
【2023年5月刊】 

郑州房地产市场研究报告 

市场研究部 



目
录 

c
o
n

te
n

ts
 

月度总结 

市场变化 

知识分享 

01 

02 

03 



 5月制造业PMI分项指标均有不同程度回落，且价格回落明显也与5月国际大宗商品价格的回落及全球经济下行周期背景下需求的减弱相

关，其次也受需求端的影响，整体呈现制造业继续收缩、服务业扩张放缓的特点 

数据来源：Wind、泰辰市场监控中心 

月度总结—经济内外需动能不足，后续财政/货币政策将持续指向扩内需 

5月制造业PMI持续回落反映经济复苏势头出现明显放缓，主要为内外部因素叠加导致，整体表现为供给端、需求端预期下行，

表明整体需求不足，内部内生动能偏弱、消费的恢复程度不及预期仍偏谨慎，房地产复苏的强度弱于预期以及外部出口回落速度

较快，因此在外部环境多变情况下，后续财政政策、货币政策将依然指向扩内需 

下游建筑业PMI大幅回落 

新订单指数位于近十年较低位 

2023年5月中国官方制造业PMI及分项 



数据来源：Wind、华泰证券 

月度总结—政策性银行金融工具带动性不足，后期仍是准财政的发力渠道 

5月房地产投资降幅将持续扩大、回升动力弱，地产需求回落背景下房贷/居民贷款需求或同比走弱，而政策性银行金融工具继续

带动基建投资和企业中长期贷款增长动能不足，社融同比增速将回落至10%以内，预计政策性银行金融工具仍是近期准财政的主

要发力渠道 

社会消费品零售总额：环比下降，降幅收窄 

预计5月社会消费品零售总额同比增速从4月的18.4%小

幅回落至15%左右，由于收入回升偏缓、居民消费倾向仍

未回升至疫情前趋势水平、对消费的增长形成约束 

投资：略有回升、地产投资回升动力仍不足 

5月以来地产需求进一步走弱——5月1-28日30大中城市

销售面积同比上行21.0%，较上月的31%有所回落 

5月1-28日百城土地成交面积同比上行0.6% 

房建指标来看，玻璃库存环比回升，水泥开工率/铝材开工

率环比较4月30日分别回落1.9个百分点/1个百分点，地产

投资回升动力仍显不足 

货币财政：政策性银行金融工具仍是近期准财政的主

要发力渠道 

预计5月新增贷款1.1万亿元、社融约1.58万亿 

地产需求回落背景下房贷/居民贷款需求或同比走弱，而政

策性银行金融工具继续带动基建投资和企业中长期贷款增长

动能不足，社融同比增速或回落至10%以内， 

财政方面，扣除留抵退税的影响，财政收入增长将继续回落

财政支出亦受此影响减速 



 2023年1-5月累计供应150万㎡（同比+36%），成交271万㎡（同比+39%），成交均价16257元/㎡ （同比+4%） 

 5月单月供应20万㎡（环比-66%），成交46万㎡（环比-20%，降幅相比4月扩大2个百分点），成交均价15922元/㎡ （环比-2%） 

月份 
供应量 

（万㎡） 
成交量 

（万㎡） 
成交价格 
（元/㎡） 

成交金额 
（亿元） 

2022年5月 22 40 16756 68 

2023年4月 59 57 16197 93 

2023年5月 20 46 15922 73 

同比 -9% 15% -5% 7% 

环比 -66% -20% -2% -22% 
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2022-2023年5月郑州市区商品住宅供销价 

供应（万㎡） 成交（万㎡） 均价（元/㎡） 

数据来源：郑州房管局、泰辰市场监控中心 

月度总结—市场供货节奏阶段放缓，成交乏力，价格趋稳 

2023年1-5月累计成交量和5月单月成交量均呈现同比增长，主要为去年同期疫情封控低基数影响；单月环比来看，供销数据呈

双降趋势，主要在于各项利好推动下前期积压的需求已释放完毕、新增客户量有限，且面对6月的年中冲刺期客户认为市场仍有

促销空间，因此5月观望氛围较浓，导致后三周周度成交下滑影响备案量价 

月份 
供应量 

（万㎡） 
成交量 

（万㎡） 
成交价格 
（元/㎡） 

成交金额 
（亿元） 

2022年1-5月 110 196 15559 305 

2023年1-5月 150  271  16257  441  

累计同比 36% 39% 4% 45% 



市区2022年-2023年1-5月月度二手房成交套数/价格走势 
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月度总结—存量住宅交易规模赶超新房，持续分流新房市场客户 

近两年二手住宅成交规模赶超新房，伴随郑州房企问题与延期交付项目等问题未有效解决，因此客户对比选择上二手房也是其重要

参考，在售新房类项目面临市场总需求不足和二手房市场分流的双重挤压，因此呈现出新房规模收缩、二手房持续扩增的趋势 

 2022年新房总成交36883套（月均3073套），二手房38452套（月均3204套）；2023年前5月新房总成交22694套（月均4538套），二手房31680套（月均6336

套） 

 5月二手房成交环比-9%，同比+133%；成交均价环比-6%，同比-14%；5月二手房挂牌量环比-13%，自4月4周后新增挂牌量明显回落 

数据来源：郑州房管局、泰辰市场监控中心 （二手房含普通住宅、经适房等其他住宅房源） 



楼市变化—前高后低，五一冲高后市场快速回落，客户对节点敏感度增强 

5月市区周度整体成交量低于4月，表现为前高后低，接近年内低点；单盘表现同整体表现一致，且单盘周均来访量降幅＞成交量

降幅，表明整体客户缩减同时成交周期拉长，观望凸显，客户对于营销节点的敏感度增强，预计6月市场将维持稳定略升 

 5月市区周均成交635套，环比-15%，盘周均来访76组，环比-6%，单盘周均成交4.9套，环比-14%；五一集中消化后，周度来访与成

交快速下降，2-4周周均成交469套，相比1周下降近六成，不及去年同期水平，仅略高于年内低点1月的周均成交量 

 单盘来访与成交同步下滑，5月周均来访量降幅＞成交量降幅，表明整体客户减少同时成交周期被拉长，观望明显 
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2021年1月1周-2023年5月4周郑州市区周度整体成交量（套）走势图 
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2023年5月监控市区单盘周

均成交4.9套，环比-14% 

2023年5月监控市区单盘周

均来访76组，环比-6% 

月份 周均成交 同比 月份 周均成交 同比 

2023年1-5月 883 48% 2023年5月 635 19% 

2022年1-5月 598 / 2022年5月 536 / 

2021年1-5月 2137 / 2021年5月 2389 / 

2023年5月市区周均成交635套，环比-

16%， 

4月市区周均成交785套，环比-35% 

数据来源：泰辰市场监控中心 



市区近2个月刚需/改善/豪宅成交周度变化（单盘成交均值） 
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项目变化—刚需项目降幅明显，仍存规模韧性，改善项目成交疲态 

各层级市场走势与整体市场基本保持一致，刚需市场仍具有规模优势，观望加重导致转化难度增加，改善项目环比访交降幅明

显，表明成交疲软，整体预期下降 

 刚需规模占市场总规模约8成，客群基数大，但5月2-4周单盘到访量下滑近5成，表明市场观望氛围与预期下降明显 

 改善及豪宅市场整体占比较低，规模相对稳定，但疲态凸显，来访量与成交量环比均有不同程度降幅（也受典型项目影响） 

市区近2个月刚需/改善/豪宅来访周度变化（单盘来访均值） 
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层级 价格段：元/㎡ 项目个数 市场规模占比 

5月周均 5月周均 
转化率 

5月1周单盘 5月2-3周单盘周均 

来访量：组 环比 成交量：套 环比 来访量：组 成交量：套 来访量：组 相比5月1周 成交量：套 相比5月1周 

刚需 
<15000 66 62% 5122 -5% 365  -8% 7.12% 119  9.7  64  -46% 4.3  -56% 

15000-18000 19 18% 2376.75 -1% 138  -18% 5.81% 162  11.0  73  -55% 3.7  -67% 

改善 
18000-25000 12 11% 1444.5 -16% 97  -17% 6.73% 132  12.4  83  -37% 4.4  -64% 

25000-30000 3 3% 295.75 -14% 11  -61% 3.55% 100  5.0  79  -21% 2.2  -56% 

豪宅 
30000-40000 5 5% 476.75 8% 14  10% 2.99% 89  3.8  72  -18% 1.8  -53% 

≥40000 1 1% 220.75 -23% 11  -42% 4.98% 139  7.5  101  -27% 4.8  -36% 

合计 106 / 9937  -6% 636  -14% 6.40% 128  9.8  70  -45% 4.0  -60% 

数据来源：泰辰市场监控中心 



项目排名—避险情绪下回归项目自身价值，节点营销与项目联动明显 

上榜项目多为央企开发，表明交付风险仍是客户当前考量的重要因素；前期交付落地较好、具有学区等多重优势加持、片区竞争

压力小的项目，通过在特定节点加大政策力度，可实现较快的去化速度 

 美盛教育港湾五一推出月供补贴+低首付+送车位，叠加双学区+准现房+区位，多重利好下实现成交140套、金额3.2亿 

 万科大都会和华润琨瑜府，则以稳健房企/央企背书+高性价比取胜，成交105套、95套分列二、三位 

5月市区项目住宅成交套数TOP10 

排名 区域 项目 5月认购套数 

1 金水区 美盛教育港湾 140 

2 二七区 万科大都会 105 

3 中原区 华润琨瑜府 95 

4 惠济区 万科翠湾中城 76 

5 经开区 中建元熙府 75 

6 高新区 朗悦公园府 74 

7 二七区 亚星锦绣山河 71 

8 管城区 龙湖熙上 64 

9 高新区 谦祥云栖 62 

10 金水区 美盛金水印 62 

排名 区域 项目 5月认购金额（亿元） 

1 金水区 美盛教育港湾 3.2  

2 金水区 美盛金水印 1.9  

3 郑东新区 保利璞岸 1.7  

4 郑东新区 保利璞悦 1.7  

5 郑东新区 中海云著湖居 1.6  

6 惠济区 万科翠湾中城 1.5 

7 高新区 朗悦公园府 1.4  

8 经开区 中建元熙府 1.3  

9 二七区 万科大都会 1.2  

10 管城区 电建洺悦融园 1.1  

5月市区项目住宅成交金额TOP10 

数据来源：泰辰市场监控中心 



库存变化—市场新增未推的存量有限，主力仍为积压未售库存 

目前市场各层级典型项目均有一定新增存量，上半年典型项目新增未推售面积58.3万㎡：其中刚需类项目未推售量大，改善/豪

宅类项目则主要根据项目节点补货，新增存量较少；预计6月取证项目数量增多同时将加剧市场竞争 

 1-5月市区典型刚需项目拿证未推量持续累积，其中高新新城、二七、滨河潜在供应量大；金水北、管城核心区等改善项目、以及保利、

中海等豪宅项目则主要根据自身销售节奏补货蓄力 

 根据盘点，2023年1-5月住宅新取证典型项目未推售总面积58.3㎡，后期将陆续进入市场形成新增供应量 

＜10天, 

63% 

10-20
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9% 

2023年1-5月市区项目拿证-推售时间差对比 

类型 项目 区域 
预售面积 
（万㎡） 

推出面积
（万㎡） 

未推面积
（万㎡） 

典型刚需
型项目 

大正水晶森林 高新区/高新新城 4.5  0 4.5  

保利上城 二七区/侯寨 6.3  2.1  4.2  

保亿豫景晨园 高新区/高新新城 4.8  0.9  3.9  

谦祥云栖 高新区/高新老城 9.6  6.1  3.5  

中建元熙府 经开区/滨河国际新城 6.3  2.9  3.4  

龙湖熙上 管城区/金岱 11.3  8.2  3.1  

宏江溢彩年华 中原区/碧沙岗 3.0  0 3.0  

东润城 郑东新区/白沙 3.0  0 3.0  

万科翠湾中城 惠济区/省体育中心 5.2  2.6  2.6  

谦祥时光序 惠济区/南阳路 3.5  1.2  2.3  

高新和锦莲序 高新区/高新新城 2.1  0 2.1  

小计 —— 59.6  23.9  35.7  

类型 项目 区域 
预售面积
（万㎡） 

推出面积
（万㎡） 

未推面积
（万㎡） 

典型改善
型项目 

美盛教育港湾 
金水区/省体育中

心 
11.6  7.9  3.7  

电建洺悦融园 管城区/航海路 5.9  2.4  3.5  

信达时代国著 金水区/龙子湖北 3.4  0.9  2.6  

保利大都汇 金水区/花园北路 3.2  0.9  2.3  

星联枫桥湾 郑东新区/象湖 1.3  0 1.3  

小计 —— 25.5  12.1  13.4  

典型豪宅
项目 

中海云著湖居 郑东新区/龙湖北 5.3  0.5  4.8  

美林上苑 郑东新区/龙湖南 2.5  0 2.5  

保利璞悦 郑东新区/龙湖北 3.8  1.9  1.9  

小计 —— 11.6  2.4  9.2  

2023年1-5月市区拿证未推典型项目梳理 

数据来源：泰辰市场监控中心 

①取证后以平推形式直接销售 

②存在客观原因导致取证推售的进程加快、时间差

缩短（ 2月快速销售后，3-4月补货项目增多导致

取证推售项目的时间差缩小） 



项目变化—在售新房项目的竞争关系与圈层发生明显变化，影响销售 

在售新房项目的竞争关系发生明显变化：主要体现在竞争区域扩围、竞争圈层扩大和自身互相竞争三个方面 

①竞争范围由区域内部扩展至区域外部（含同价格区间不同属性不同地域项目）；②竞争类型由新房竞争→新房与二手房的同步竞争（前期购

买项目按约定时间难以及时交付兑现，导致客户信任度降低，购买更看重准现房与二手房）；③在售住宅项目多位于三四环之间，开发周期普遍长，因

此交付地块与当前在售地块形成直接竞争、分流客户（同郑州房价稳定不涨、2019-2021年高位站岗购买、当前降低负债抛售多余房产等有直接关系） 

二手
住宅
竞争 

项目自
身竞争 

区域内
部竞争 

郑州部分小区2023年1-5月份交付，当前在售地块同类产品价格与二手房挂牌价（价格倒挂、拉低预
期） 

数据来源：泰辰市场监控中心 
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高新区某主力在售项目近3个月未成交客户核心原因梳理 金水区某在售TOP项目近3个月未成交客户核心原因梳理 

(已交付地块二手房
价格低于在售期房) 

环线 区域 项目名称 主力在售地块价格 交付地块二手房售价 

三环-四环 高新区 东原阅城 二期毛坯12000-12500元 一期精装12000-12500元（2022年） 

三环-四环 金水区 美盛教育港湾 二期毛坯17500-20000元，中环精装20000-21000元 一期主流价格17600-19400元 

三环-四环 二七区 亚星锦绣山河 高层倚澜苑12000-13700元，安泰苑11200-13500元 均价9300-11000元（玉畅园、玉华园、玉福园、大二期等） 

三环-四环 中原区 汇泉景悦城 均价11800-12300元 主流价格11000-12500元 

四环外 经开区 海马清风公园 二期毛坯高层16500元 一期二手房15500元（2021年交付） 



项目变化—交付后的项目部分将进入到市场流通领域形成新增存量供应 

2022-2023年将为郑州住宅项目的主要交付年，包括市场正常交付项目和政府公布的一二批次保交楼项目数量将近200个，项目陆

续交付后未来将有部分进入到市场流通领域形成新增存量供应，主要原因为：因减配低于预期不愿居住（改善类与高价类项目最明

显）、个人支付能力与经济问题难以再负担月供（前期高利率高价格、当前家庭收入下降、负担加重等）、房价未涨导致投资失利

及时止损等 

2023年3月全市住房保障和房地产管理工作会议计划，使用第一批专项借款的
60个保交楼项目10月底前全部建成交付，第二批82个项目年底前建成交付50% 

郑州市第一批专向借款项目（60个）保交楼名单 

郑州市区在售现房项目统计 

数据来源：泰辰市场监控中心 



客户变化—购买倾向于“一步到位”、支付力被迫提升，未来信心弱 

客户购买逻辑明显转变，购买力与核心关注点同前期有较大区别，其中购买的产品面积被迫上移，倾向“一步到位”；核心关注

因素为交房时间即工程进度 

数据来源：泰辰市场监控中心 
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价格（首付与月供、优惠） 

期房与现房（工程进度） 

2023年郑州市区购房客户关注点排序 

工程进度： 

优选1-1.5年内准现房、2-3年再考虑，抗性随交房时间

长短呈递增 

原因为延期交付与烂尾项目多导致客户基于安全性和风险考量，被迫选

择与优先考虑考虑二手房、现房和准现房 

产品面积变化： 

倾向于“一步到位”，还能承受范围内更倾向选择大面

积，未来换房动力和房屋流通的频次将降低（学区房除外） 

企业选择： 

首选国企、央企与品牌房企 



冰冻三尺非一日之寒 

对行业而言，本轮房地产的深度回调不是周期性调整，而是历史性重塑；影响房地产成交量价的因素已经不在行业自身，5月份的

进出口数据大幅回落和制造业PMI的萧条已经说明了问题，可以预见的是，从6月份开始跨周期调节的政策性工具逐步放出 

玉垒浮云变古今 

于郑州而言，新房成交量和二手房成交量迎来历史性时刻，存量房反客为主超越新房。当前阶段，市场上的新增供应量不应只关注

新房，二手房也将占据更大比重。新旧更替，新房将成为改善客户瞩目所在，看得见摸得着的存量房更受刚需青睐 

 

沉舟侧畔千帆过 

对于房企，新房去化缓慢，库存压力仍大，品牌力、交付力、产品力成为关乎生存的三驾马车，口碑好的少量私企和国央企逐渐成

为市场主角，打造属于自身核心竞争力的护城河成为企业未来关键 



知识分享—3-4月为国内主要城市成交高点，一线城市热度持续性更长 
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2023年典型一线城市新房月度供销走势 
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2023年典型二三线城市新房月度供销走势 
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2023年重点城市二手房成交月度走势 

整体来看，新房和二手房上半年市场高点均出现在3-4月，其中一线城市热度持续至4月，至5月出现回落，二三线城市则在3月达峰，4-5

月连续下行，市场韧性较差；随着积压需求逐步释放完毕，整体开盘去化率及二手房成交自3月后连续下滑，新客进场更为谨慎，获客难

度不断增加 

数据来源：各城市官方网站、专业研究机构、泰辰市场监控中心、新房/二手房均为住宅 



知识分享—武汉：房交会拉动，新房逆势反弹，但持续性不长 

1-5月武汉新房市场总体经历3月大涨、4月大跌、5月强势反弹的“过山车”行情；5月武汉市组织房地产交易会，推出维修资金补贴、契

税补贴等多项购房利好政策，房企及银行等积极联动，对市场起到明显的提振作用，但5月开盘去化率继续低位下探、二手房成交延续下

跌态势，叠加高库存，市场信心难言恢复，反弹态势难维持 
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2023年武汉市新房/二手房成交量及开盘去化率月度走势 武汉市房交会新房优惠政策一览 

数据来源：各城市官方网站、专业研究机构、泰辰市场监控中心、新房/二手房均为住宅 

政府政策 

购房优惠时间 
2023年5月1日-31日（房交会组委会6月1日宣布将延长15天，

至2023年6月15日结束） 

购房优惠楼盘 仅限参会楼盘 

维修基金补贴 

补贴范围 维修基金原收费标准 补贴力度 
以100平为例，可节

省 

二环外 
14层以下61元/㎡；15层

以上73元/㎡ 
首套全免，二套

补贴50% 
约3-7千元 

契税补贴 

补贴范围 契税原收费标准 补贴额度 
以总价100万为例，

可节省 

新城区（江夏、
东西湖、新洲、
黄陂、蔡甸）+经
开（汉南区） 

90㎡以下，首套、二套
均为总价的1%；90㎡以
上，首套为总价的1.5%、

二套为总价的2% 

首套全免、二套
补贴50% 

90㎡以下，首套1万、
二套5千；90㎡以上，
首套1.5万、二套1万 

房企让利 额外5%以内优惠折扣，送物业费、送家电、送车位等 

银行优惠 贷款绿色通道、享受低利率 

公积金支持 高层次人才贷款可贷额度放款，武汉都市圈内贷款同城待遇 
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知识分享—西安：供需基本均衡，置换需求动力削弱 

西安新房市场在二线城市中表现较好，供需基本平衡下库存压力相对较小，热度持续性较强，5月成交量虽有回落，但受供求结

构影响，中高端产品带动价格稳中有涨，开盘去化率保持五成以上；二手房环比跌幅较大，可能对后期置换需求的释放造成影响 
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2023年5月西安市新房供应各面积段占比 
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数据来源：各城市官方网站、专业研究机构、泰辰市场监控中心、新房/二手房均为住宅 

＜100㎡, 2% 

100-130㎡, 

43% 

130-165㎡, 

42% 

≥165㎡, 13% 

月度 1月 2月 3月 4月 5月 

去化率 29% 75% 70% 55% 58% 

2023年西安市新房开盘去化率月度走势 

5月西安新房供应量为年内高位，从供应结构看，130㎡以上
占比55%，中高端改善属性明显，刚需选择空间较小，被迫
向二手房挤压 



知识分享—成都：二手房高位带动新房改善发力，市场良性互动 

成都市场热度较高，基本形成新房改善、二手房刚需的市场格局，年后二手房市场快速升温，3月成交创历史新高，释放大量改善需求，

带动新房改善发力，量价稳步走高；4-5月二手房市场有所降温，但仍处高位，对新房市场量价形成有力支撑，二者良性互动下，成都整

体市场运行将保持稳定 

2023年成都市新房供销月度走势 

2023年成都市二手房成交月度走势 
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5月成都新房成交面积186.5万㎡，环比-13%，成交均价19824元/
㎡，环比+4%；截止5月份，新房库存1658万㎡，去化周期10.5个月 

成都市二手房不同成交面积段占比走势 

数据来源：各城市官方网站、专业研究机构、泰辰市场监控中心、新房/二手房均为住宅 

月度 1月 2月 3月 4月 5月 1-5月 

成交量：万㎡ 96.9 177.4 263.3 228.0 200.7 966.4 

成交环比 -21% 83% 48% -13% -12% / 

成交同比 6% 159% 108% 97% 72% 86% 

2023年成都市新房/二手房成交套均面积一览 

月度 2月 3月 4月 5月 1-5月 

新房套均面积：㎡ 130.1 127.3 132.3 132.5 130.6 

二手房套均面积：㎡ 93.1 93.4 95.9 96.5 94.7 

新房-二手房套均面积差：㎡ +37 +33.9 +36.4 +36 +35.8 
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