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策略研究 | 谁动了郑州新房市场的奶酪？ 

——二手房挤压系数持续提升下的项目竞争分析 
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郑州二手房挤压系数持续提升，找房热度占比已达 79.3% 

2024 年上半年郑州市区新房成交 208 万方，同比减少 34.0%。新房交易量下滑较

大的原因主要有几个方面，首先受近两年土地成交量大幅下滑和开工量的减少，新房供

应量明显降低；第二受到全国市场下行和民众就业环境影响，购房热情有所下滑；其三

市民在购买房子时，对二手房的购房热情不断增加，挤压掉一部分的新房交易量。 

 

表：郑州市区 商品住宅新房 成交量走势

 

 

根据安居客研究院最新监测数据，2024 年 6 月份，全国 46 城二手房挤压系数平

均为 0.52，与 5 月持平（挤压系数越大，意味着购房者对二手房的倾向性越强，即二手
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房对新房的挤压效应越强）。从不同能级城市的挤压强度来看，一线城市（0.40）＜二

线城市（0.51）＜三线城市（0.67）。郑州 6 月的二手房挤压系数为 0.50，略低于二线

城市 0.51 的平均值，二手房挤压系数高于郑州的二线城市分别为重庆、宁波、大连、

无锡、福州、南昌、石家庄、杭州、济南、兰州，可见在郑州市场上新房的竞争力还是

相对较强，但从近期发展趋势来看，郑州市场的新房受到二手房的挤压在逐渐提升。 

图：2024 年 4-6 月重点 46 城二手房挤压系数 

 

资料来源：安居客研究院【云洞察】产品数据库 

 

从 2023 年 1 月到 2024 年的 6 月，郑州二手房热度占比从 68.5%提升到了 79.3%，

而二手房挤压系数在 4-6 月，也从 0.47 提升到了 0.50，可见郑州市场的二手房对新房

的冲击力越来越强，新房项目的需求越来越容易受到二手房的分流。 
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表：郑州全域线上二手房找房热度月度占比&环比走势 

 

资料来源：安居客研究院【云洞察】产品数据库 

 

从过往成交情况来看，2016—2021 年郑州市区二手房成交量占比在 20%—35%

之间，但 2022—2024 年二手占比显著提高，2024 上半年交易量占比达 61%。无论从

历史成交数据还是近期的线上找房热度情况来看，二手房对新房市场的客户竞争都将越

来越激烈。 
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表：2016—2024 年郑州市区商品住宅新房和二手房成交量占比 

 

资料来源：安居客研究院【云洞察】产品数据库 
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知己知彼，错位竞争，做好相对优势透传和客户地图布局 

在楼市承压之下，我们要做的是更精准地挖掘客户需求，做好市场竞品分析，错位

竞争，将更合适的产品卖给更需求的客户。 

首先我们来看近期新房市场的热门项目都有哪些。 

6 月郑州市新房找房热度最高的前 10 项目，位置分布较为分散，其中高新区、惠

济区、金水区各 2 个项目，二七、管城、经开、中原各 1 个项目，且较多分布在城市的

三环间，其中热度最高的为惠济区的万科·民安雲河锦上项目。 
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2024 年 6 月郑州市区新房找房热度值 TOP10 项目 

 

资料来源：安居客研究院【云洞察】产品数据库 

 

接着我们简单分析下热度第一的项目万科·民安雲河锦上，它具体有哪些特点呢？ 

该项目占地面积 180 亩，是一个超 35 万方建面的大盘，并且是 2024 年万科在郑

州的唯一纯新盘。近期主推户型为 103 平米的三室、134 平米和 144 平米的四室，预

售单价在 14100 元/平方米左右。本项目的优势有：全国龙头房企开发操盘（万科）+

惠济区核心地段（区政府板块）+配套齐全（1 公里内有地铁站；周边有惠济区实验小

学、外国语中学等多所中小学，内部自建幼儿园；1 公里左右有万科广场；附近有惠济

区人民医院）等。 
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图：万科·民安雲河锦上项目生活配套 

 

资料来源：安居客研究院【云洞察】产品数据库 

 

根据安居客【云洞察】产品数据库可看出，6 月与万科·民安雲河锦上形成竞争关系

最强的新房项目为龙湖熙上、朗悦公园府、昌水岸花城，线上客户重合度都在 30%以上。 

龙湖熙上虽然距离万科·民安雲河锦上项目较远，但主力户型为 103-117 平米的三

室和 139 平米的四室，单价在 13000 元/平方米左右，在价格和户型上形成直接竞争。 

朗悦公园府销售均价 16000 元/平方米左右，虽然价格比万科·民安雲河锦上均价略

高，但项目位于高新城区板块，周边有 1 号线地铁线梧桐街站，主推的 118 平米的三室

和 135 平米的四室与万科项目形成了直接的竞争。 

和昌水岸花城位于惠济区北四环板块，在万科·民安雲河锦上西北方向约 3.5 公里 

处，项目均价 8800/平方米左右，其主推户型 119 平米的三室和 136 平米的四室对本
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案有一定的竞争性。 

 

6 月万科·民安雲河锦上新房竞品 TOP 3 

项目名称 客群重合度 区域板块 参考均价 户型面积 

龙湖熙上 32.70% 管城 / 管南 13000 

三室 103-117 ㎡； 

四室 139 ㎡； 

朗悦公园府 30.30% 高新 / 高新城区 16000 

二室 75 ㎡； 

三室 89-135 ㎡； 

四室 135-137 ㎡； 

和昌水岸花城 30.10% 惠济 / 北四环 8800 

三室 95-119 ㎡； 

四室 136 ㎡； 

资料来源：安居客研究院【云洞察】产品数据库 

 

再看二手房竞品项目，与万科·民安雲河锦上项目客户重合度最高的三个二手房小区，

客户重合度都达 7.0%以上。市民在挑选二手房小区和新房做对比时，主要还是考虑以

户型面积换取更优地段，选择房龄较新、地段较好，且低总价的小户型二手房作为备选

方案。 

先看第一个竞品小区，位于万科·民安雲河锦上东南方向 5 公里处的美盛教育港湾

（一期）小区。该小区相对更靠近主城核心区，拥有 3000 多套住宅，目前二手房在售

房源达 200 余套，均价在 17188 元/平方米左右。项目建成时间都在近 5 年之内，二手

挂牌在售户型主要为 89 平米、97 平米、122 平米的三室和 140 平米左右的四室，与
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民安雲河锦上项目户型相似度较高，因此对本案带来一定竞争性。 

阳光城 9 号院小区与万科项目的客群重合度有 8.3%，该小区拥有 2000 多套住宅，

目前二手房在售房源有 110 套，均价在 13327 元/平方米左右，建成时间在 2017 年，

房龄较短，在售户型主要为 87-93 平米的三室，112-114 平米的三室、84-88 平米的

二室，三室的户型对万科·民安雲河锦上项目带来一定的竞争性。 

瀚宇天悦城一期（5 号院）小区位于民安雲河锦上项目东南方向的金水区三全路板

块，离主城核心区域更近，竣工时间在 2023 年，但目前在售均价 17146 元/平方米左

右，价格明显高于民安雲河锦上，挂牌在售 103 套房源，在售较多的为 97-109 平方米

的三室。 

 

6 月万科·民安雲河锦上二手房竞品 TOP 3 

小区名称 客群重合度 区域/商圈 挂牌均价 最热户型 最热面积 挂牌房源 

美盛教育港湾 

（一期） 

9.10% 

金水区 / 

丰庆路 

17188 三室 60-150 203 

阳光城 9 号院 8.30% 

管城回族区 

/ 安徐庄 

15261 三室 80-130 110 

瀚宇天悦城 

一期（5 号院） 

7.40% 

金水区 / 

三全路 

17582 三室 90-130 103 

 

从区域来看，近期关注万科·民安雲河锦上项目的最高的用户居住行政区分布在金水、

惠济、管城区等。细化到板块来看，关注万科·民安雲河锦上项目的用户分布热度最高的
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板块在科学大道、五龙口、国基路等。 

 

表：万科·民安雲河锦上项目 用户居住行政区 TOP10 

 

资料来源：安居客研究院【云洞察】产品数据库 

 

万科·民安雲河锦上项目 用户居住板块 TOP10 

 

资料来源：安居客研究院【云洞察】产品数据库 

 

综合对比过后，对万科·民安雲河锦上项目的建议是：1、挖掘好本项目的区域优势，

与竞品项目在区位上形成错位竞争；2、做好产品品质和交付力的宣传，让更注重项目

性价比的客户了解产品优势；3、做好客户地图，及时把握科学大道、五龙口、国基路等

区域潜在客户的挖掘和购买服务，并随时根据客户地图变化做布局调整。 
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