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所属行业          房地产 

发布时间          2021 年 8 月 23 日 
 

解读 

郑州楼市走势现状及未来趋势预判 

——2021 年 8月中旬 

核心观点： 

“水灾+疫情”叠加造成市场暂时停摆，信贷调控收紧，

进一步打击市场情绪。刚需群体支撑楼市，主城区价值凸

显。未来市场几时恢复？楼市基本面是否良好？区域间结构

如何分化？ 

一、 近期新房成交量价走势 

1.1 成交量呈断崖式下跌，成交价格整体走势平稳 

1.2 主城与远郊分化，购房者回归主城意愿明显 

二、成交量价变化内在原因 

2.1 原因一：“水灾+疫情”叠加，造成市场短期停摆 

2.2 原因二：信贷调控收紧，购房者支付能力遭打击 

2.3 原因三：刚需群体支撑市场，主城区价值凸显 

三、未来三大研判 

3.1 研判一：短期看，未来 3个月市场处于恢复阶段 

3.2 研判二：长期看，市场基本面良好 

3.3 研判三：区域间，主城与远郊继续分化 
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一、近期新房成交量价走势 

走势一：成交量呈断崖式下跌，成交价格整体走势平稳 

从成交量看，2021 年 1-4 月郑州市商品住宅成交面积连续大幅攀升，到 4 月达到一个

小高峰，但随后 4-6 月连续环比 10%左右下跌，7月更是环比跌 29%，8 月上半月环比跌 82%。 

从成交价格看，2020 年 7月至 2021 年 7月，郑州市商品住宅成交均价基本保持平稳走

势，2021 年 8 月上半月成交均价相比 2021 年 7 月下降 1.7%左右，相比 2020 年 7 月涨 3.4%

左右。 

图表：2020.7-2021.7 郑州市商品住宅（新房）市场供求量价走势 

 

资料来源：亿翰智库，郑州市住房保障和房地产管理局 

 

走势二：主城与远郊分化，购房者回归主城意愿明显 

成交量分化，2021 年 7 月主城区销售面积占郑州市全部销售面积的 64%，占比不断攀

升，而此种现象并不是由供给端原因造成，因为近两年远郊库存一直远超主城，可见，越来

越多的购房者倾向于选择主城区置业。 
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图表：2020.7-2021.7 郑州市商品住宅（新房）主城与远郊销售面积对比 

 

资料来源：亿翰智库 

成交价分化，2021 年 7月主城区销售均价 15406 元/㎡，同比上涨 3.6%，远郊区销售均

价 8024 元/㎡，同比下跌 5.7%，远郊与主城价格分化明显。 

图表：2020.7-2021.7 郑州市商品住宅（新房）主城、远郊销售面积及销售均价 

资料来源：亿翰智库 

二、成交量价变化内在原因 

原因一：“水灾+疫情”叠加，造成市场短期停摆 

2021 年 7月 20 日，受郑州水灾影响，市场短暂停摆一周左右，商品住宅（新房）成

交量价齐跌。祸不单行，在市场刚要恢复之际，8月初郑州疫情蔓延，线下售楼部几乎全

部关停，市场又开始进入停摆状态，成交量低至冰点。 
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图表：近 7周郑州市商品住宅（新房）市场供求量价走势 

资料来源：亿翰智库 

原因二：信贷调控收紧，购房者支付能力遭打击 

2021 年郑州本地政策端调控以控地价、稳房价、提品质为主，主要从资金端、土拍规

则、建筑标准方面提出要求。而需求资金端调控最为严厉，贷款难、放款慢、贷款成本愈

发高，需求端资金受限成为市场成交量持续下降的重要因素。 

5 月之后，受银行房地产贷款“双限”政策及 3-4 月份旺盛的购房需求下，银行房地

产可用贷款额度很快不足，随之，贷款利率上浮 25%，放款时间延长，二手房普遍停贷。

贷款难度提升、贷款成本加大，极大打击了购房者的支付能力，预计下半年贷款难、放贷

慢将成为常态。 

图表：2021 年 1-8 月上半月郑州市银行房贷利率及放款时间 

时间 
利率 放款时间或停贷 

首套房利率 二套房利率 新房 二手房 

5 月份之前 5.85% 6.13% 普遍 1个月 正常 

5 月份之后 6.13% 6.37% 普遍 2个月 大部分停贷 

资料来源：亿翰智库 

7 月 16 日，郑州市住房公积金管理中心发布《关于调整住房公积金使用政策的通

知》，调整之后，住房公积金缴存期限延长、还贷能力认定标准提高、新增开展个人征信

查询、购房后可提取公积金期限缩短。住房公积金贷款难度的增加，进一步降低需求端资

金支付能力。 
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图表：2021 年 7 月 16 日郑州市住房公积金使用政策调整内容 

项目 调整后 

调整部分贷款申请条件 
申请人已连续、正常缴存住房公积金 12 个月（原政策为 6个

月）以上 

调整还贷能力认定标准 

审批住房公积金贷款时，按最长还款期限和所选还款方式计算

的住房公积金贷款月还款额应不超过家庭月收入的 50%（原政

策为 60%） 

开展个人征信查询 

新政策：住房公积金贷款审批部门不得批准向近 2 年内有连续

3 次或累计 6 次不良个人征信记录的申请人（含共同申请贷款

的配偶，下同），或正在接受郑州住房公积金 “黑名单”管

理的申请人发放住房公积金贷款。 

调整有关提取政策 
因购买住房提取住房公积金的，仅限于购房后 2 年（原政策为

5 年）内 

资料来源：郑州市住房公积金管理中心 

原因三：刚需群体支撑市场，主城区价值凸显 

2019 年 1月至 2021 年 7月，郑州楼市几乎一直是供大于求，房价不温不火，甚至可

以理解为长期处于阴跌状态。此种行情下，房价泡沫不断被挤出，炒房客离开郑州市场，

楼市靠真正的刚需群体来支撑。而主城区具有产业优势，聚集了大量外来工作者，价值凸

显，越来越多购房者倾向于选择主城区购房。 

图表：2019.1-2020.7 郑州市商品住宅（新房）市场供销价走势 

 

资料来源：亿翰智库 
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三、未来三大研判 

研判一：短期看，未来 3 个月市场处于恢复阶段 

预期整个 2021 年 8月市场难有起色，量价齐跌，9月、10 月量升价稳，成交量有望恢

复到 5月小高峰状态，成交价格将和 8月基本处于同水平。原因有两个方面： 

（1）疫情防控形势严峻，预期 8月底才能将疫情控制：2021 年 8月 10 日，河南省委

召开新冠肺炎疫情防控工作第五次专题会议，动员全省上下锚定目标，持续从严从紧从细

落实疫情防控各项措施，确保到 8月底把疫情圈住封死扑灭。所以，预期 8月底疫情将被

控制，疫情期间，房企主要依靠线上渠道进行销售，从 8月上半月销售情况看，线上选房

认可度较低，8月市场将继续处于短期停摆状态。 

（2）积压的购房需求将释放，房企以价换量趋势明显：受“水灾+疫情”双重打击，

市场已经停摆一个月。供给端房企销售受阻，流动资金压力加大，打折、促销、特价房频

现。如果 9月初疫情影响因素消除，房企势必会加大开盘量，并倾向于采取以价换量的营

销策略，9-10 月市场将以走量为主，而经过“水灾+疫情”积压的购房需求也将会迎来释

放。 

研判二：长期看，市场基本面良好 

郑州市场当前基本面比较健康，预期 2021 年将会是市场回归健康的一个重要时期。原

因有三方面： 

（1）中部崛起政策支持、城市发展向好、需求面人口有支撑 

政策支持方面，2021 年 7月 22 日，中共中央国务院《关于新时代推动中部地区高质量

发展的意见》（简称《意见》），《意见》中 9次点名郑州，郑州城市发展享受国家政策全

力支持。 

表：《关于新时代推动中部地区高质量发展的意见》中郑州相关政策梳理 

编号 关于郑州的政策支持 

1 在京广沿线建设郑州电子信息产业集群 

2 加快郑州国家物流枢纽建设，支持建设一批生产服务型物流枢纽 

3 增加郑州商品交易所上市产品 

4 支持郑州等都市圈建设 

5 加快郑州国家中心城市建设 

6 加快推进郑州国际物流中心建设 

7 提升郑州区域航空枢纽功能 

8 充分发挥郑州航空港经济综合实验区在对外开放中的重要作用 

9 加快郑州－卢森堡“空中丝绸之路”建设 
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资料来源：政府官网 

在城市发展方面，郑州近 10 年 GPD 连创新高，排名不断上升，2020 年郑州市 GDP 破

1.2 万亿，全国排名 16。 

图表：2010-2020 年郑州市 GDP 及全国城市排名 

 

资料来源：郑州市统计局 

在人口需求支撑方面，根据郑州市七普数据显示，2020 年市内常住人口达 1260 万人，

较 2010 年六普数据 866 万人增加了将近 400 万，平均每年增量 40万。根据郑州市官方城市

定位，规划测算到 2035 年郑州人口将会达到 1800 万人，距今还有 540 万人缺口，未来平均

每年将会有 35万人口流入郑州，这为未来城市购房需求提供有力支撑。 

（2）郑州房价在同水平城市中处于低位，价格支撑性强 

从 2021 年 7 月全国 GDP 排名前 35 名城市商品住宅新房销售均价来看，郑州商品住宅

新房价格在同水平城市中处于低位。郑州房价经过 2017-2020 年四年阴跌的市场洗练，留下

来的基本都是刚需，当前价格支撑性强。 

表：2021 年 7月全国 GDP 排名前 35名城市商品住宅新房销售均价 

城市 GDP（亿元） GDP 排名 商品住宅新房销售均价（元/㎡） 

上海 38701 1 53581  

北京 36103 2 49739  

深圳 27670 3 62694  

广州 25019 4 35519  

重庆 25003 5 14427  

苏州 20171 6 27801  

成都 17717 7 17748  

杭州 16106 8 27259 

武汉 15616 9 16088  

南京 14818 10 29479  

天津 14084 11 17371  

宁波 12409 12 22259  

青岛 12401 13 15283  

无锡 12370 14 22745  
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城市 GDP（亿元） GDP 排名 商品住宅新房销售均价（元/㎡） 

长沙 12143 15 12502  

郑州 12003 16 12725  

佛山 10816 17 19383  

泉州 10159 18 9156  

济南 10141 19 14163  

合肥 10046 20 16786  

南通 10036 21 20209  

西安 10020 22 15141  

福州 10020 23 19449  

东莞 9650 24 24616  

烟台 7816 25 12269  

常州 7805 26 16128  

徐州 7320 27 8687  

唐山 7211 28 9587  

大连 7030 29 15277  

温州 6871 30 20278  

昆明 6734 31 14553  

长春 6638 32 9489  

沈阳 6572 33 10901  

厦门 6384 34 35115  

扬州 6048 35 17280  

资料来源：亿翰监测 

（3）供地大幅减缩，市场开启供销平衡健康状态 

从宅地成交量价来看，2016-2020 年宅地成交楼面价保持稳定，2021 年大幅上涨原因主

要是供地区域从远郊区转变为主城区。2016-2021 年宅地成交量变化较大，对市场的影响也

最深。2017-2019 年 3年宅地供应建面达 14000 万㎡，2018 年-2020 年 3年商品住宅销售建

面仅 8300 ㎡左右，供地量完全超出市场承受范围之内。2020 年宅地供应建面同比减缩 30%

至 3100 万㎡，2021 年 1-7 月份宅地供应建面仅为 1400 万㎡，供地量回归健康状态。但反

映到后续销售市场大致需要 1-2 年时间，所以 2021 年将会是市场回归健康的一个窗口期。 
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图表：2016-2021 年 8 月上半月郑州市供地成交建面情况 

 

资料来源：亿翰智库 

受前期供地量过大影响，2020 年市场供大于求，库存量不断攀升，2021 年 2-7 月市场

基本处于供求平衡状态。 

图表：2019.1-2020.7 郑州市商品住宅（新房）可售面积及供销比走势 

 

资料来源：亿翰智库 

研判三：区域间，主城与远郊继续分化 

截至 2021 年 8月 15 日，2021 年宅地供应建面 1391 万㎡，主城区占比 76.2%，远郊区

占比仅 23.8%，并且大部分是 6月 3日供出的两集中地块。尤其金水区，房价仅次于郑东新

区，且宅地建面供应量位居第一。主城区供地量大质优，远郊区供地量少质差，可以预见，

大量位于主城区的优质项目将在年底集中出售，主城区与远郊区量价将会继续分化。 
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图表：2021 年（截至 8月 15 日）郑州市各区域宅地供应建面 

 

资料来源：亿翰智库 
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