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* 中国居民可支配收入按扣除相关税收和
强制性社会保障缴款后的总收入计算。
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主要地块成交情况

来源:中国指数研究院, 戴德梁行研究部

区域 竞得方 成交时间 土地用途

土地面积 成交价

容积率

楼面价

地块编号

（平方米） （万元） （元/平方米）

郑东新区
河南中原版权保护中心

有限公司 2019/6/3 商业/办公用地 6,958 9,700 <5.0 9,294
郑政东出〔2019〕4

号(网)

郑东新区
河南郑欧丝路建设发展

有限公司 2019/6/3 商业/办公用地 55,186 68,000 <1.5 2,464
郑政东出〔2019〕3

号(网)

郑东新区 河南云湖实业有限公司 2019/4/2 商业/办公用地 53,190 51,700 <4.5 2,160
郑政东出〔2019〕2

号(网)

郑东新区
河南新发展亚新实业有

限公司 2019/3/11 商业/办公用地 16,955 29,700 <6.8 2,576
郑政东出〔2019〕1

号(网)

高新区
郑州融信朗悦置业有限

公司 2019/6/4 商业/办公用地 21,480 20,483 <3.5 2,724
郑政高出〔2019〕5

号(网)

高新区
郑州融信朗悦置业有限

公司 2019/6/4 商业/办公用地 11,165 10,604 >1.1,<3.0 3,166
郑政高出〔2019〕4

号(网)

金水区 河南协广置业有限公司 2019/4/15 商业/办公用地 75,197 68,775 <2.0 4,573
郑政出〔2019〕30号

(网)

金水区 郑州上尤置业有限公司 2019/4/11 商业/办公用地 26,365 25,784 <4.0 2,445
郑政出〔2019〕28号

(网)
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主要地块成交情况

来源:中国指数研究院, 戴德梁行研究部

区域 竞得方 成交时间 土地用途

土地面积 成交价

容积率

楼面价

地块编号
（平方米） （万元） （元/平方米）

二七区 河南睿森置业有限公司 2019/1/22 商业/办公用地 15,014 17,061 <4 2,841
郑政出〔2018〕184号

(网)

惠济区
河南建业恒新置业有限

公司 2019/1/15 商业/办公用地 8,820 9,891 <4.2 2,670
郑政出〔2018〕185号

(网)

上街区
河南正商金铭置业有限

公司 2019/1/16 商业/办公用地 93,643 21,670 ≤2.5 926
郑上出〔2018〕11号

(网)

中原区
郑州华侨城文化旅游开

发有限公司 2019/2/26 商业/办公用地 20,059 23,108 <4 2,880 郑政出〔2019〕9号(网)



郑州

甲级写字楼
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郑州甲级写字楼市场
主要市场指标
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新增供应, 净吸纳量和空置率
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存量 2,998,462 平方米 半年比 ↑

新增供应 0 平方米 半年比 ↓

平均租金 90.7元/平方米/月 半年比 ↑

空置率 19.0% 半年比
↓

净吸纳量 120,884 平方米 半年比
↓

人民币/平方米/月

来源: 戴德梁行研究部
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甲级写字楼市场各区域概况
五大核心区域
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租金（元/平方米/月）

空置率（%）

核心区域

存量（万平方米）

总存量: 299.8万平方米 (1H19)

西区

花园路

金水路

郑东CBD

高铁片区
/金水东路

43.1

￥89.8

14.2%

28.5

￥82.1

13.9%

38.7

￥92.7

19.1%

11.1

￥99.9

36.3%

178.3

￥94.2

19.9%

注：“平均租金”指基于建筑面积计算的写字楼租金面价（元/平方米/月）
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郑州甲级写字楼市场
未来供应和租赁成交
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高铁片区 花园路经三路 经济技术开发区 郑东新区北龙湖

经开创业大厦
恒大经开广场

中交龙湖金融中心项目C4-
01,C4-02,C4-03,C4-04,C4-

05,C4-06,C4-07,C4-08,C4-09

平安金融大厦
航空经济服务中心

中交龙湖金融中心项目C4-
12,C4-13,C4-14,C4-15,C4-

16,C4-18,C4-19

恒大名都

卢森堡中心

天创商务中心 恒大名都

396,500 平方米

523,500平方米

平方米

200,000 平方米

未来供应(2019 2H–2021)

2019年上半年主要租赁交易 2019年上半年净吸纳量表现（按区域划分）

来源: 戴德梁行研究部

项目名称 商圈 租户 面积（平方米）

兰德中心
花园路经三路片

区
美团 3,500

楷林中心 高铁商务区 KPMG 370

万众大厦 CBD 美的地产 1,300

中国人保大厦 CBD 中细软集团 2,089
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郑州甲级写字楼市场
市场总结
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2019年上半年，郑州甲级写字楼市
场没有迎来新增供应，给了市场足
够的时间来消化此前的供应。全市
空置率为19.0%，5年内第一次降
至20%以下，较2018年下半年下降
4.0个百分点。

上半年全市净吸纳量约12.1万平
方米，较2018年下半年减少7.0

万平方米。金融、互联网、教育
培训成为租赁的主力。

全市甲级写字楼平均租金较2018

年底微升1.4%，达到90.7元每平
方米每月。

郑州甲级写字楼预计将在下半年
迎来高达52.3万平方米新供应，
其中42.7万平方米的供应位于北
龙湖，将拉升郑州写字楼总存量
至352.2万平方米。

虽然近年来市场表现出强劲的吸
纳能力，但面对未来的供应高峰
以及放缓的经济增速，租金将稳
中有降。

金水路区域以及西区近期将没有
甲级写字楼入市，预计有利于这
些区域进一步消化空置面积。

概况

展望



郑州

优质零售

市场概况
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郑州零售市场
主要市场指标
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新增供应, 净吸纳量和空置率
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2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 1H
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存量 2,382,072 平方米 半年比 ↑

新增供应 50,000 平方米 半年比 ↓

平均租金 454.0元/平方米/月 半年比 ↑

空置率 3.7% 半年比 ↓

净吸纳量 45,631平方米 半年比 ↓

人民币/平方米/月

来源: 戴德梁行研究部
注：“平均租金”指基于使用面积的首层报价（元/平方米/月）,不包含物业管理费和推广费等。
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北区

西区

3.7m

￥246

6%

4.2m

￥289

6%

2.8m

￥200

6%

3.1m

￥342

6%

2.1m

￥265

6%

全市总存量: 238.2万平方米, 建筑面积 (1H19)

零售市场各区域概况
六大核心区域

二七

花园路、
紫荆山路

郑东新区

租金（元/平方米/月）

空置率（%）

核心区域

存量（万平方米）

10.4

￥210.0

1.0%

高新板块

北区

西区

二七

16.0

￥250.0

1.8%

48.3

￥325.0

6.7%

53.5

￥330.0

1.1%

35.8

￥833.3

3.3%

58.3

￥635.7

6.8%

注：“平均租金”指基于使用面积的首层报价（元/平方米/月）,不包含物业管理费和推广费等。图中只包含六大核心区域存量。
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郑东新区 西区 经开区 花园路 高新板块 二七 北区新世界中心3期新世界中心3期平方米

谦祥万和城,高新万科广场

百悦万达广场,瀚海海尚购物中心

丹尼斯航海路店,恒大都市广场,万锦盛华里

绿地天空之城,绿地新都会新田360三期,
龙湖里

802,000 平方米

520,000 平方米

富力建业广场,金水湾锦艺城

永恒理想广场
高新万达广场

阳光城阳光天地

CCD中央广场

未来供应 (2019 2H–2020)

0

200,000

400,000

600,000

800,000

1,000,000

郑东新区 二七 西区 北区 高新板块 花园路 经开区 其他

平方米

主要新店开幕 新增供应（按各区域市场划分) 

郑州零售市场
未来供应和租赁成交

项目名称 商圈 租户 面积（平方米）

永威·木色 郑东新区 CGV影城 3,000

大卫城 二期 哥老官 700

大卫城 二七 巴黎世家 90

来源: 戴德梁行研究部

Yoyo Park

新田360广场太康路店

建业凯旋广场
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郑州零售市场
市场总结
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2019年上半年，郑东新区CBD核心
区域迎来永威·木色的开业。2019

年上半年新增供应5.0万平方米，
全市优质商业存量增长至238.2万
平方米。

上半年，全市空置率较2018年末
下降0.1个百分点，为3.7%。由
于多个商业项目积极进行品牌调
整造成对客流吸引力增强，推动
全市租金较2018年下半年上升
9.5%至454.0元每平方米每月。

郑州优质零售市场在2019年下半
年预计将迎来约85.2万平方米的
新增供应，届时全市优质商业存
量将达到318.4万平方米。

上半年多个购物中心对公共空间
进行了开发，积极引入了主题展
览与主题活动，吸引更多年轻顾
客前来购物并拍照打卡，未来开
发公共空间来吸引顾客将成为的
趋势。

概况

展望

与2018年相比，餐饮及体验式业
态仍然为市场吸纳主力，其中书
店成为了新的亮点。继2018年下
半年尚书房、钟书阁等书店相继
在购物中心开新店后，2019上半
年西西弗书店、中信书店也选择
在购物中心开大面积店铺。

随着上半年地铁5号线的开通，
地铁商业取得了进一步的发展。
根据郑州市城市轨道交通第三期
建设规划，郑州在2024年之前还
要陆续建成7条地铁线路，地铁
商业将推动郑州商业市场蓬勃发
展。
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