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政策解读

项目规划

楼市表现
置业端观望延续，年终促销效果有限，成交环比降3%；2025年累计认购较去年降37%；新规盘2025年成交累计占三成，旧规盘年

终促销带动单盘周度环比微升；认购榜单中，项目借年终促销发力，TOP15前5项目中，仅越秀为首开未成交逼定，其余靠特价房 / 

性价比，郑轨云麓以16套居首 

新增两个住宅规划：中原常西湖华瑞珑樾天境（53亩、容积率4.0），规划7栋高层/洋房，定位四代宅；惠济南阳路台隆合园后期

地块（龙湖代建），规划15栋高层共1601套，定位高得房率/四代宅

12月10日郑州发布城市更新三年行动计划（2025-2027），聚焦空间提质与民生服务，统筹居住/设施/生态等升级，分阶段推进

城市高品质发展；12月16日住建部明确房地产由“三高”旧模式，转向高质量发展，以租购并举、现房销售等为核心构建行业新

模式；双政策从城市端、行业端推动地产及城市的高质量转型



1.1 政策动态：城市更新三年行动-聚焦空间提质与民生服务升级

u 郑州市城市更新三年行动计划（2025-2027 年）

发布时间：2025年12月10 日（征求
意见稿）
编制范围：郑东新区、高新区等8个核
心区域
核心理念：规划引领、以人为本、集
约高效、品质升级

时间节点 核心目标 关键成果

2025年 政策体系成型，项目
起步

“1+2+N” 政策框架落地，部分项目
显效

2026年 深化成效，民生改善 物业服务全覆盖，生态与功能品质提升

2027年 示范引领，基础夯实 标志性项目落地，城市治理 “一网统管”

2030年
（远景） 体系完善，经验推广 形成可复制的郑州城市更新模式

u 居住环境提升：老旧小区 / 城中村改造、完整社区、“好房子” 建设
u 设施配套完善：15 分钟生活圈、防洪排涝、海绵城市等基建补短板
u 生态与文化赋能：“两轴多带” 生态优化、历史文化资源保护利用
u 存量与智慧升级：低效资产盘活、智能建造、城市运行管理平台建设

1+2+N政策体系+三库一单
项目管理

成片更新与背街小巷 “微更
新兼顾

深度融合绿色低碳、智慧化转型
与文脉赓续

机制创新 模式创新 方向创新

创新亮点

核心任务

分阶段目标

郑州城市更新以规划引领、民生优先为核心，聚焦居住、设施、生态等领域升级，通过优化城市空间、补齐配套短
板、修复生态环境、传承历史文脉，系统破解发展难题，最终打造宜居宜业、智慧韧性的高品质城市



1.2 政策动态：房地产行业逐步由“三高”旧模式转向高质量发展新阶段

2025年12月16日，住建部部长倪虹在《人民日报》发表署名文章《推动房地产高质量发展》，系统阐述行业转型方向，提出构
建房地产发展新模式的战略框架与实施路径，标志着行业逐步由高负债/高杠杆/高周转旧模式，转向高质量发展新阶段

背景介绍

u 民生需求升级：住房矛盾从总量短缺转向结构性与品质不足，需建设更安全、绿色、智能的“好房子”，推动“住有所居”向“住有优居”
升级

u 经济支撑作用：房地产业与建筑业占GDP比重达13%，需通过供需平衡、结构优化助力经济高质量发展

u 行业内生变革：传统开发模式难以为继，需转向“产品与服务驱动”，构建全生命周期运营体系

政策实施框架与核心举措

政策目标：建立“人、房、地、钱”要素联动机制，形成租购并举、市
场与保障并行的住房供应体系
实施方法：平衡长期与短期、中央与地方、市场与保障等五大关系，强
化法律、标准、技术、人才四大支撑
Ø 重点任务：
① 完善保障房体系，精准满足基本住房需求；
② 改革开发、融资、销售制度，推行现房销售与资金闭环管理以防范

烂尾风险；
③ 推进“好房子”建设，覆盖住房、小区、社区、城区全链条品质提

升；
④ 建立房屋体检、维修资金、安全保险等全生命周期管理制度。

开发模式：
推行房地产项目公司制+资金
专户闭环监管机制，由合作银
行对项目资金实行全流程监控，
严控资金违规挪用

销售改革：
逐步推进现房
销售，规范预
售资金监管；

安全机制：
规范房屋公共维修资金缴
存、使用与监管机制，保
障资金安全高效用于房屋
维修

制度创新亮点

行业影响与未来方向
1. 房企竞争重心转向产品力、服务力与信用力；
2. 居民将获得更安全、舒适的居住体验；
3. 房地产回归民生属性，助力城市可持续发展



2.1 新增规划：中原区/常西湖板块-华瑞珑樾天境

项目位置 中原区/常西湖板块-乐民路（健民路）南、众志街（站前西路）西

开发商 郑州市文瀚置业有限公司（中原城投拿地，2025年6月股权转让给华瑞）

项目概况 占地53亩，总建面14.17万方，容积率4.0

项目规划 项目共计7栋住宅（622套），规划已出6栋住宅产品，2栋32F高层和4栋17F洋房，共计490户，停车位
819个

摘地日期 土地编号 物业
用途

面积
（亩） 容积率 计容建面(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

2023/2/7
郑政出

〔2022〕63
号（网）

住宅 53.14亩 ＞1.1，＜
4 14.17 10342 51710 973 3649 51710 0%

物业类型 面积 层数 单元

高层
1# 32F 2D

2# 32F 2D

小高

3# 17F 2D

4# 17F 1D

6# 17F 2D

7# 17F 2D

项目占地53亩，容积率4.0，2023年2月由中原城投托底底价拿地，楼面价3649元/㎡，2025年6月股权转让至华瑞；规划7栋住
宅（622套），目前规划已出6栋（含2栋32F高层和4栋17楼洋房）共490户，定位中原区高端纯改善四代宅产品

西
四
环

市民大道
华瑞

珑樾天境

郑上路

长
椿
路

区位图

鸟瞰图
孙庄城改规划图 项目规划总图

备注：泰辰市场监控中心



项目位置 惠济区/南阳路板块-南阳路西、拖厂北路南

开发商 郑州台隆房地产开发有限公司，龙湖代建

项目概况 项目总占地127亩（二、三、四期一共95亩），总建面30万方，一期1#2#3#已开发，容积率3.49，绿
化率30%，总户数1601套（含一期共2360套），车位配比1：1.4

期数 二期 三期 四期

住宅建面 8.85万㎡（住宅6.43万㎡） 12.34万㎡（住宅8.21万㎡） 8.78万㎡（住宅6.25万㎡）

楼栋 5#6#10#12#13# 7#8#9#15#16# 17#18#20#22#23#

户数/车位个数 519户/460个 576户/1134个 506户/305个

平层图

南
阳

路

台隆合园

拖厂北街
铁

东
路

北三环

鸟瞰图

区位图

2002年9月拿地，开发商台隆地产，截止目前剩余44年使用年限，一期3栋楼已交付，二三四期规划28-33F高层
住宅15栋，共计1601套住宅，龙湖代建，打造高得房率/四代宅产品

2.2 新增规划：惠济区/南阳路板块-台隆合园后期地块
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3.1 楼市表现—预售前：公示1个项目，释放120套，约1.49万㎡

本周仅亚星观樾项目预售前公示，预售楼栋高层6#楼，共120套住宅，分别是115㎡高得房率/145㎡四代产品，均为四房设计，
其中115㎡得房率94%-98%，145㎡得房率118%-120%（不含电梯厅）

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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2024/2025年大郑州新建住房分月预售套数对比（预售前）
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截止2025年1-12月累计预售23826套，同比2024年（31475套）下降24%

公示时间 区域 板块 项目名
称

预售
楼栋

套数
（套）

预售面积
（万㎡） 预售楼栋产品面积 项目概况

2025/12/
15 二七区 二七新城

板块 亚星观樾 高层
6# 120 1.49

115㎡四室两厅两卫30套
（边户）

115㎡四室两厅两卫60套
（中间户）

145㎡四房两厅两卫30套
（四代）

占地58.59亩，容积率2.99，
规划7栋31层/32层高层+3

栋7层洋房

合计 120 1.49 6号楼一楼为底商

备注：泰辰市场监控中心，郑州各区预售官网
数据范围：郑州市区+近郊，数据时间：12月2周（12.15-12.21）



3.2 楼市表现—认购分析：置业端观望持续，年终促销未见起色

上周个别项目首开、加推短暂带动成交；本周多项目借年终节点推出特价房、优惠政策等促销组合拳，但客户观望情绪未减，成交
量环比下降3%；其中热销盘占总成交70%，2025年截至51周累计认购21488套，较2024年同期下降37%

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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2025年1-51W累计认购21488套，同比2024年（33877套）下降37%

近10周大郑州新房周度单盘平均认购量走势图
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近10周单盘周均来访量58组

2025年27-51W累计周均值375套，本周对比下降26%



3.3 楼市表现—结构分析：临近年关，旧规盘借年终节点促销，成交量微升

2025年主城新规项目累计认购6259套、占整体成交量三成；旧规盘借年终节点，通过特价房、分销政策加码促销，带动单盘成
交量微升

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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12月新规项目单盘认购量是旧规项目2.4倍

数据来源：泰辰市场监控中心
数据范围：旧规（3代）实际监控在售项目80个；新规（3.5+4代）项目21个，区域包含市内八区，数据时间：12月3周（12.15-12.21）

郑州市四代/高得房率住宅分布图



排名 项目 产品 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（元/㎡） 分销

1 郑轨云麓 三代 高新区 冉屯路板块 16 性价比 高层毛坯12500-13000
小高层毛坯14100-14300 限时优惠1% —— 贝壳/58，分销提佣4%，全

民佣金1%

2 华润置地中原润府 3.5代 中原区 冉屯路板块 14 价格+区位+产品 精装高层14000-17200 —— 润园10200-10500
润府顶层房源13000起 贝壳，佣金2%

3 中原华曦府著宸 四代 中原区 冉屯路板块 12 价格+区位+产品 毛坯17500-22000 —— 降价1000至17500 贝壳佣金上涨0.5%至3.0%

4 越秀金水云启 四代 金水区 金水北板块 12 首开未成交客户逼定 成交均价15800-17100 定存优惠2%，认筹优惠2% —— 3-3.5%（15套起跳）

5 招商时代天宸+映江河 三代 惠济区 省体育中心板块 10 限时优惠+特价房 二期11500-12500
三期12000-13000 二期清栋特惠2%，推荐成交立享3-5万元/套；

特价房，二期工抵
101XX元起128-143㎡，

三期98㎡11XXX
58/贝壳三期3%，二期4%

6 美盛大港湾（中环+臻湾） 三代 金水区 省体育中心板块 10 地段+教育+月供补贴 中环壹号毛坯15600-18500
臻湾一品精装16400-16600、

装修补贴立减10万
指定房源，车房同购送负二层车位

中环：年度冲刺97折
臻湾一品：年度冲刺1%，

5#楼额外2%

分销点位3%
分销5千购物卡

7 万科翠湾中城三期 3.5代 惠济区 省体育中心板块 10 特价房+产品 均价14000-15500 限时优惠2% 特价房11500-13500起 贝壳/58，涨佣3跳3.5%

8 万科民安雲河锦上 三代 惠济区 惠济板块 10 限时优惠+特价房 高层精装12000-14000
洋房精装18000-19000 限时优惠3% 特价房105XX起精装

3套清栋一口价房源 贝壳/58，佣金4%

9 绿都东澜岸 三代 经开区 国际物流园区板块 9 清盘内购 正常价格7200-7800
（特价房7000） 清盘内购 内购价格低于7000 贝壳佣金4万

10 远洋瑞林宸章 三代 管城区 航海路板块 8 区位+性价比 均价10500-13800 +2万送车位，贝壳双十一家装节专场（成交可
享5万团装礼），分销加5000成交奖 特价房10066 贝壳，佣金6-8%

11 信达天樾九章 3.5代 金水区 花园北路板块 7 价格 13000-15000 首付5万剩余交房前付清
限量送车位（小户型1个，大户型2个） 126xx起+送车位 贝壳、58爱房、CPS

佣金：4.3%，成交奖1000元

12 正弘序 四代 高新区 高新老城板块 6 区位+产品　 高层17100-19700
（毛坯）楼王20700-23000 —— —— 贝壳/58，佣金1.3%

13 铁建投城发花栖樾 3.5代 惠济区 迎宾路板块 6 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 美盛金水印二期 三代 金水区 省体育中心板块 6 品质+政策 精装20500-22000 贝壳家装政策：针对115户型推出10套家装赠
送市场价14.5万博洛尼软装（成本价约7万） —— 贝壳+58，点位3%

15 华发峰景湾 三代 经开区 滨河国际新城板块 6 精装现房+性价比 高层10500-11500
小高12000-12500 年终优惠 —— 分销贝壳独家，渠道佣金3%

3.4 楼市表现—认购榜单：年终节点，多项目借机促销发力

2025年12月3周大郑州项目认购套数TOP15成交排名

本周多项目以年终节点为契机，促销发力；TOP榜单前5项目中，越秀金水云启为首开未成交客户逼定，其余项目均为特价房/
性价比等价格优势助力成交

数据来源：泰辰市场监控中心 实际监控数据 数据时间：12月3周（12.15-12.21）
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