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本次四中全会为“十五五”时期的房地产发展定调：从规模扩张转向质量提升，从经济引擎转向民生保障，从单

一调控转向系统改革；围绕“高质量发展”主线，推动供需匹配、区域协调、制度改革和住房品质提升，行业将

迎来结构性转型与长期健康发展。

政策动态

一、对比三季度周均值，市场恢复至八成水平，认购总量306套，环比+15%，与去年同期涨幅相同；

二、3代项目依赖促销政策，传统节日后成交乏力，3.5+4代项目产品力及恢复力较强，占比为60%：40%；

三、本周市场销售TOP15项目共成交157套（上周120套）上升+31%，榜单门槛为7套。

项目规划

楼市表现

万祥紫境位于经开区滨河国际新城板块，占地50亩，容积率2.49，住宅规划为1栋11F洋房，6栋17F小高层产品，

1栋25F高层产品，四代产品；距离地铁3号线滨河新城站1.1Km，周边蝶湖森林公园+蝶湖小学（教育资源丰富，

但商业匮乏）。

 4

西美招商雲启为第四代年轻化社区住宅，规划10栋27/33F高层，8栋17层小高层，分两期开发，共五个户型

（103/120㎡三房/134/143㎡四房/175㎡五房），定位刚改改善，得房率101%-134%；并规划约800㎡架空层

+约1800㎡地下会所+约400㎡下沉庭院+高新首个中央车站+双学府(郑大实验小学/复新实验中学)。

新盘动态



1.1 政策动态：“十五五”定调房地产向稳积极信号，明确居住属性优先

本次四中全会为“十五五”时期的房地产发展定调：从规模扩张转向质量提升，从经济引擎转向民生保障，从单一调控转向系统改
革；围绕“高质量发展”主线，推动供需匹配、区域协调、制度改革和住房品质提升，行业将迎来结构性转型与长期健康发展

一、房地产首次被纳入“民生保障”板块，定位转向高质量发展

l 相比“十四五”规划，本次全会公报首次将房地产相关内容纳

入“加大保障和改善民生力度”部分，明确提出“推动房地产

高质量发展”。

l 这表明中央对房地产行业的定位已从“经济支柱”转向“民生

保障”，强调其在提升人民生活品质中的作用，未来政策将更

加注重质量提升而非规模扩张

①
④

⑤

⑥
③

②
会议释放了房地产行业长

期向稳的积极信号，明确

居住属性优先，为居民住

房改善和行业转型指明方向

二、“以新需求引领新供给”，住房供需关系将重构

l 全会提出“以新需求引领新供给，以新供给创造新需求”，

反映出中央对当前住房市场结构性变化的回应。

l 近年来，改善性住房需求上升，居民对“好房子”的标准提升

（如功能结构、物业服务、居住环境等），政策将鼓励开发更

符合高品质生活需求的住宅产品，推动供需良性互动。

三、“投资于人”政策加码，人口端释放住房潜力

l 全会强调“投资于物和投资于人紧密结合”，预计“十五五”

期间将有更多育儿补贴、教育减负等政策落地，从人口端激发

住房需求。

l 同时，提出“完善收入分配制度”，有望提升居民购买力，为

房地产市场提供长期支撑。

p 10月20日至23日，中国共产党第二十届中央委员会第四次全体会议在北京举行，提出“推动房地产高质量发展”，明确将其纳入“十五五”时期经济社会发展重点任务。

四、区域协调与城镇化战略叠加，利好城市群房地产发展

l 明确“发挥重点区域增长极作用”，强调城市群和都市圈的发

展优势，预计“十五五”期间将进一步推动人口和资源向核心

城市群集聚，带动区域房地产市场发展。

l 目前全国19个城市群贡献了约85%的GDP，未来政策将强化其

人口吸纳与产业承载能力，房地产将作为区域发展配套重点。

五、破除市场堵点，推动资源要素高效配置

l 提出“坚决破除阻碍全国统一大市场建设的卡点堵点”，预示

未来将在户籍、土地、财税、金融等方面深化改革，为房地产

市场提供更高效的政策与资源支持

六、“好房子”建设将成为行业发展核心抓手

l 住建部已明确“十五五”期间将以“城市更新、住房保障、好

房子建设”为抓手，构建房地产发展新模式。

l 行业将从“有没有”转向“好不好”，高品质住宅、绿色建筑、

智慧社区将成为开发重点，推动房地产业向“品质化、绿色化、

人文化”转型。



2.1 项目规划：滨河国际新城板块/四代项目/万祥紫境

项目位于经开区滨河国际新城板块，占地50亩，容积率2.49，住宅规划为1栋11F洋房+6栋17F小高层+1栋25F高层，四代产品；
距离地铁3号线滨河新城站1.1Km，周边蝶湖森林公园+蝶湖小学（教育资源丰富，但商业匮乏）

地块：郑政经开出(2025)1号(网)

数据来源：郑州市自然资源和规划局

2025年4月22日，万祥房地产以总价4.47亿元，楼面价5367元/㎡，溢价率4%获取郑政经开出(2025)1号(网)地块。

使用权面积（亩） 计容建面 用途 容积率 成交总价
（万元）

50 8.31 住宅用地 ＜2.5 44722 

成交楼面价（元
/㎡） 溢价率 买受人 成交时间

5367 4% 河南万祥房地产有限公
司 2025.4.22

项目名称： 万祥紫境

用地位置： 经开第十二大街以东经南十
一路以北 用地类别： 住宅

地上总建筑面积： 9.35万㎡ 计容建筑面积： 8.31万㎡

总建筑面积： 12.19万㎡ 容积率： 2.49

其中

办公建筑面积： 0.00万㎡ 绿地率： 38%

商业建筑面 0.00万㎡ 建筑密度： 19.85

住宅建筑面积： 8.21万㎡ 总户数： 542

公共服务面积： 0.1万㎡ 停车位： 736

T2号楼 办公
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项目规划图位置 项目鸟瞰图 楼栋分布及信息
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3.1 楼市表现—预售前：公示1个项目，释放234套，约3.19万㎡

本周大郑州新增1个项目预售前公示，位于金水区保利缦城和颂，共计234套房源，约3.19万㎡

数据来源：10月4周（10.20-10.26）泰辰市场监控中心；数据范围：郑州市区+近郊

2024/2025年大郑州新建住房各区域预售套数对比（预售前）
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截止2025年10月累计预售21733套，同比2024年（22950套）下降-5%

区域 公示时间 项目名称 区域/板块 预售楼栋 套数（套） 预售面积（万
㎡） 预售楼栋产品面积 项目概况 楼栋动态

金水区 2025/10/24 保利缦城和颂 花园北路板块 37#、41# 234 3.19 124-143-165㎡
三期总建筑面积14.96万㎡，容积率2.89，

规划有9栋（778套）产品定位以刚改及
改善

待售

合计 234 3.19 /



3.2 楼市表现—认购分析：市场恢复至八成水平，与去年同期涨幅相同

市场恢复至八成水平（对比三季度周均），认购总量306套，环比+15%，同比去年558套-45%，其中热销盘占总成交66%；
单盘周均来访62组，环比+3%，成交2.5套，环比+19%

2024-2025年大郑州新房周度整体项目认购量（套）走势图
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近10周大郑州新房周度单盘平均认购量走势图
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3.3 楼市表现—结构分析：3代依赖传统促销，3.5+4代产品韧性更强

3代项目依赖促销政策，传统节日后成交乏力，本周认购总量164套，环比+1%，占比60%；
3.5+4代项目产品力及恢复力较强，本周认购总量110套，环比+38%，占比上升40%

2025年郑州主城新房周度分项目类型认购量（套）走势图
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2025年郑州主城新房月度分项目类型备案价格走势图
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10月3.5+4代项目单盘认购量是3代项目1.9倍

数据来源：泰辰市场监控中心
数据范围：10月4周（10.20-10.26），3代实际监控在售项目136个；3.5+4代项目22个，区域包含市内八区



本周市场销售TOP15项目共成交157套（上周120套）上升+31%，榜单门槛为7套；金茂璞逸云湖加推成交25套占位榜首

2025年10月4周大郑州项目认购套数TOP15成交排名

3.4 楼市表现—认购榜单：节后市场低位回升，政策调整幅度较小

排名 项目 区域 板块 本周成交
（套） 热销分析 售价（元/㎡） 政策/分期（异动标红） 特价房 分销

1 金茂璞逸云湖 郑东新区 龙湖南板块 25 产品+加推 精装均价47300
标准层均价45900 加推洋房197/230㎡，均价4.5-4.7万/㎡ —— 全民经纪人1%

2 华润置地中原润府 中原区 冉屯路板块 18 区位+产品 精装高层14000-17200 限时优惠2% 成交包含润园，润园降价后价
格10200-10500元/㎡ 贝壳，佣金2%

3 郑轨云麓 高新区 冉屯路板块 13 性价比 高层毛坯12500-13000
小高层毛坯14100-14300 限时优惠1% —— 贝壳/58，分销2%，全民佣

金1%

4 万科翠湾中城三期 惠济区 省体育中心板块 12 特价房+高佣 均价14000-15500 限时优惠2% 特价房11500-13500元㎡/起 贝壳/58，涨佣3跳3.5%

5 中原华曦府著宸 中原区 冉屯路板块 10 区位+产品 毛坯17500-22000 —— 降价1000元/㎡至17500元/㎡ 贝壳佣金上涨0.5%至3.0%

6 万科民安雲河锦上 惠济区 惠济板块 10 限时优惠+涨佣 高层精装12000-14000
洋房精装18000-19000 限时3%优惠 特价房10999起精装 贝壳，58，涨佣3.0跳3.5%

7 美盛大港湾（中环+臻
湾） 金水区 省体育中心板块 9 区位+分期 毛坯17400-18500 5万网签，剩余首付交房前付清 —— 分销：58/贝壳，2.5-3%

8 保利缦城和颂 金水区 花园北路板块 9 特价房 高层精装15500-18000 
洋房精装21000-24500 —— 10套一口价房源16xxx元起 58/贝壳，120㎡户型3.0%，

其他户型2.5%

9 华瑞紫韵城 中原区 常西湖板块 8 低价+限时优惠 均价9000-10000
购买5#、6#楼房源送价值约1200元/m’圣都

家装，购买1#、4#楼房源送负二标准车位1个，
购房即享98折超值钜惠

—— 贝壳，5万/套

10 正弘序 高新区 高新老城板块 8 区位+产品　 高层17100-19700
（毛坯）楼王20700-23000 开盘2%，签约1% —— 贝壳/58，佣金1.3%

11 亚星锦绣山河 二七区 二七新城板块 7 性价比+现房
亚星九邸12800，学府印象 11800
起（精装），祥泰苑3号楼洋房均

价11000
房款+1万送 10万家装礼包 —— 九邸分销佣金3%，学府印

象佣金4万

12 信达棠樾七里 管城区 航海路板块 7 区位+产品 高层毛坯13800-15500 认购2%优惠 —— 贝壳/58佣金1.6-2%
全民经纪人1.3%

13 铁建投城发花栖樾 惠济区 迎宾路板块 7 限时优惠+高佣
高层12000-13000

小高层14000-16000
洋房16000-18000

限时优惠2%+成交送客户最高1万京东家电 —— 佣金1.2%+成交奖4.5/5.5万
随佣发

14 远洋瑞林宸章 管城区 航海路板块 7 特价房 均价10500-13800 不限楼层；+1万送车位
分期情况：首付2万，剩余全贷款 特价房10066元/㎡ 贝壳，佣金6-8%

15 城发和府 郑东新区 象湖板块 7 高佣+现房 高层均价10000
洋房标准层14000-15000 —— —— 贝壳/58佣金4.5-6万

合计 157 ——
数据来源：泰辰市场监控中心



西美招商雲启

白桦街

郁
香
路

开发商 高新城投/招商代建

项目位置 高新区 关庄路东、新龙路南

项目概况 占地88亩，计容建面17.51万㎡

项目规划 规划10栋高层（27/33层）、8栋小高层（17层），一期9栋，二期9栋

交房标准 毛坯

容积率 2.99

项目产品 高层：103㎡三室两厅两卫，120㎡三室两厅两卫，134㎡四室两厅两卫，小高层：143㎡四室两厅三卫，
175㎡五室两厅三卫

销售价格 预计价格12500-15000元/㎡

开盘时间 预计11月初售楼部开放，2025年11月底首开

交付时间 待定

销售团队 自销

摘地日期 土地编号 位置 区域 物业用途 面积
（亩）

容积
率

建筑规模
（万㎡）

保证金
（万元）

起始价
（万元）

起始单价
（万元/

亩）

起始楼面
地价（元

/㎡）

成交价
（万元） 溢价率

成交单价
（万元/

亩）

成交楼面
地价（元

/㎡）
买受人 备注

2017/4
/26

郑政出
(2017)

8号

关庄路
东、新
龙路南

高新区 居住用
地 88 2.99 17.51 36926 36926 422 2109 36926 0% 422 2109 

郑州玖
智房地
产开发
有限公

司

原恒大
城五期
地块

4.1 新盘动态—西美招商雲启，招商代建，高新年轻化四代住宅

2017年4月恒大底价摘得，占地88亩、容积率2.99、成交楼面价2109元/㎡；地块原为恒大城五期白桦园，高新城投接手后，
招商蛇口介入代建；规划10栋27/33F高层，8栋17层小高层；计划11月底首开



项目规划10栋27-33F高层、8栋17F小高层，规划房源共计518套，后分二期开发，一期小高层四房产品为主，共
103/120/134/143/175㎡五个户型；二期以高层三房/四房产品为主，面积为103/134/143㎡三个户型

4.1 新盘动态—规划10栋27-33F高层、8栋17F小高层

产品面积占比情况
物业类型 面积 户型 套数 套数占比

小高层17F 143 四室两厅三卫 230 17%
175 五室两厅三卫 32 2%

高层27-33F

103 三室两厅两卫 444 33%

120 三室两厅两卫 66 5%

134 四室两厅两卫 577 43%

合计 1349 100%

在售

待售

售罄

一期

二期

产品分期面积占比情况

期数 物业类型 面积 户型 套数 套数占比

一期

高层33F

103 三室两厅两卫 130 25%

120 三室两厅两卫 66 13%

134 四室两厅两卫 128 25%

小高层17F

143 四室两厅三卫 162 31%

175 五室两厅三卫 32 6%

合计 518 100%

二期

高层27-33F

103 三室两厅两卫 314 38%

134 四室两厅两卫 449 54%

小高层17F 143 四室两厅三卫 68 8%

合计 831 100%



奇偶层布局，露台进深2.4米，均为独立出挑空间，保留阳台场景；其中103㎡/120㎡赠送面积30-40㎡，得房率101% ；
134㎡/143㎡户型赠送面积55-60㎡，得房率达110%，175㎡户型为全景舱方厅设计，赠送面积100㎡，得房率达134%。

4.1 新盘动态—产品103-175㎡的三房/四/五房，综合得房率101-134%

面积 户型 层数 梯户比 得房率 位置 面宽 横厅

赠送面积 南露台 北阳台 飘窗

客卫
合计 偷面积

【标红】
北卧阳台
【标蓝】

飘窗
【标黄】 开间数 开间*进深（m） 偷面积 交付是否

整改到位 飘窗数 能否打

103㎡ 三室两厅两卫 27/33F 1T2/2T3/2T4 101% 中 3 × 30 √ × √ × / √ × / √ 两段式

120㎡ 三室两厅两卫 33F 2T4 101% 边 3 × 30-40 √ × √ × / √ × / √ 两段式

134㎡ 四室两厅两卫 27/33F 1T1/2T3/2T4 110% 边 4 × 55 √ × √ 2 3.5*2.4+3.3*1.2 √ × / √ 三段式

143㎡ 四室两厅三卫 17F 1T1 110% 中/边 4 × 60 √ × √ 3 3.3*2.4+5.8*1.2 √ × / √ 三段式

175㎡ 五室两厅三卫 17F 1T1 134% 中/边 3 √ 100 √ √ √ 1（北） / √ × / √ 三段式

小高层：143㎡四室两厅三卫高层：103三室两厅两（中厅） 高层：120㎡三室两厅两卫（边厅） 高层：134㎡四室两厅两卫（边厅） 小高层：175㎡五室两厅三卫



4.1 新盘动态—外立面为铝板+玻璃晶幕，大门设计110米*7.8米

项目层高3.1m，建筑风格为现代简约，立面主体采用为铝板+玻璃晶幕，搭配金属线条等用材，形成强烈的现代感和科技感；
大门设计近110米城市旗舰门厅，约7.8米奢阔高度，专属环岛落客区，构建一体化城市界面

7.8m

外立面特点：现代简约风格，整体造型简

洁流畅，高窗墙比设计，并通过大面积玻璃

幕墙与金属线条的组合，营造出时尚、大气

的视觉效果。

公建化元素，香槟金铝型材的使用，搭配玻

璃幕墙，形成强烈的现代感和科技感。

大门特点：近110米城市旗舰门厅，约7.8

米奢阔高度，专属环岛落客区。

主体：铝板
+玻璃晶幕

层高3.1m



经全国众多四代宅经验考究，露台下方

增加约60cm挑檐，既考虑采光，又注

重隐私，最大可遮挡3米进深露台视野，

规避上下层之间(下对上，上对下)视线

干扰，给予每个家庭独处的生活享受。

上下层约60cm超宽挑檐 上下层约1.7米磨砂玻璃栏板 左右约2.3米的静音分户墙

上下错层露台，侧面采用约1.7m

透光不透人的磨砂玻璃栏板，切断

来自上层的俯视干扰，保障生活的

私密性。

两户露台之间，打造砌体分户墙，

结合造型弧形倒角，保障隐私与安

静的同时融合美观设计，并且具有

防火性能。

4.1 新盘动态—约0.6米遮挡挑板+约1.7米磨砂玻璃栏板+约2.3米分户墙

针对四代产品隐私问题，上下层间约0.6米视线遮挡挑板，左右户约1.7米磨砂玻璃栏板，中间户有约2.3米、约20公分厚度
的分户墙，保护隐私



4.1 新盘动态—高新首个「中央车站」

高新首个「中央车站」，星级酒店礼宾体验；打造交通、便民、公共活动空间的“超级玄关”，营造归家的超级礼序感

1、交通便捷枢纽

作为地下空间设计，它整

合了交通功能，方便居民

进出小区，可能包含停车、

换乘等设施，提升日常出

行效率。

2、礼仪与归家体验

提供星级酒店式的礼宾服

务，营造高端归家仪式感，

如专属落客区、引导服务

等，增强居住者的尊崇感。

3、公共活动空间

打造集交通、便民服务、

社交等功能于一体的“超

级玄关”，可用于举办社

区活动、临时展览等，丰

富居民生活。



4.1 新盘动态—地下会所1800㎡+架空层800㎡+下沉庭院400㎡

①地下会所约1800㎡，六大隐逸场景，打造流云咖啡间、尊崇服务站、

影音微剧场、望雲茶舍、童境云阁、拾光艺术廊的全龄娱乐社交场

②约800㎡架空层泛会所，童伴聚场—亲子嗨玩天地、燃力聚场—健康

运动场域、悦享聚场—理想邻里空间，延展随地可享受、可走进、可参

与、可互动的第二客厅

③利用地势高差，打造约400㎡下沉庭院立体化功能布局；花境园林、

岛屿水景、下沉卡座一览无余，给予细水长流的情绪加法

①地下会所 ③下沉庭院

②架空层



4.1 新盘动态—四代宅年轻化社区+双会所制+中央车站+双学府

优势

Ø 四代住宅：第四代生态社区住宅，由西美置业与招商建管联合开发，主打年轻化社区概念。

Ø 产品设计：规划10栋27/33F高层，8栋17层小高层，分两期开发，共五个户型（103/120㎡三房/134/143

㎡四房/175㎡五房），定位刚改改善；露台赠送面积较大，得房率101%-134%。

Ø 公区配置：高端配置，近2万㎡中央景观区，规划约800㎡架空层泛会所，约1800㎡地下会所，约400㎡下

沉庭院，公建化建筑立面，约7.8米高、100米奢宽大门；高新首个「中央车站」，星级酒店礼宾体验。

Ø 双学府：项目位于高新区老城板块，拥有优渥的教育资源，一路之隔郑大实验小学(恒大城校区)、复新实验

中学，距枫杨外国语约1公里，距郑州外国语约2.3公里。

Ø 劣势

Ø 噪音影响：项目北侧临近主干道连霍高速，后续可能会有噪音影响；

Ø 位置较偏：项目位于关庄路东、新龙路南，处于高新区最北部，周边商业配套多在2.5KM以外。
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