗ḧἌ◊ 
ṩ 

ᾺἌ ᵩ3ẉ ҇תἐἌ ᵩ5ẉ ɒҋẉ ḙӈɓṄ ᾯѭɒѻẉ ḙӈɓ֓ҧꜛχ2019ẉἌҮ
Ẅј 5% ι限售范围扩大ѭ ṩṴ6תι ᾺἌ ᵩ3ẉι҇ἐἌ ᵩ5ẉ 

ɋɋ ἄ  ɋɋ 

加强公积金的服务保障， ừ ί ṪӐ ιῳ ᴵ 84єӺ 
合理顺延商品房项目交付时间ιҐҥ ₲ᴵ ảј 3Ѧῴι №∏ ɋɋ 

ảῼ ᶆᶊ֧ ԇ 人才政策加码、落户政策放宽 ‐ṩ ɋɋ 

ảῼ ᶆᶊ֧ ԇ 鼓励职工来津工作落户 ᶾ╔ ɋɋ 

ảῼ ᶆᶊ֧ ԇ 放宽落户门槛ε45ṠҨї  ᴏᴵ Ἃζ ᴇҖ ֧ᴶɒ ἌҮ ᶊҮɒᾺᾤ 

ảῼ ᶆᶊ֧ ԇ  郑州 ẖ Ӊ ҥ⅝ӕ  

ɋɋ ≠ ɋɋ 

֫ῼ ᶆᶊ₲ ԇ  Ḡ ɋɋ 

中央态度：2020 上半年，中共中央、国务院、银保监会、中国人民银行等多个机构前后共13次发文表态房住不炒的定位决心，房地产调控保持稳定及延续性。 
ַḄᾤ χרҖᴨ╦ᶆὀ Ү ▄ ӡ ᾣẦ 
ᾤ ᾗᵻχẍṩḮṵ— ᵬῸ ι ᶾᴨ╦ι Ṗ ᶓ֘ј  
ἋᾣẦχ‐ṩ ṩ ᶾ╔ ᴇҖ ֫ᾣḴ 

ᶵ├χᶝṴ ‰֝ᵺѦ ᶝṴ+TOP10Ὰ ᶝṴι 2020ẉ ḗẙι▄ ṴӊἋ ₲ᶭ587.55זқӺιԎѧι ῼ ₲ᶭ42.63זқ
Ӻιѧ ῼ ₲ᶭ544.93זқӺ 

一线城市楼市政策多涉公积金缓缴等，整体较审慎，以释放正面预期为主；二线城市政策帮扶为主，以杭州、苏
州、天津、南京为代表城市边际放松频率较高，再次放宽落户条件；其中深圳房抵经营贷，支持小微企业，最低

2%年利率促使资金流入楼市，助力楼市快速复苏，后被查封 

ɨɨ ṼḞ ₩ ◌ 



类型 城市 
2019 年宅地成交 
（万 ） 

同比2018 年增幅 
与2017 -2019 年商品住宅年均成交

量的比值 

ӗẔ ε1.5-3ζ 

і╤ 1437 27% 2.2 

ẏ 4571 -21% 1.8 

≠ 2671 50% 1.6 

ᴇҖ 1410 51% 1.6 

ṩ 1543 -25% 1.5 

Ḿᶎ ε0.8-1.5ζ 

№∏ 2697 8% 1.4 

ἄ  2372 25% 1.4 

ᶾ╔ 1810 34% 1.3 

Ḡ 1957 -15% 1.3 

ẍṩ 1339 15% 1.3 

 Җ 642 0% 1.2ר

‐ṩ 1616 29% 1.1 

ṩ 914 17% 1.1 

ӗẔӭ εω0.8ζ ▄  132 105% 0.3 

ᶵ├χᶝṴ ‰֝ᵺѦ ᶝṴ+TOP10Ὰ ᶝṴ 

近三年上海重庆长沙南京郑州五个城市宅地成交建面远大于市场交易总量，比值关系＞1.5，持续供过于求导致城
市存在去化压力；深圳住宅供应不足，市场快速升温；苏州杭州北京等城市供求结构相对合理，城市复苏较快 

ɨɨ ⱦᾦ ꜗ ᾒễ ẞ╕ ῼ ễ  
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ἄ  ᶾ╔ №∏ Ḡ ≠ ṩ ẏ 
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ἄ  ᶾ╔ №∏ Ḡ ≠ ṩ ẏ 

ᶵ├χᾭὯ‎◊choiceᾭὯẓιҝṴתᾭὯιᶝṴ ‰֝ᵺѦ ᶝṴ+TOP10Ὰ ᶝṴ 

以郑州、重庆为代表的城市自去年下半年基本进入成交低迷期，市场预期不足未有效改善；其余城市表现相对坚挺 

ɨɨ ὨḬễ ᶙ ᾛ  



郑州本体趋势对比： 

         上半年郑州楼市月度变化明显，4月市场营销力度加大和部分需求释放下，市场逐步回升，郑州上半年

整体市场已恢复至去年同期七成以上水平；土地供销总量恢复至8成，近郊为主力供销区域，净地供销宗数

同比增多，但整体溢价率不及去年同期，房企对优质地块仍积极关注，整体预期偏谨慎 

 

 

典型城市横向对比： 

        从热点一二线城市开盘推售及成交对比来看，郑州当前市场恢复速度较慢，主要受自身城市基本面及

产业结构影响较大，前期需求透支严重，房地产市场从去年下半年已进入成交低迷期，且供大于求明显，叠

加疫情重创，复苏进程缓慢，远不及东南沿海和其他同类型城市 

ɨɨ ẞ╕ ῼ ɠ ῼ ̦ῠ Ṙ  



城市发展角度看郑州 



国家中心城市地位巩固强化，城市发展阶段转变 

国家级政策密集落地，郑州城市地位进入巩固强化时期 

城市综合吸引力持续增强：基建提速，交通网进一步完善；城市管理更加注重精细化，城市道路、城乡结

合部、老旧小区改造等工程的推进及完善，显著提升城市形象；着重打造友好的营商环境，在金融环境、人力

资源方面提升竞争力；继续完善人才政策，增强人口吸附力，确保城市发展可持续和稳定的人口导入 

 

经济增长方式优化，促进产业结构升级 

“以产促城”将成为新的城市发展方式，进而推动经济发展方式转变，近三年将按照“产业主导，现代服

务业为主体”的原则，优化城市布局，打造城市经济新增长极 



2016.8  2013.3  

航空港成为国家战略 
 

ԅᶂ Ѧі״ѭᶂḲἇ
￼צּ ▪ ╝ᴧṝӾ

 ת

河南自贸区 
 

ἄѭԅᶂҝῶ￼6Ѧԓ
ѳת  

2016.12  

国家中心城市 
 

ἄѭẸῊԅᶂҝῶ￼8Ѧ
ɒᶂḲѧỌᶝṴɓѳ  

2016.12  2016.4  

郑洛新国家自主创新示范区 
 

ᶂח ἥ֝￼ 12ѦᶂḲ
ѮֳᾺ  ת

2016.1  

中国（郑州）跨境电子
商务综合试验区 

 
ἄѭ12Ѧ ᶫּכḒᵬח

ᵀ ѳת  

中原城市群 
 

ᶂח ⃰Ẫἥᶶ ѧᴝᶝ
Ṵ ᴧṝ ֮  

2019.7  

《关于支持郑州建设国家
中心城市的若干意见》 

 
ἔ ἄᴠљԅר ҅

◊￼ἇּצẈᴶ 

2019.8  

国家高质量发展区域增长
极城市 

 
ἄѭ10ѦᶂḲ ᴧṝ
ᶟᶭת ‖ᶝṴѳ  

2019.9  2018.2  

《郑州建设国家中心城
市行动纲要》 

 
῎ ấ ᶂḲѧỌᶝṴ
￼ᴧṝ ‰ ộ ү
ח ♇ ѯὺ 

黄河流域生态保护和高质量发
展确定为重大国家战略 

 
ṩѭ⌐ ╝ӌ ῳᶽ￼ᶝ

Ṵ 

2017.3  

国际性综合交通枢纽 
 

₭῎ ѭԅᶂ҇ײѦῳ
￼ᶂ ớ ᵀҐ
” ѳ  

2020.1  

强化郑州国家中心城市带
动作用 

 
ѽ ẈѮὙѧ Ḍ Ԉ₭

Һ ώ֧ 

提升期 2017 -2019  强化期 2020 —— 

成型期 2013 -2016  

ü 发展阶段：2013ẉ ▪і״ѭᶂḲἇּצι 2016ẉ ṩᶂḲѧỌᶝṴᶊӈ ι 3ẉᴧṝ ᶁι2020ẉᵅ ԄẶקώ״Ὰ ⅎ 

ễ ᾦ ɨɨ ̦ễ Ổ ◌ 

郑州国家中心城市战略地位持续提升，2020 年进入强化建设阶段，同时大都市区建设速度进一步加快，城市综合吸
引力持续提高 



ễ ɨɨ  Ổ  

商登高速2017 年通车 

机西高速二期2018 年底通车 

原焦高速2002 年通车 

焦平高速2018 年底选址意见书公布 

üɒѠ ᴇɓ ῶ῎ῠιћ Ѯ ֫ṵ҈ ṩṴᶟ ᶀι℅₭῎

Ἣ ♯ᴝ￼ר≥ Ӑѭ ҇ ᶝ ר ε♯Ẉ ҇ῼ Ḡ -ᴝ♯

ⅎѣⅎ ῥ῾῎ ζιῗὸ ɒ ṩᶽ Ṵתɓᴧṝ￼ ѯὺ 

郑万高铁 
预计2022 年开通（郑襄段2019.12 已通车） 至广州高铁已开通 

郑合高铁 
2019.11 已开通 

郑徐高铁 
2016.9 已开通 

郑济高铁 
2020 年通车 

京广高铁 
2012.12 已开通 

郑太高铁 
预计2020 年开通 

徐兰客专 
2017 年已开通 

郑州”米字形”铁路网示意图 郑州第二绕城高速明确今年开建 

üɒ Ḕᶚɓ ҈Ḣᵱι2020ẉẕ ᶿ Ҩᴣ ╝ Ṅԅ Ầ  

ü 2022ẉ Ḕᶚ ԅ  

 

“米字形”高铁路网持续完善，第二绕城高速明确今年开建，郑州对外及周边联动交通持续加强 



ü ᴇᵺע - ᴇԆ ⅎᶹιᵺע ᴣᶽ≤ ồ Ṫק ‟Ѯ 6

ῴ29ῄṰ ψ 

üᵺעԅ ồ Ṫק ẉẕׁḢἄι ṩɒᴥע+ҌḔẻɓồ

ῊҦṰᶢ ấἄ 

ễ ɨɨ Ṝ Ṛ  
 

快速路网 

双环+井字形快速路网 

南四环金岱路-经南八路段未开通 

3号线一期 

4号线 

轨道交通网 

6号线 

7号线 

“双环+井字形”快速路基本建成、四环基本通车，轨道交通路网进一步完善，城市内部区域间联系更加紧密 

ü 2020ẉ6ῴᾺẦṪ6ᴺ ῼѠרⅎε 2023ẉ12ῴẕẦ ζι7ᴺ ῼε

2024ẉ12ῴẕ ζ 

ü 4ᴺ 3ᴺ ῼ 2020ẉẕ ψṚῊι ṩṄὊῶ7‍ᶊ χ1ᴺ

2ᴺ ᶝ 3ᴺ 4ᴺ 5ᴺ 14ᴺ ῼιṄ Ѡ ᴇרᶺѦΆᵇ 

三环全长：55km  
四环全长：93.3km  



ṩṴҚ↓ᾤẗԋ҈ᴍᴧ ṩṴ ℓᾡ ᶝ
Ṵ ק ￼⁮ḫᾼΆת  

Ẃỗקὸ ᶝṴɒ序化、洁化、绿化、亮化ɓ ṪӐιᾡᴪᶝת
Ṵ ᶭẶᶝṴ╗ד ώ״ᶝṴẻ ιḫאɒᾯ┼ ῶẑ

ɓᶝṴעᶫ ‰ 

ṩṴҚ↓ᾤẗԋ҈ᴍᴧ ṩṴ ῇ
ṇת ᵀᾡ Ṫ ḫᾼΆ⁮￼  

ῶẑὸ ῃῶ建筑节能改造、增设养老抚幼设施、水电
气暖改造、既有住宅加装电梯 ῇṇת ᵀᾡ Ṫ  

ṩṴҚ↓ᾤẗԋ҈ᴍ
ᴧ ṩṴᶝѾ ᵀ ᵀ
ᾡ Ṫ ḫᾼΆ⁮￼

 

╧ᴣ12ѦᴟεṴ ζת Ầᴧ36￼ת
ѦѾε ה ת ḌҺζιѮ
үחѭ完善基础设施建设、加强日常管
理、改善人居环境、优化产业结构 

ṩṴҚ↓ᾤẗԋ҈ᴍᴧ ṩṴᶝṴ ᵀᾡ
Ṫ ḫᾼΆ⁮￼  

2021ẉẕׁιḢἄ“一环十横十纵”道路路面、交通设施、雨污水
管网增容、水电气暖及通讯管线等配套设施建设、架空线缆入地、

街道景观绿化及城市家具、沿街建筑立面改造提升工作 

ễ ɨɨễ Ổ  

通过实施精细化管理、城市道路综合改造、老旧小区改造等工程，改善城市形象，增加城市魅力 

主干道商业门头统一 街道绿化带及文化传承 

“夜”郑州，灯光运用 

BRT拆除，城市主干道增加中央绿化带 

旧楼加装电梯 



2018 年中国城市营商环境总排名（NO.21 ） 2019 年中国城市营商环境总排名（NO.17 ） 

项目 得分 排名 
ᶢ ᾼ 72.74 20 
Қד ◊ 77.62 12 

Ὸ11 82.24 ח 
ᾤעחᶫ 74.66 28 
῞ữֳᾺ 69.6 22 

2019 年郑州城市营商环境各维度排名 

加快复产复工 

高效的政务环境 

高效的市场环境 

开放的创新创业环境 

便利的投资贸易环境 

公平公正的法治环境 

ü 目标：ἔ ╙ᾤעחᶫι‗ấҙ▐Ὰᶚᾤᵬԋ ιѭҲўᴧṝᾉᴶ֟ ιּ3~2זẉῊ ҅ד Ԅԅᶂ Ά  
ü 举措：Ầṝɒѕ Ặɓ╗טιԅ ῶẑזồᶶғᶶṪψ▄קɒᾣ Ὸɓᾡ ι ӝὰ ᾦ￼ᾤעחᶫψẶֳקᾺ ι ҅ ᾦ￼Ṵᶋע
ᶫψẦᾣֳᾺι ᶫψעẦᾣ￼ֳᾺֳўד╗  ώ ι Ầᾣӝַ￼Ἦ ᶫψע῏ ԇẈԇ⃰￼│⌂עᶫ 

郑州优化营商环境举措 

ễ ɨɨ ♩  

城市营商环境更加友好，金融环境、人力资源方面均有改善，政务环境、普惠创新、基础设施等方面持续优化提升 

2018ẉ ѧᶂε≤ᴇζ יּ ῏ ת ṩⱭת ᵬעᶫҸקώ״ḫᾼ
Ά⁮ ῎ ҃Ҳў֝Ԅ Ҳў֝ấ Ҳў֝ Ҳў֝ ᾤẗԇԊῸ
ח ╧ᶹᾤẗῸח ԈѦΆ 22 үחι ׁ ԋүחḢἄꞌ 80% 

ὙѧṇỉҲў֟ԁἌ ᾠιᶭז  



深圳 

东莞 佛山 

广州 

上海 

苏州 

杭州 

北京 

郑州 

成都 

重庆 

938  957  972  988  1,014  1,035  
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ҚᴭỞ χєҚ ⱡᶭ ꞌχɜ  

郑州市2014 -2019 年人口总量及自然增长率 

2019 年全国主要城市人口吸引力指数及排名（NO.11 同比稳定） 

2017 与2020 年郑州人才购房补贴政策对比 

时间 
不同点1 

夫妻双方均可享受购房补贴 
不同点2 

人才购房补贴的认定时间 
不同点3 

审批流程简化 

2017.11  ᷀ ᴥΆᶎ ᵀ‍ҭ￼ιᴱ ҕᴩ ₭  ῾ ḧ ἌῊ ךּ  ҚώҐּך ᴝҭᵙ ᾳιҨᴣώӗḙᴗḙӈᴝҭ  

2020.5  ᷀ ᴥΆᶎ ᵀ‍ҭ￼ιὟᴿ ҕᴩ￼ ‰֝ ᴨ 
Ἄᵀᵃ Ὴ ѭ2017.1.1ῄѳᵅћᵀᵃḢἄ

ᶵ⁮ 
ךּ  ᾳᾡѭ ї ιḙᴗḙӈ ѿ ῂ ךּ Қώ
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ễ ɨɨ Ṣ Ṽ♩  

继续完善人才政策，加大人才引进力度，当前郑州人口吸引力指数排名位居全国第11位，同比稳定，提升空间较大 
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Ở ὴᵄ12ӈιᶭ ὴᵄ23ӈ 

产业 

单核城市 

一主一副 

多中心、组团式城市 

郑州经济增速较快但基础较弱、后续发展动力不足，未来结构调整和产业转型将为城市发展重点 
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2020 年Q1城市GDP总量排名TOP12  

GDP(қӺζ 

交通 人口 政策 

♀ Ἶ‎￼ᶝṴ ≤ᴇ 1қҚᴭ ַ ᶂḲἇּצᶊӈὙ Ặק 

ü城市发展动能依赖交通、人口及国家战略地位的政策扶持，但自身产业动能不足 

Ҹקғў״ ιּזғ
ўὸטᶝṴᴧṝιṾ
ט ╝ᴧṝ 
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郑州产业结构变化 

ώ ẗ ꜗɨɨ ẗ ̦ ᾊẗ  GDPὦῠ Ṙ  

物流业：交通运输、仓储和邮政：557.3 亿元（同比增长5.7%） 

商贸业：批发零售：798亿元（同比增长4.3%） 

金融业：1145.8 亿元（同比增长5.8%） 

文化创意旅游业：1387.4 亿元（同比增长16.1%） 

高新技术服务业：209.7 亿元（同比增长12.4%） 

房地产业：603.9 亿元（同比增长8.5%） 

公共服务业：1036.4 亿元（同比增长5.2%） 

郑州市产业结构持续优化，当前第三产业占比持续提升，但主导产业多为传统型，对经济推升作用较小，且产业结
构和发展动力明显不足，因此转型升级势在必行 

ü ṩғў ‗2016ẉҡ ҇ғўѮṀ ᴪѭ ѕғўѮṀι ׁ ѕғўᴉ⅝ 59%ιץᵍѓᶽѮṀғўχᾰֳקўι▫ ԇԊῸחў ᵬ ў Ἄᶊғў ⱶ╙ўᴣ

ᾺἩ ῸחўιᶺҨҽ ғўѭѮιᾺԌғў Ṉι ᾺἩ ҝᴉ⅝3%ιԇԊῸחўᴣᾰקι▫ў ᴉ⅝ ιӇḾ ╝ὸ״Ӑּז ṇι支撑郑州经济增长主要动力是房地产业 

ⱶ╙ў 
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20% 
ᾰֳקў

ι▫ў 

24% 

ᾺἩ 

Ὸחў 

3% 

Ἄᶊғў 

12% 

ԇԊῸח

ў 

18% 

2018 年郑州服务业七大主导产业增加值 



¸ 发展目标：ғў ấ ᶊיὸ ṩᶂḲѧỌᶝṴấ ιѭἅṴấ ᴧṝתᶟᶭ ‖ώӗ ￼ғўᾟ  

¸ 功能定位： 

ת▪ Ầת 
ᴧṝּכḒӡỤ װⱶוּ ∩
љ ᶵֺ ӡỤḠԅљΰ ҽ
ỵ ἔ ᵝ Ӿ ֺ ўᶢᶊ 

ѠᾺת Ṵԓҋת 
ᴧṝᾭḔ ╝ Ὸחᶚֺ וּ
ғớῸחў ἔ ᾺἩ ғў

ᶢᶊ 

ᴿεᴟζṴ і  ת
ᶀ ᶵֺ ᵝֺ ז
Ṫֺᵝ ấ    ҽ ғўᾡ
ώ״ιזồἔ ἇּצớᾺԌғ

ўᶢᶊ 

ᴿẦᴧת ᴟ/Ṵת 
ᵀתṵṕᴧṝ Ὸחў 

¸ 产业布局： 

北静：ἔ ⌐ ỗӠἴוּ  ת

南动：ἔ ᶂ ▪” ╝Ậ  ת

西美χᶝṴּוỗṜ /ֳᾺֳўῳ╗  ת

东强：ḾᶹẦᾣ ᴭ ғᶝ ᵀᴧṝ ת Ӿ

ֺ ўῸחўᶢᶊ 

中优：☼ᴧ ᶝѧᴝᾰק  ד

外联：ẶקḾᵕ ᶝṴ￼ ṃṾטӐּזιז ὸ

Ὰ ♯ Ầ ᶝ 

       3ῴ26ῄι ṩṴ⃰Ẫᴍᴧ ṩṴ ᵝ ὸ ᶝṴấ ѕẉ ט ֮ε2020ɋ2022ẉζ ι῎ ҨᶝṴᴧṝΆẪ ᴪὸט ╝ᴧṝΆẪ
ᴪιὟⱢɒғўѮṀιאҦῸחўѭѮӌɓ￼ᴝֱιṄ ֮￼32Ѧ⁄Ọ―ᶒἔ ἄᶝṴ ╝ᴧṝ￼ᾟ ♇ ᶝṴấ ￼ᾺҘ♇ᵙᶝṴ ‗￼ԋ ♇ 

ẗ ₡ ɨɨὡ ⁬ ᾖ Ὠ⌂  

三年行动计划明确以城市发展方式转变推动经济发展方式转变，提出遵循产业主导、现代服务业为主体的原则优化
城市布局，大力发展数字经济、高新科技等战略性新兴产业，打造城市新增长极，助推郑州国家中心城市建设 



¸ 顶级区位——寸土寸金北龙湖 

É ṡר ↨ ᾨ ᴇת Ḓ▬ ἩֳᾺ ת ṩᶂ ▪Ѡ 

É ѭấ ѧᴝ Ἡᶝר ṢӢר▬ ι ὶṀ  ᶊזṢ֟Ṉ38ᶒӊḝּר

ṱṱ≤ᴇתᶟỞ  ╤ẞḍ ѧᴝתᶟỞ  

¸ 招商动态——对接47个项目，投资超775亿元 

已签约项目26个： 

ÉᾭḔ ╝᷃ Ҳў -- APUSԅר ҇Ở ╤ẞḍ ѧᴝתᶟỞ

ᶽᴂ ҰѧᴝỞ  

ÉҚṪΰ ▄ԉῐ ҚṪΰ ỗᶢᶊוּ ѧỊֳᾺғў  

ÉּוⱶἩ  ר ᵘѧỌוⱶּוּ ѧ זḙֳᾺԊҕװⱶוּ ᵸ  

¸ 地位及目标——核心板块中的重点板块 

É ῗԅṴὸ ҚἑẬ ἇּצ￼‰ Ṫ ιῗ ṩṴ ἫԇԊῸח ᶟת￼ᶫῳḄעỗוּ

ӈ ֳғў￼‰ỐớתᶟιḫאɒҨᶝṾғɓᵇɒҨғӞᶝɓ￼ ᴪ 

¸ 六大产业—— ᾭḔᾰֳғўԇ ӡỤἩ ғўԇ ׁ⌐ Ἡғ

ўԇ ᵘוּ Ἡғўԇ ᵄ›ֳᾺḙ ᶽᾭὯᴣҚἑᶢᶊ 

6月19日北龙湖北岸最新控规出炉，调整38块住宅用地重点打造全球人才创新创业园——中原科技城，标志着郑州
正积极推动高端服务产业的发展，致力实现产业升级与创新驱动并举的新经济增长方式 

ễɨɨḩ ῠ◌ ⌂ ẗ ᾒ ᾦ 



房企布局角度看郑州 



郑州对一线房企吸引力整体较高 

疫情下房企拿地策略有所调整，优质地块仍受追捧，高价地较为谨慎 

郑州对一线房企吸引力整体较高，截至目前已进驻57家外来百强房企，近一年受市场及疫情影响，房企资

金压力加大，城市进驻及拿地布局较为谨慎，2020上半年仅中交、蓝光2家百强房企通过公开地布局大郑州；已

进驻房企上半年整体投资力度偏低，仅保利、康桥、美盛、华润拿地销售金额比突破1，摘地面积TOP10中仅思

念超700亩，同比同名次微降4%，其余房企降幅均超10%； 

房企销售目标完成分化明显，TOP20整体目标完成率不到三成，半数企业完成率未超30%，后续货量充足

之下，必然加剧下半年市场竞争，“以价促量” 将是销售主基调，多数企业年度目标难以达成 
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郑州对一线房企吸引力度整体较高，截至目前已进驻57家外来百强房企；近一年受市场及疫情影响，房企资金压力
加大，城市进驻及拿地布局较为谨慎，2020 上半年仅中交、蓝光2家百强房企通过公开地进入大郑州 

百强房企进驻大郑州数量趋势图（以土地成交为准） 

ε Ὴ Ҩ ₭ᶆᶊἄҐῊ ѭ֝ψᶹ‎ἌҲҨԅᶂԐᶚἌҲѭѮι ᶀѭᶽ ṩ ᶀζιјץᵍ ᶊấў ⃰ᵬ ẞ⁷ ἌҲ 

ᾭὯ‎◊χ┬ Ἡ ѧỌ қ ΰẓ 

新增房企数量 

2012 年         3个 

2014 年 5个 

2015 年 3个 

2016 年 9个 

2018 年 10个 

2017 年 7个 

2019 年 8个 

2020 年 2个 中交、蓝光 

禹洲、越秀、华发、弘阳、华侨城、中骏、中昂、深业 

世茂、龙湖、金辉、东原、电建、奥园、美的、当代、华宇、协信 

旭辉、泰禾、正荣、融信、远洋、佳兆业、中梁 

融创、福晟、华夏幸福、阳光城、金科、金茂、新城、荣盛、首创 

碧桂园、雅居乐、招商 

中海、富力、红星、蓝城、合景泰富 

金地、万科、融侨 

2011 年之前 10个 绿城、绿地、路劲、宝龙、恒大、华润、万达、保利、中铁、鑫苑 



排名 房企 拿地区域 
拿地金额 
（亿元） 

拿地面积 
（亩） 

拿地面积 
同比 

1 ộỔ  10 705 -4% 

2 Ὰּ11%- 585 8  ט 

3 ẞ⁷ 
ᶝת/ѧᴝת/ѧ /

Ὰ  
32 521 -15% 

4 ⃰ᵬ 
Ὰ / / Ѳ/ᾺḸ

/︡Ṃ 
17 519 -11% 

5 ởᶽ 
Ὰת/ѧᴝת/

 ת▪
22 460 -11% 

6 Ӡַ 
/ת↨ Ầת/ Ὰ

 ת
47 431 -14% 

7 ⁫  
Ὰת/ѧᴝת/ Ѡ
Ὰת/ ᶝת 

35 395 -18% 

8 ֳ ᶝת/  17 291 -38% 

9 ⃰  ᾺḸ/︡Ṃ 8 275 -36% 

10 ᶊ&  ѧ  6 242 -34% 

TOP10合计 202  4424  -17%  

上半年合计 471  11242  -24%  

2020 上半年房企大郑州拿地面积TOP10及同比情况 2020 上半年房企大郑州拿地面积区域分布 

₣ ᾦּי ɨɨ ợ ₣ ᾦ יּ̦  

疫情下房企拿地规模均有明显缩减，TOP10房企拿地总面积同比收缩24%，其中思念、新田以荥阳勾地为主，拿地
规模位居前列；布局区域以荥阳、新密、新郑、中牟为主，市区集中在郑东新区及高新区 

ᾭὯ‎◊χ┬ Ἡ ѧỌ ԇԊ ◊Ґ῏ѧỌ 
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2020 年上半年典型房企大郑州拿地销售比 

ᵩ  ὗᶊ  ὗᶊ / ᵩ  

ᾭὯ‎◊χ┬ Ἡ ѧỌ ԇԊ ◊Ґ῏ѧỌ 

上半年典型房企中保利、美盛、华润投资力度较大，其中保利拿地金额47亿居首；房企主力投资仍以市内八区机会
板块为主，如高新区、经开老城、郑东象湖等，其次为近郊龙湖镇、孟庄、绿博板块 

2020 上半年房企大郑州拿地金额板块分布 



典型房企上半年大郑州实际销售额排名TOP20（全口径） 
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2020 年上半年典型一线房企大郑州销售目标完成率 
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2020 年上半年典型本土房企大郑州销售目标完成率 

₣ Ḭ ɨɨ ḇ ̦ᶙ ệ Ẫ30% 

销售金额TOP20房企入榜门槛同比去年有明显下滑，其中半数房企完成率未超30%，整体完成率仅29%；碧桂园
销售业绩强势领跑，销售金额81亿，正商、万科均突破60亿元 

2019 上半年（亿元） 
排名 房企 销售目标 销售金额 目标完成率 

1 ⁫  300 120 40% 
2 ⃰ᵬ 255 93 36% 
3 є  263 90 34% 

4 ẞ⁷ 200 80 40% 
5 ấў 180 62 34% 
6 ╤ 115 58 50% 
7 ѧ╤ 70 50 71% 
8 ֳ 200 50 25% 
9 ᶊ 139 45 32% 

10 ᵄ  170 43 25% 

11 ∆⌡ 78 42 54% 
12 ⇔ḍ 170 40 24% 
13  70 37 53% 
14 ⃰  110 35 32% 
15 Ӡַ 60 32 53% 
16 ởᶽ 65 28 43% 
17  120 26 22% 
18 ῟ 60 23 38% 
19 ҍᾺ 100 22 22% 
20 ֳ 200 21 11% 

合计 2925  997  34%  

2020 上半年（亿元） 
排名 房企 销售目标 销售金额 目标完成率 

1 ⁫  185 81 44% 
2 ⃰ᵬ ɋɋ 67 ɋɋ 
3 є  200 62 31% 

4 ấў 170 57 34% 
5 ⇔ḍ 200 51 26% 
6 ởᶽ 100 40 40% 
7 ֳ 290 40 14% 
8 Ӡַ 90 35 39% 
9 ẞ⁷ 300 32 11% 

10 Ԍ 80 30 37% 

11 ӡᵙ 50 22 44% 
12 ⃰  60 21 35% 
13  57 20 35% 
14 ѧ╤ 40 20 50% 
15  80 18 23% 
16 Ό  57 18 31% 
17  ῾ḧ 16 ɋɋ 
18  60 16 27% 
19 ᵄ  160 15 9% 
20 ᶊ 110 13 12% 

合计 2289  674  29%  

TOP3门槛同比下降31%  

TOP10门槛同比下降30%  

TOP10门槛同比下降38%  

ᾭὯ‎◊χ┬ Ἡ ѧỌ 
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政
策
”
的
转
变 

ü 启动线上售楼部 

ừⱨᴧᵅιᵩ₥ ԋӯιᴿ⁮ᶋ

ᵏּז іᵩ₥ ιἔẦ іἄҐ  

ü 线上直播卖房 

ҽ҈יּ ￼ їἄҐᴩ ι⁮ᶋӨי Ẉ

ᴶ ᾘᴆἌι ֫ἌҲ ῎ῐ

ᶽV ᾘɒṾ ɓιẦֳ҃ ᾘẪᾺ

ԌᵩἌ₩Ẫ  

ü 低门槛无责定房 

Ӻḧ׳ ḧἌ◊ιἄו ιᴵҕᴩ ẔҸữι

Ἄᵅᴵҕᴩῂיּת Ἄι ἭḭἋỌת  

ü 全民营销，奖励政策提升 

іẈᴶ├ԛῶ᷾ιὸ ἄҐᶎῶ כ᷾  

₣ ῠ ɨɨ ὅ ̦ ῠ 

疫情导致线下售楼部关停，营销受限，2月起房企通通开启线上销售模式，直播“带货”盛行，3月以恒大为首的千
元订房等优惠活动兴起，促进市场热度回温；未来线上营销将为重要发力点，与线下营销互通联动 



房企 营销动作 具体措施 

恒大 
疫情后率先推出“网上售房” 

全民经纪人+高佣金+75 折 

1.ởἌ ᵩ☼כᾤ χ 
ː χḕ3000ḧᴏᴵ ḧἌ◊ψˑ ṾᾺχ1% ᴣ35000א Ӻ᷾כιẊ 5000Ӻḧ ψ˒3ῴҰ

і ἌẈᴶἄҐιᴵ ᶹҸữ2є/᷿ψ˓⁞Ὧјᵃ₥￼ᴞקꞌ јᵃҥ₲ΆẪ ҄ ᶹἱіἱ  
2.Ἠ ῳӉҮ Ἄι5ῴ10ᴺѳׁἨ ṮҮ  
3.Ἠ ῂיּת Ἄ  

碧桂园 凤凰通低门槛锁房+全民经纪人 

1.Ӟ ᾤ χἐ їᴅ9.9ӺҸữἳἌε і9.9Ӻ Ἄζι3ᶾԓ ⃰Ẃḧ εјӉ҈5000Ӻζψ 
2. ṾᾺ☼כχ ὸҟ 1%  
3.֫ῼᾤ χῳӉ5% ҥӞ ι׆ӎ2ẉ4₭ ▐  
4.ṮҮ ӳχ3ῴ31ῄׁᴵӔּזṮҮ ӳᾤ ӠҮӠӪ  
5. ׁῂיּת Ἄ  

万科 
加大优惠力度＋全民经纪人+拼团

额外优惠 

1.Ҹữᾤ χҀἌ1000Ӻ ҕ2%Ҹữε ỴҸữᴵ ζιὔᵽҸữ3Ѧ♇  
2. ҟ᷾כχῳ ҕỞἌ₲1%᷾כ  
3. іҀἌῂיּת Ἄε2020.2.10 -3.31ζ  

融创 底价销售＋员工卖房 

1.Ү⁪ἱἙχẕҮ ᵩι Ὑẉׁ￼Ү⁪ι≡ῶі  
2.Ҹữᾤ χᵔṪԓ 85ἱ  
ᾤכ☼.3 χԓ ᵔṪὝ‰1᷿ι ἆὸ ιὸ ἄҐ 2%  
4. ѳῄ 30ᶾԓῂיּת Ἄ  

永威 “咏春行动” 

1 ԅ↓ χᶭז ҟדẙιὸ Ἄ Ṗғᵝῳ ᴵ 2є ι═Ἄ ғᵝῳ 10є ψ ӊḝ
ғᵝῳ 20є  
2 ӉḭἋ ιḅּ2יєḧἌ ѭ1єψᶭזҸữι ӈּχ⅛ᵕ Ὴ3Ӻἳ 3єӺ ӈ ּε
҈זּ ᶝ ḵẗ Ѡ ҋῴ ṇתζ  
3 ḧᵇ⸗ҮἌχᶺ ⅛ᵕὸ֧Ὕḧ⸗ҮἌ  

康桥 “暖春行动” 

1 ὸ ҕ ιῳ 25є/᷿ψ2000Ӻ ḧἌ◊ιTOP ғᵝ5000Ӻ ḧἌ◊ψ 
2 ṯҀιᴵҕ10Ӥ Ỵ ỞἌ₲Ҹữιᴏ2000ҕ20000εTOP 5000ҕ50000ζ 
3 ὸ ָҚҀιἄҐᴏᴵ ệι1%ỞἌ₲Ҹữ+2000 εTOP 5000ӺζιᵃῊιᴝ Ỵ ԅ ψ 
4 ḅ‛Ἄ◊ ѕΆ Ҁιֱᴝ Ỵ ιԜ᷾2000כӺεTOP 5000Ӻζψ 
5 ừῼ חװ Қᵔח Ἄҕ ᶹ1%Ҹữ  

₣ ῠ ɨɨɯ ᶯ ɯ  

上半年房企多采用“线上售房+全民经纪人+多重优惠”的方式抢收客户，促进成交；多重优惠主要包括低价锁
房、首付分期降门槛、特价房、推荐奖励等 



典型房企大郑州土地储备分布图 
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备注：房企土储包括已入市未推的后期地块、待售、潜在及意向地块，本图中标注为典型项目 

₣ ɮ ṳɯἄ᷄ɨɨ Ợ ̦ḋּק ἄ ◌  

房企 典型储备地块 区域 
土储规模 
（亩） 

拿地方式 合作房企 总储备（亩） 

 

⁫  
⁫  ữ╝100 ת ᶝᾡ ᶂί 

10221  
⁫ ᵄ ᶝ ѧᴝ5965 ת ᶝᾡ ᵄ  

ởᶽ 
ởᶽ’  ѧᴝ209 ת ᶝᾡ /  

5175  
ởᶽ῾‎ѳӿ ▪2052 ת ὅᵬẬ  /  

ֳ ֳᶝ ᶝ520 ת ᵀӐ ѧ  3505 

є  
є ↨ῢᶝ ҇ѓ2000 ת ɋɋ /  

3113  
є ṟ≤  ѧᴝ51 ת ᾠẊ  /  

Ӡַ Ӡַᶾ∆ Ầ112 ת ὅὀὛ /  775 

ѧ╤ ѧ╤҉ ▬ṗ ѠᾺ109 ת ὅὀὛ ẈḠ 287 

 ᶆ 

⃰ᵬ ⃰ᵬּוỗᶝ ᶝ770 ת ᶝᾡ /  7150  

ᵄ  ᵄ ₫  ҇ѓ302 ת ᶝᾡ /  6571  

ẞ⁷ 

ẞ⁷’ ▲ ѧ  404 ᾠẊ  /  

2605  ẞ⁷  ѧᴝ106 ת ᾠẊ  /  

ẞ⁷ѻ ᶾ  Ὰ420 ת ᶝᾡ ῟ 

 ҉ᴫ ữ╝705 ת ᾠẊ  1133 ״◊ 

ấў 
ấўṌ ṗ ữ╝180 ת ὅὀὛ /  

371 
ấў҉ᶫ ▪58 ת ὅὀὛ /  

房企整体货量充足，尤其碧桂园土储规模破万亩，其次正商、名门、恒大在5000 -7000 亩，融创、万科、康桥在
2500 -3500 亩；碧桂园、正商、康桥、名门、恒大等均以城改地为主，保利以招拍挂拿地为主 
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总结预判 
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全球经济增长预期指标（预测增速%） 

ԅרGDP ῼᶭ  ԅר ♇ᶂḲGDPᶭ ẈᶎӪ 

全球重点国家GDP平均增速放缓 

新冠疫情导致全球经济活动出现空前

下滑，将创2008 年全球金融危机以来

最低水平 

去疫情影响，今年预测增速为3.3%  

全球贸易争端加剧，中美经贸前景不明 

ԅֺר ўPMI 4ῴ ᶈ50%Ҩїι Ḿ ừ
￼֗֨ιќּףᴿᶂ ᶽז ṳᵙ ᾤᾤ ᾟὙד
ẙιҨӠ ╝ỠᶶᵙҲў Ӈ ᶈ ừ￼
ℓίֺ￼ừ֙їἑ ᴧὤᾦ‛  
ᶈ ừẊ῾ῶᾦίֺ￼ừ֙їιԅֺר ўPMIṄ
ὙӉӈᴦᶶ└ט מ  

╦їא ῏ᶰ ιίֺᶊ ᾤ⌂ ắṕמ ℓ
֟Ṉᾤ ј ḧớιἑ ῭ַ҈ώ ӡỌẊ Ἦ

ֺ ўᵙ ῏  

无疫情指标 

ᾭὯ‎◊χChoiceᾭὯẓ 

全球制造业PMI 走势 

42.4%  

39.5%  

51.7%  

疫情爆发 

Ṝɨɨ ɠ   Ṙ Ῐ ɮ ɯ 

全球经济增速放缓大背景下，年初突发新冠疫情，导致外部经济活力空前下跌；同时国际贸易争端加剧、后期疫情
不确定等因素导致外部局势愈加不明朗 
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2011 -2020.5 拉动经济三驾马车累计同比增速走势 

Һ╦ ᵝ ᵩỞ χ ᵃ⅝ ᶁḧ ғἮ Ḣἄ χ ᵃ⅝ ֧ᴭ χ ᵃ⅝ 

新冠肺炎
疫情影响 
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2011 -2020 年1季度中国GDP累计同比增速走势 

ғўχ ᵃ⅝ ҇ғўχ ᵃ⅝ ѕғўχ ᵃ⅝ 

ɨɨ ᾊ ̦Ἱ Ṝ⁬  ợ  

“两会”首次未提全年经济增速目标，致力引导各方面集中精力抓好“六稳”、“六保”，从投资及内需两端发
力，对冲经济下行影响 



财政赤字规模比去年增加1万亿元，同时发行1

万亿元抗疫特别国债，以上2万亿全部转给地

方，并通过建立特殊转移支付机制，将资金直

达市县基层，决不允许截留挪用 

“两会” 

加大减税降费力度，对冲企业经营困难 

 
加大转移支付力度，对冲基层“三保”压

力 

加大政府投资，对冲经济下行压力 

加强预算平衡，对冲疫情减收影响 

增加财政
赤字 

巩固和拓展减税降费成效，培育内生动力 

2020 年政府工作报告  

ᶢ  ‖￼ ᾤᾤ ז῭ ‖ῶѭ  

Ḕꞌ  3.6%以上 （2019 年为2.8%） 

ᾤ Ḕ  3.76єқӺ  

ἰ ⸗ָᶂ   1єқӺ  

ᶊΆᾤẗњ ּ 3.75єқӺ  

֟   ҲўᾺᶭ֟ 2.5єқӺ  

“具体举措” 

释放积极信号 激发市场主体活力 

1 

2 

3 

4 

“发行抗疫特别国债” 

增加地方政府专项债券规模 

应对短期经济冲击挑战 

ṣ ɨɨ ῇ ῼ ̦ ṣ Ṽ ὡ 

积极财政政策力度加大对冲短期经济负面影响，提高财政赤字率，释放利好信号，同时发行特别国债，增加地方政
府专项债券规模，进一步培育内生动力 
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2015 -2020.5 月M1 、M2增速变动 
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2015 -2020.5 月社会融资规模变动 

Һ ₩ᶭ εқӺζ Һ ₩ḕ ᵃ⅝ᶭ ε%ζ 

ɨɨM2 ̦ ₩ ῠ ̦ ᾊ  

逆周期调节力度显成效，广义货币供应量和社会融资规模增速明显高于去年，实体经济信用融资进一步缓和 

ᾭὯ‎◊χᶂḲ ṕ 
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全国房贷平均利率趋势 
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金融市场资金利率 

ѧ ᶂ ֹῼᾠ ꞌ:10ẉ(%) SHIBOR:3Ѧῴ(%) 

ɨɨ ẞ ệ᷊ ᾛɠ₣Ὡ ≠ ῇ 

金融市场资金利率处低位，市场资金成本降低，流动性预期好转；上半年房贷利率持续回落，首套房贷利率5.32%，
二套房5.63%  
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2015 -2020.6 月中央存款准备金率变化趋势 

Қ↓ṳḕ₲֝ᶵ ꞌ:ѧṇᶚḕ₲  ‗(ῴ) Қ↓ṳḕ₲֝ᶵ ꞌ:ᶽᶚḕ₲  ‗(ῴ) 

2020.4.3  
Ḿ֔ ӡּז ֔ ᵬў ֔ ᵀ
Ӑ   ᵙҝᶈ ᾤתᶟ
ԓ ￼ᶝṴᵬў ḧᵇї ḕ₲֝

ᶵ ꞌ1% 

2020.3.13  
‰ ε῞ữ ӡ ᶈỞ ₲ѧἍ

ᴉ￼⅝ӕ ‰ζ0.5-1%ι ᵀ‍ҭ￼
Ұֺ Ԝ ᶹ1% 

2020.1.1  
Ἅῶ  ‗0.5%εјᵍ ԇᴻח

ԇᴻᵙ∩ ԇᴻζ 

定向降准+降息 

定向降准 

全面降准 

释放资金4000 亿 

释放资金5500 亿 

释放资金8000 亿 

2020.2.17  
Ầṝ҃2000қӺѧῼӨ ӝַ

εMLFζιַꞌѭ3.15%ιᾛӐᵙ1000
қӺ7ᶾῼ ᵻ ᾛӐַꞌѭ2.40% 

降息 

2020.3.30  
᷁ Ҩַꞌ ҮΆẪ ҃500қӺҚ
↓ṳ￼ ᵻ ᾛӐ ѧ‰ַꞌѭ2.2%ι

₭ớɒ Ụɓ20bp  

降息 

ḑɨɨ ḑ ṼỔ ⁬ ̦ ẞ ῠ Ợ ̦ ᾦẗ 

货币环境宽松向好，上半年三次降准三次降息，保障市场流动性合理充裕，引导市场利率下行，刺激实体经济 
当前市场流动性相对宽裕，同时投资渠道收窄，预计下半年资金流向房地产的倾向增加，利于销售 

ᾭὯ‎◊χᶂḲ ṕ ᷁  



中央层面 
ᶽḣז ẙιד
֟ ι Ҳў
ᵿ  

ᴧὤ ‖ ḧ￼
ṳᾤ ι Ҳў

 

‖￼ ᾤᾤ ז῭ ‖ῶ
ѭι Ӱ￼ ṳᾤ ♄ז῭
╗ ẙι Ẹώ ᾤ Ḕ
ꞌιẬṀ ₲Ṵᶋַꞌї ι

ӠὙ╙טớᵀתӼ  

2020.2.12  
中央政治局常
委会 

2020.2.21  
中央政治局会议 

2020.3.27  
中央政治局会议 

2020.4.17  
中央政治局会议 

地方表现 

“放松限购”、“降首付”等直接刺激 

V 驻马店： ᾯԇ ẙᴣ ҥ⅝ӕּ30%יї ѭ20% ε 2

ῴ28ῄ Ḍ ᵅᾗ ζ 

V 广州：ẍṩḮṵ— ӊḝ ι ᶾᴨ╦ 

V 济南χ⸗ḧתᶟӊḝјᴩ ᾤ ớε1ῄᵅᾗ ζ 

V 海宁χᾣ— Ѧῴε2ṇῊ ᴲӯζ 

V 宝鸡市χ כ Ӊ ᷿ӊἌ ₲ ҥ⅝ӕε1ῄԓᾗ ζ 

V 深圳信贷放开：ἌἹ ιᾟὙṇỉҲўιῳӉ2%ẉַꞌӞ

Ӕ ╙Ԅ₥Ṵιדי₥Ṵồ ᶶ ιᵅ ‬Ṃ 

土地供应类 

V ảῼἆ֫ῼ ֧  

V Ầתה Ṫảῼ 

V ᾯᶆᶊ֧ ҀӠ ⅝ӕ 

V  ᶽᶆᶊӗẔז

开发支持类 

V ᾯᵬᵝἌ ᵩ‍ҭᵙ ᵩ

 

V ᶽӡז ᾟὙ 

V ḫᾼ ᾟὙᾤ  

需求释放类 

V ᴧᾣ Ἄ  

V ᶽԇז ᾟὙדẙ ₲‍

ҭᾣḴἆ ẙώ  

V Ἓᶽ Ἄ ᾟὙҚἑ Ἄ 

V ӉҚἑ Ἃ  

‖￼ ᾤᾤ ז῭
‖ῶѭι Ӱ￼ ṳᾤ
╗♄ז῭ ẙιᶓὙἌ

ӊј ḧӈιӞ Ἄᶊғ
ṴᶋẈ Ӱẞᴧṝ 

2020.5.22  
中央政治局会议 

ᶓὙἌӊј ḧӈιᵼᶝ
ᾼ ιӞ ἌᶊғṴᶋẈ

Ӱẞᴧṝ 

︡ Ṽɨɨ ễ Ṽ̦Ḟ ₩ ̦ᾥ ὐ 

调控层面，“房住不炒”定位不变，多地通过供需两端出台短期扶持政策弱化疫情影响，因城施策更加灵活；但限
购、限贷、限售层面高频试探皆以撤销告终，底线犹在 



28.9 

▄ ╤Җ іר  ῂ  ẍṩ ḛ└ ≠ ἄ  ṡ ṩ ᴇҖ №∏ ẏ ᶾ╔ ӏṟ ‐ṩ ṩ 

“万亿俱乐部”城市房地产开发投资占GDP比重（2019年） 
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2012 -2019 年郑州土地财政依赖度 

ᶆᶊ֧ εқӺζ ᾤᾠԄε ԇԊ ᾠԄζ Ә ẙ 

33%  

67%  

大郑州分期项目比例 

无分期 分期 

88%  

5% 4% 1% 2% 

典型项目分期门槛占比情况 

≤10%  10-15% 5-10%

20% 0首付 

分期比例接近7成 

低门槛比例集中在
10%  

房地产占据经济总量份额较多，财政和经济增长压力下对房地产依赖度短期难以改变 
当前市场上分期项目较多，整体监管层面偏宽松，下半年适度和阶段性宽松存在空间 

ᾭὯ‎◊χᶂḲ ṕ ᴿᶝṴ ԇἵ ┬ Ἡ ѧỌ 

Ṽɨɨ ᾦẗ ̦ Ẁאַ ῼ   ₩ ὐ  



市场公开程度打开 

优质地块及竞争程度同步抬升 

财政高压倒逼土地财政补足 

政府推地意愿不会减弱 
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69%  81%  

122%  
106%  
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2015 -2019 年郑州土地财政依赖度 
传导信号，公布“新型产业勾地模式” 

郑州市供地模式发布 

蓝光溢价摘得太能电气产业勾地 

金地溢价摘得中原华侨城勾
地 

年份 合作地占比 

2018ẉ 5% 

2019ẉ 8% 

2020ẉ1-6ῴ 19%  

近三年合作拿地比例 

ᾦɨɨ ḿὐ ̦₣ ᾦᶳ ⁬  

受疫情影响土地上半年推地量缩水，同时财政高压倒逼土地财政补足，预期政府下半年推地意愿加强；叠加郑州市
场逐渐规范，房企竞争压力及拿地机会双向提升 

ᾭὯ‎◊χ┬ Ἡ ѧỌ ᶆᶊ ᾤӘ ẙ=ᶆᶊ֧ / ᾤᾠԄε ԇԊ ᾠԄζ 



εᾭὯ‎◊χѧᶂᶆᶊṴᶋ ṩṴᶂᶆ ◊ṕ ┬ ᾭὯ ίѧỌζ 

郑州全市历年住宅用地供应完成情况 
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（郑州市区+近郊4区）近三年住宅供销价走势预测 

郑州市区商品住宅供销价走势预测 
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土地供应及完成χ 6ẉӊḝԅẉӗẔḢἄꞌѭ37%ιіᴁẉӗẔḢἄꞌѭ21%ψіᴁẉᴩ ừẽᵠιᶆᶊӗẔᵃ⅝ї ιᴩֺ҈ᶊΆ ᾤ ι їᴁẉᾤẗὸᶊỴỶјҺ֟Ẵι

ᾯẉḫ ӗᶊᵃ⅝19ẉ ῶᵻ ιӇᾯӌҲ  

市场需求量价预判χ2019ẉᶽ ṩӊḝἄҐ 1916є εӗ ⅝1.2ζιṴתӊḝἄҐ 1068є εӗ ⅝1.1ζ ιᾯӌҠ ӗא ҈∂ψ2020ẉ⁞Ὧ ὸ ιת ὸ 1823є

ιἄҐ 1631є ιᶽ ṩҮ⁪ᴩ ᶟת ҮӞ ὄ ι ῶᵻ  

ɨɨ Ṽᶯ ḿὐ̦ ̦ №  

2020 年度郑州住宅市场整体成交量价维稳，供求格局不变下库存将进一步攀升；主城市场份额占比将再增加，改善
项目拉升整体价格，郊区持续以价保量，区域价格分化进一步凸显 
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显性库存：万
 

在售 
项目个数 

去化周期：月 

34  16  14  

35  9  10  

19  14  4  
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32  36  6  

23  16  4  
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2020іᴁẉḫ ᴞ611קє ιїᴁẉ ὸ 1256є  ι⁞Ὧᴗẉḫ ᶵ⁮Ӫӂ ι ἄҐӪ873є ιӗ ⅝Ṅ ֹᴗẉῳ ιӗ ᴙ᷂ד ιҽṀ ᴿ ι
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项目名称 2020 上半年住宅实际去化：万  2020 下半年住宅预计推出量：万  2019 下半年住宅备案量：万  

                                     

                                    

                                    

                                    

                                    

                                   

                                   

                                  

                                  

                                  

                                  

                                  

                                 

ɨɨ ễḞ ᶓ ὐ ̦   ᶙ  

受疫情影响，住宅市场上半年实际去化量同比下降3-4成，填补压力转移至下半年，区域销售承压较重，具体表现
在项目基数及存量较大区域，如近郊区域（中牟、荥阳、龙湖镇）以及金水区和高新区 

ᾭὯ‎◊χ┬ Ἡ ѧỌ 



2020 上半年各板块显性库存（已推未售量）色温图（单位：万 ） 2020 下半年各板块计划推售量色温图（单位：万 ） 
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ɨɨ ᶙ ὡ̦ ἴ ◌ ὐ◌ ᾒ ◌ ᶓ  

各板块显性库存叠加下半年计划推售量，龙湖镇、高新老城及绿博板块销售高压，竞争加剧；同时荥泽东西板块、
健康城、洞林湖、常西湖及中原新区等西部板块下半年推售量较大，竞争愈加激烈，影响新项目价格预期；建议项

目仔细盘点竞品推售时机，错峰推售，尚未取证项目加快节点 

ᾭὯ‎◊χ┬ Ἡ ѧỌ 
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大郑州近三年住宅备案结构 

2018ẉ 2019ẉ 2020ẉіᴁẉ 

逐年递减 
逐年递减 

逐年递增 
逐年递增 

逐年递减 

逐年递增 

疫情引发客户对社区品质的“二次”认知，社区园林景观、活动空间及物业服务等重视程度加强，同时市场下行推
动部分改善需求提前入市，大面积产品需求度升高；产品力的提升为房企核心关注要素和竞争力 

客户基于未来预期和风险意识下，对投资仍偏谨慎，公寓和其他类投资产品销售和引导难度较大，决策周期延长 
可借助下半年投资渠道收窄，资产保值等角度调整营销说辞，引导促进 

龙湖集团“健康U+计划” 

保利“Well 集和社区”  

提
质
升
级 

ừї ֫ἌҲ⃰ ‖ή ғᵝ״ ι
▬ ӠַṰꞌӾṾ ғᵝ ᾺιҸקғᵝ״

 

ẗ ɨɨẗ שׁ ᾱḣ ᾇḅ₣  

高成本高周转下，交房标准低于客户预期 
ὗᶊ ᵀᾠẊ ᶊҮ ᵕ ∂Ṁ ᵝ ᶦ ψᵝ ∂ⱨᴧ

ṩ ᶆᴣᶹ‎ᵝⱲἌҲ  ῄ ᶭᶺ 

客
户
需
求
层
面 

限购影响 ᾤ Ὑ ᶓḟι ֫ Ἄ ӫᵇ҈ ℓֹӈғᵝιѧ ғᵝῶ ḧі״ ιѧ ῼᾡᵱ ∂ ᶭ 

疫情影响 ừṀ ᵕῼṗḲιḭἋḾ҈אῶἋᶚו ⱶўῸחᴣ῟ Ά ỵᴩ῭־▄זιḾאῶṗ

ӊעᶫј◑ᴣᵅῼᾡᵱғᵝ ∂ᶭᶽ 

ᾭὯ‎◊χ┬ Ἡ ѧỌ 



 

         下半年经济发展内外承压，稳民生稳经济为今年主要导向，从内部基建投资和需求发力缓解经济

下行影响；逆周期调节力度加码，积极财政政策空间加大，金融环境适度宽松，市场流动性增加，引导

市场资金成本和房贷利率下降，投资渠道收窄后，资金流向房地产的倾向将有所增加，利好销售。 

 

        政策层面调控底线未变、因城施策、存在边际放松；于郑州而言，对地产高度依赖和城市发展建设

之下，监管层面适度和阶段性放松存在空间；当下市场机会与竞争兼并下，房企合作拿地抱团开发为主

流趋势；年度住宅市场整体成交量价维稳、区域和板块表现分化加剧、主城份额占比将再增加，下半年

整体竞争压力西区最大，其次为高库存高推售板块；根据当前市场首付分期覆盖广泛，也应及时做好应

对策略，防止政策调整，同时应立足项目做好销售基本功，重点关注市场和区域及竞品变化，及时应对

之外，以找寻空档增加销售机会。 





THANK   YOU  

泰辰行（深圳）地产顾问股份有限公司 

深度服务 共同成长 

地址：郑州市郑东新区东风南路绿地中心-北塔31F 
电话：0371-69350711 
传真：0371-69350711 
邮箱：tcyanjiubu@126.com 
网站：http://www.ticheer.cn 


