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政策动态 楼市表现 开盘监测



1.1 政策动态：国税总局明确“二套转首套”可抵扣个税

近日，国家税务总局12366纳税服务平台针对“二套转首套”房贷利息能否享受个税专项附加扣除做出最新解答，明确表示满足相关
条件的“二套转首套”房贷，可按照规定享受住房贷款利息个人所得税专项附加扣除，每年最高可享受1.2万元税前扣除额

纯商业贷款

Ø 完成“二套转首套”，其商业住房贷款部分已执行首套住房贷款利率，符合规定

且之前未享受过住房贷款利息专项附加扣除的，可以自按照首套住房贷款利率开

始还款的当月起享受住房贷款利息专项附加扣除。

组合贷

Ø 其中商贷部分已执行首套住房贷款利率的，符合规定且之前未享受过住房贷款利

息专项附加扣除的，也可以自按照首套住房贷款利率开始还款的当月起享受住房

贷款利息专项附加扣除。

婚前各自购买首套房

Ø 婚前各自购买住房发生首套住房贷款利息，婚后可以选择各自按照扣除标准的

50%享受；也可以由其中一方就其购买住房发生的贷款利息支出按照扣除标准的

100%享受，另一方不再享受。

Ø 婚前月份发生的利息支出可以各自按照扣除标准的100%扣除。



2.1 楼市表现—网签：2025年累计新房网签同比-15%，二手房+12%

2024/2025年郑州市新房周度网签走势

注：周度数据大郑州范围为市内八区+近郊+远郊，来源：360房产网， 各区域成交套数暂时更新至17W（ 0421-0427）
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2024/2025年郑州市二手房周度网签走势
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17W-日网签套数表现

类
型 4.21 4.22 4.23 4.24 4.25 4.26 4.27 日均

新
房 / 144 229 177 259 186 490 248

二
手
房

/ 437 511 511 452 27 470 401

金水区, 501

中原区, 296

二七区, 251

管城区, 221郑东新区, 188

新郑, 151

高新区, 145

荥阳, 127

惠济区, 113

中牟, 108

经开区, 86
新密, 56巩义, 54上街, 42登封, 39航空港区, 30

17W二手房各区域网签套数17W新房各区域网签套数

航空港区, 280

二七区, 161

新密, 156

金水区, 145惠济区, 109
中牟, 96

新郑, 95

中原区, 83

高新区, 78

郑东新区, 75

管城区, 68
经开区, 47荥阳, 35巩义, 28上街, 19登封, 10

月中网签量环比上升，4月4周新房网签1485套，环比+12%；二手房网签2408套，环比+7%；今年累计新房网签26734套，同比-
15%；二手房累计网签32335套，同比+12%



2.2 楼市表现—认购总量：五一假期营销热潮推动楼市

数据来源：泰辰市场监控中心
数据范围：5月1周（4.28-5.4），大郑州实际监控在售项目150个；热销项目48个，区域包含市内八区+近郊四区（中牟、新郑、荥阳、港区）
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近10周大郑州新房周度单盘平均/热销平均来访量走势图
（含房票安置）

102 

217 

0 

50 

100 

150 

200 

250 

第9W 第10W 第11W 第12W 第13W 第14W 第15W 第16W 第17W 第18W

大郑州 热销 4月单盘周均

近10周大郑州新房周度单盘平均认购量走势图
（含房票安置）
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2024-2025年大郑州新房周度整体/热销项目认购量（套）走势图（含房票安置）

近10周单盘周均来访量65组

近10周单盘周均认购量3.6套

2025年1-18W累计认购8126套，同比2024年（9711套）下降16%

本周五一假期营销热潮推动楼市活跃度显著提升；本周总认购910套，环比上涨25%；其中热销项目48个，成交604套，环比
下降3%，占总成交66%



排名 近四周
连续上榜 区域 板块 项目 热销分析 近四周成交

走势（套） 本周成交（套） 环比 售价（元/㎡） 政策/分期/分销

1 × 管城区 航海路板块 鼎盛阳光城 降价 98 /
7号院单价一口价9999

11号院89平两房均价8999 其他均价
10000

58、贝壳佣金3%；无分期

2 × 中原区 碧沙岗板块 龙湖中原颂 位置+产品+学区 41 64% 高层毛坯17000-20500 贝壳，0.7%，开盘优惠2%

3 × 金水区 花园北路板块 保利缦城和颂 30（房票4套） 900% 高层精装17000-18500，洋房精装
24000

①3套一口价特惠好房，分销成交送电动车1台②成交砸金蛋，送
轻奢生活必备家电③复访送露营装备价值100元左右

4 × 惠济区 迎宾路板块 城发花栖樾 位置+产品+房票 29（房票9套） 190% 均价15500 无

5 × 高新区 冉屯路板块 郑轨云麓 位置+性价比 27 93% 高层毛坯12500-13000，小高层毛坯
14100-14300

①五一拼团优惠1%，限时特惠2%，送家电壕礼②10套特惠房源,
限时抢购；成交砸金蛋赢专属壕礼，分销：58/贝壳，2%，全民

佣金1%，包装加推16#, 优惠2%

6 × 管城区 航海路板块 远洋瑞林宸章 加推 27 238% 成交价格10300-11500元/㎡（毛坯） 首付5万，其余全贷款，贝壳佣金7-8%，实景示范区及样板间开
放，加推2#楼剩余房源

7 × 中原区 常西湖板块 华瑞紫韵城 特价+高佣 26 136% 3期雅园11500起；4期天园11000-
12500 分销：贝壳，5万/套

8 × 中原区 常西湖板块 裕华城 分销高佣+送装修 25 525% 项目均价11500-12000 少量房源送圣都精装修，个别房源特价房10800-11800；
分销：贝壳，58，佣金4.5%

9 × 经开区 滨河国际新城板块 华发峰景湾 解封+降价+高佣 25 -67% 高层精装11000-12000 大降价3000元/㎡，贝壳分销聚焦3.8%

10 × 中原区 冉屯路板块 华润琨瑜府 位置+性价比 23 188% 三期毛坯高层13500-14000，二期瑜
公馆11000-12000 无首付分期，分销贝壳、58、房友，佣金2.5%

11 × 金水区 花园北路板块 越秀天悦江湾 产品+特价房 22 267% 高层毛坯15700-17000元/㎡ ①100平户型特价房，活动价格15xxx/平起步，要求7天内签约，
19号楼额外优惠98折，②分销：贝壳/58，2.5%，全民推荐1.8%

12 × 惠济区 省体育中心板块 万科翠湾中城 低首付+性价比 20 300% 三期价格14000-15500 五一特惠98折，分销：贝壳/58/朴邻2.5%，首付5%，月供利息
贴息（12个月）

13 × 高新区 高新新城板块 高新和锦瞻云 特价房 18 / 高层10500-11000 一层特价房8800起，其他房源特价房10300起

14 × 二七区 二七新城板块 亚星锦绣山河 低首付+送车位+返
现10万 16 78% 10300-14000

学府印象4#清栋11XXX元/㎡
3万网签剩余两年四次；佣金：4万，九邸2% ；毛坯+2万送车位，

精装+2万送10万

15 × 郑东新区 高铁东广场板块 SIC超级总部中
心·润府二期 产品+位置 16 -92%

高层139㎡24600-27700元/㎡；小
高层156㎡26800-29400元/㎡；小
高层180㎡25800-29300元/㎡，

（精装）

优惠4% ,【全民政策】139/156㎡3万/套，180㎡4万/套

合计 443

2025年5月1周大郑州项目认购套数TOP15成交排名（含房票置换）

本周市场销售排名TOP15项目共成交414套（上周538套） 环比-23%，主要因上周超总二期首开、招商加推及华发解封大降价刺
激成交影响，本周环比下降，但对比4月TOP15月均（323套）上涨28%

2.3 楼市表现—认购榜单：TOP15成交环比-23%

数据来源：泰辰市场监控中心



2.4 楼市表现—全国动向：一线城市节日效应显著，二线城市热度分化

本周受五一节假日影响，全国典型城市新房成交量整体热度有所回升，同环比涨幅均超20%，其中一线城市节日效应显著，周度环比
以40.5%领跑各能级城市，二线城市中，厦门、苏州、宁波、济南等节假日热度有明显提升，其他城市表现较为平淡

l 2025年第18周全国30个典型城市新房成交量环比+22.9%、同比+26.2%，其中一线城市环比+40.5%、同比+32.6%，二线城市环比+9.2%、同比+28.1%，三线城市
环比+31.4%、同比+15.7%。

城市 成交面积：万㎡ 环比 同比

典型30城 207.4 +22.9% +26.2%

一线城市 65.8 +40.5% +32.6%

二线城市 91.9 +9.2% +28.1%

三线城市 49.6 +31.4% +15.7%

2025年第18周各能级城市新房成交一览表

城市 成交面积：万㎡ 同比

典型30城 3462.6 +8.4%

一线城市 891.3 +16.8%

二线城市 1653.1 +3.3%

三线城市 918.2 +10.7%

2025年1-18周各能级城市累计新房成交一览表

数据来源：wind、央行，第18周统计周期为2025.4.28-2025.5.4

能级 一线城市 二线城市
典型城市 北京 上海 广州 深圳 杭州 武汉 宁波 成都 青岛 苏州 济南 厦门 大连

第18周

成交量：
万㎡ 10.2 31.9 18 5.8 4.5 17.1 3.3 23.7 12.4 7 10.5 7.6 3.4

环比 10.5% 87.0% 24.0% -5.0% -19.3% -4.4% 39.9% 10.7% -7.5% 50.1% 27.6% 54.3% 0.0%

同比 -5.5% 47.3% 46.8% 16.5% -50.6% 196.8% -5.1% 25.6% 2.0% 41.3% 19.1% 63.5% 262.8%

1-18周

累计成交
量：万㎡ 177.9 361.3 230.2 121.9 139.9 330 90.9 422.5 199.2 120.1 181.2 57.9 60.5

累计同比 -1.2% 10.2% 29.0% 58.1% -7.0% 42.8% 14.1% 1.7% -25.1% 7.8% -11.5% 28.8% 39.9%

2025年第18周/1-18周典型一二线城市新房成交一览表
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数据来源：泰辰市场监控中心，五一假期实际监控住宅在售项目147个，其中主城104个，近郊43个

2.5 楼市表现—五一访交：五一假期环比4月周均涨幅明显，市区表现较好

五一假期大郑州单盘来访88组，较4月周均上涨46%；单盘成交6套，较4月周均上涨71%，市场整体表现尚可
市区及近郊总成交852套，为24年同期的8成水平，其中市区755套，占比约89%，客户需求进一步向市区集聚



五一假期期间各区域成交表现分化，主城整体态势好于近郊，其中管城区鼎盛阳光城通过降价销售表现最为突出、其次中原区
TO3均成交30套以上，成交高稳；荥阳万合府通过高佣+补月供销售38套领跑近郊项目

2.6 楼市表现—分区项目：主城成交态势好于近郊，热点区域市场热度高
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排名 项目名称 区域 认购套数 认购价格（元/㎡） 五一促销策略

1 鼎盛阳光城 管城区 75 7号院单价一口价9999
11号院89平两房均价8999 其他均价10000 降价，整体均价至少降1500

2 龙湖中原颂 中原区 41 高层毛坯17000-20500 五月一日起整体涨价2%

3 万合府 荥阳 38 特价5000-5350 首付3万，补贴月供至交房+15000送家装礼包，分销佣金：100平以上6.5万/套+1万.100平
以下5.5万/套+1万

4 华瑞紫韵城 中原区 33 3期雅园11500起；4期天园11000-12500 购房即享2%安家补贴、定房即享5%房款优惠、购买指定房源送装修/送车位(二选一）

5 华润琨瑜府 中原区 31 三期毛坯高层13500-14000，二期瑜公馆11000-
12000

10套特价房享专属优惠，客户到访即送菖蒲/文竹一份，客户成交即可砸金蛋赢精美礼品，推
荐客户成交送精美茶具一套，推荐客户成交送精美茶具一套

6 保利缦城和颂 金水区 28 高层精装17000-18500，洋房精装24000 ①3套一口价特惠好房，分销成交送电动车1台②成交砸金蛋，送轻奢生活必备家电③复访送
露营装备价值100元左右

7 招商时代锦宸+天宸 惠济区 25 一期：13000-15300元/㎡；（毛坯）二期： 
14100-17000 3#加推清盘

8 郑轨云麓 高新区 25 高层毛坯12500-13000，小高层毛坯14100-14300 包装加推16#, 优惠2%

9 远洋瑞林宸章 管城区 25 成交价格10300-11500元/㎡（毛坯） 实景示范区及样板间开放，加推2#楼剩余房源

10 裕华城 中原区 21 项目均价11500-12000 五一假期订房，赠专属5000元教育基金

11 亚星锦绣山河 二七区 19 10300-14000
学府印象精装12500 学府印象4#清栋11xxx元/㎡

12 越秀天悦江湾 金水区 19 高层毛坯15700-17000元/㎡ ①100平户型特价房，活动价格15xxx/平起步，要求7天内签约，额外优惠98折

13 万科翠湾中城 惠济区 18 三期价格14000-15500 五一特惠98折

14 SIC超级总部中心·润府二期 郑东新区 17
高层139㎡24600-27700元/㎡；小高层156㎡

26800-29400元/㎡；小高层180㎡25800-29300元
/㎡，（精装）

优惠4% ,【全民政策】139/156㎡3万/套，180㎡4万/套

15 豫发豫园 金水区 16 高层18500-20000小高20000-22500（毛坯） 五一特惠97折，5套特价房，分销成交1万元购物卡

五一期间（5.01-5.05）住宅项目成交套数TOP15

TOP15成交量主要集中在部分热点项目。排名前 5 的项目认购套数均在 30 套以上，合计认购228套，占TOP15项目总认购
量的50.7%；五一政策普遍为分销提佣+限时特惠+送精装礼包，

2.7 楼市表现—假期榜单：假期TOP15门槛16套，TOP5门槛31套

数据来源：泰辰市场监控中心，五一假期实际监控住宅在售项目147个，其中主城104个，近郊43个



3.1 远洋瑞林宸章—加推表现：加推2号楼剩余房源约153套

5月1日示范区实体样板间开放并加推2号楼剩余房源约153套，平推无蓄客，当天去化5套，五一假期共成交25套，去化率
16%

u 推售情况：2025年5月1日加推高层2#，推出153套，开盘当天去化5套，去化率

3%

u 加推户型：89/92㎡三房两厅一卫，118/129/140㎡三房两厅二卫，147㎡四房两

厅二卫

u 价格情况：成交价格10300-11500元/㎡（毛坯）

u 首付分期：首付5万，其余全贷款

u 分销政策：贝壳佣金7-8%

u 加推分析：去化效果差

1）项目位于三环内，周边配套成熟，距离地铁2号线花寨站口仅80米，出行便利

2）项目为2021年开发项目“鑫苑紫金府”，因资金断裂烂尾，后由远洋接盘。但相较

当前市场产品，其产品力较弱，户型设计落后。且因受过往烂尾影响，客户信任危机严

重。

3）五一假期开放实体样板间及实景示范区，同步推出2#楼剩余房源153套（共368套房

源，鑫苑之前卖过一部分），平推无蓄客，本次去化效果较差

数据来源：泰辰市场监控中心

物业类型 梯户比 楼层 面积 户型 成交价格 推出套数 去化套数 去化率

2#高层 2D3T5/3T6 34F

89 三房两厅一卫 10300

153 5 3%

92 三房两厅一卫 10300

118 三房两厅二卫 11000

129 三房两厅二卫 11000

140 三房两厅二卫 11500

147 四房两厅二卫 11500

2#楼层平面图
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