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政策解读

楼市表现
本周郑州整体市场承压，年初延续促销政策，成交低位维稳；客户端需求疲软观望情绪加剧，转化偏低，补货加

推项目逆势抢占榜单首位。

近期多部门协同发力，相继出台稳楼市新政：1月14日发布延续住房个税退税政策；15日发布，下调商业购房贷

款首付比例至30%；另下调各类结构性货币政策工具利率；通过降门槛，降成本，延退税等政策，稳市场提信心，

推动房地产市场逐步企稳回暖。



1.1 政策动态：换房退税政策续期，旨在降低换房成本，激活市场流动性

1月14日，财政部、税务总局与住房城乡建设部联合发布《关于延续实施支持居民换购住房有关个人所得税政策的公告》，

换房退税政策延续两年，旨在降低改善换房成本，激活市场流动性

2022年9月前

原政策实施 第二次，延续政策 第三次，延续政策

2022年9月30日 2023年8月18日 2026年1月14日

首次实施

政策要素 具体规则 其他备注

 适用条件 出售自有住房并在1年内重新购房
出售现住房的时间：以纳税人出售住房时

个人所得税完税时间为准
 适用地域 且在同一城市；新购房屋产权人需与出售方一致

 退税比例 新购金额≥现住房金额：全额退税
新购金额＜现住房金额：按比例退税

退税金额=(新购住房金额现住房转让金
额)X现住房转让时缴纳的个人所得税

 新购住房
金额 与时间 新房：网签合同价；二手房：成交价

现住房转让金额以市场成交价为准；新购
住房为新房的，以网签备案合同价为准；

二手房则以实际成交价为准

条件 具体规则

满5年
且是家庭唯一住房 个人所得税免征

满5年
但不是唯一住房 个人所得税

按差额20%缴纳

不满5年

截止2023年12月31日 截止2025年12月31日 截止2027年12月31日

总结：此政策将有效降低改善性需求的交易成本，促进“卖一买一”置换循环；打通“刚需-改善”循环链条，稳市场提信心，体现了从短期纾困到长效支持的转变。

例如 金额

旧房 卖100万

新购房屋 购120万

个税缴费 差额20万*20%=4万元



1.2 政策动态：央行发布新政，降首付、降息

1月15日国新办新闻发布会发布信息：①降商业用房首付，激活商办、公寓市场；②降息（降低再贷款、再贴现利率），货币政策

宽松预期将缓解房企融资压力，降低购房信贷成本，提振市场信心

l 2026年1月15日，中国人民银行新闻发言人、副行长邹澜在国新办新闻发布会上发布两大消息：

将商业用房购房贷款最低首付比例下调至30%，这意味

着，公寓、办公、商铺等商业用房类首付，从5成降到3

成！

此前，2007年9月至今，公寓类长期执行最低50%首付、

利率不低于基准利率1.1倍的规定，从未出现过全国性3

成首付政策。

1月5日至6日，2026年中国人民银行工作会议召开，部署全年七

大重点工作，围绕货币政策实施、金融服务实体经济、风险防控、

金融改革开放等核心领域。会议强调，继续实施好适度宽松的货

币政策。灵活高效运用降准降息等多种货币政策工具，保持流动

性充裕，保持社会融资条件相对宽松，引导金融总量合理增长、

信贷投放均衡，使社会融资规模、货币供应量增长同经济增长和

价格总水平预期目标相匹配。

这意味着2026年房贷利率下调仍有空间

原首付

50%
降至

30% 下调各类结构性货币政策工具利率0.25个百分点，
各类再贷款一年期利率降至1.25%商业用房



1.3 政策动态：《求是》——高质量推进城市更新

1月16日住建部部长倪虹在《求是》杂志发表文章《高质量推进城市更新》，通过挖掘住房潜在需求、化解存量风险；与稳楼市目

标协同发力，为行业建立发展新模式、实现高质量转型提供明确的支撑

Ø 01战略定位与阶段特征

l核心地位 ：城市更新是推动城市高质量发展的综合性、系统性战略行动，我国城镇化从快速增长期转向稳定发展期，城市发展从“大

规模增量扩张”转向“存量提质增效”，需通过更新实现内涵式发展。

l阶段任务 ：“十五五”期间重点推进城镇老旧小区改造、老旧街区改造、老旧厂房改造及城市基础设施更新改造，涉及直接投资规模

巨大，可重塑功能空间、再造产业生态、营造消费场景，提升存量资源价值并带动数十万亿元投资与消费。
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Ø 02实施路径与政策方向

l 城市更新：以“ 四个统筹 ”为路径，聚焦“ 四个着力 ”，推动城市发展从“大规模增量扩张”转向“存量提质增效”，实现经济、
社会、文化与生态的协同升级。



2.1 楼市表现—预售前：公示1个项目，释放203套，约2.88万㎡

本周1个项目预售前公示，为中原区碧沙岗板块“通派龙湖御潮云上”公示3栋楼，共203套，2.88万㎡，蓄客约280组+，预计
年后开盘

2025/2026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2026年1月累计预售203套，同比2025年1月（4354套）下降23%

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

2026/1/12 中原区 碧沙岗板块 通派龙湖御潮云上 9/10/13# 203 2.88
三个面积段126-139-176㎡，总户数671户，

126/139㎡为产品主力，占总套数93%，
综合得房率110-140%

占地54亩，计容建面9.06万㎡，容积率2.49，成
交楼面价5016元/㎡，规划10栋25/26F纯高层产

品

合计 203 2.88 /

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：1月3周（1.12-1.18）



2.2楼市表现—认购分析：促销政策持续发力，成交环比波动

本周多项目延续实施年终促销政策，热销盘支撑整体成交环比微上扬，
大郑州新房整体认购量226套，环比+7%；热销盘认购143套，环比持平，占总成交73%

2025-2026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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数据范围：大郑州实际监控在售项目129个；热销项目42个，区域包含市内八区+近郊四区（中牟、新郑、荥阳、港区），数据时间：2026年1月3周（1.12-1.18）
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2.3 楼市表现—结构分析：政策延续，新规旧规成交表现平稳

本周 成交保持低位维稳，年终政策延续执行，旧规项目认购116套，环比+9%；新规项目认购90套，环比+3%

2025-2026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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2026年1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22个，区域包含市内八区，数据时间：1月3周（1.12-1.18）

郑州市四代/高得房率住宅分布图



2.4 楼市表现—认购榜单：整体市场平稳，加推项目支撑

2026年1月3周大郑州项目认购套数TOP15成交排名

大郑州新房认购TOP15本周合计成交129套，榜单门槛降至5套；续销冲刺政策延续但转化较低；
加推补货项目高转化登顶榜单第一，其他项目依托区位、产品优势，维持低量转化

数据来源：泰辰市场监控中心 实际监控数据,数据时间：2026年1月3周（1.12-1.18）

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 正弘序 四代 高新区 高新老城板块 30 区位+产品　 高层17100-19700
（毛坯）楼王20700-23000 加推1#,认筹交5万优惠2%+认购2% 无 贝壳/58，佣金1.3%

2 郑轨云麓 三代 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2% 无 贝壳/58，佣金4%

全民佣金1%

3 华润置地中原润府 3.5代 中原区 冉屯路板块 12 价格+区位+产品 精装高层14000-17200 推出5套特价房13500起，分销聚焦单日成交9套
134平精装修特惠仅需188万起 整体13000起 贝壳，佣金2%

4 远洋瑞林宸章 三代 管城区 航海路板块 9 区位+性价比+分销
高佣 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%

5 越秀金水观萃 四代 金水区 中心区板块 8 区位+产品 高层毛坯19000-23000 无 无 佣金143㎡1.5%
169㎡1.8%

6 万科翠湾中城三期 3.5代 惠济区 省体育中心板块 7 特价房+产品 均价14000-15500 限时优惠2% 特价房11500-13500起 贝壳/58，2.5%

7 中原华曦府著宸 四代 中原区 冉屯路板块 7 价格+区位+产品 毛坯17500-22000 无 无 贝壳，佣金3%

8 信达棠樾七里 3.5代+四代 管城区 航海路板块 7 区位+产品 高层毛坯14500-16500 认购2%优惠 —— 贝壳/58，佣金1.6-2%
全民经纪人1.3%

9 万科民安雲河锦上 三代 惠济区 惠济板块 6 限时优惠+特价房 高层精装12000-14000
洋房精装18000-19000

年终冲刺2%优惠，成交享1000元家电礼、云南
旅游双飞套票

特价房105XX起精装
5套清栋一口价房源 贝壳/58，佣金2.5%

10 通派龙湖中原颂開元 四代 中原区 碧沙岗板块 5 性价比 高层毛坯20500
洋房毛坯26500 认购2%优惠 —— 贝壳2%

11 华瑞紫韵城 三代 中原区 常西湖板块 5 低价+限时优惠 均价11000-12000 购房2%优惠，送1000元/㎡圣都家装，认购146
㎡房源送负二层标准车位一个 无 贝壳5万/套

12 裕华城 三代 中原区 常西湖板块 5 性价比 均价10500-11300 买指定房源送圣都装修 —— 贝壳/58，佣金4.5%

13 招商时代天宸+映江河 三代 惠济区 省体育中心板块 5 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%

14 华发峰景湾 三代 经开区 滨河国际新城板块 5 精装修+现房+性价
比

高层10500-11500；小高层
均价12000-12500（精装） —— 工抵房小高89平单价

10700左右 贝壳，佣金3%

15 城发和府 三代 郑东新区 象湖板块 5 性价比 高层均价10000 —— —— 贝壳/58，4.5-6万

129
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