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核心结论

土地动态

6月9日中原区二砂两宗住宅用地详规批前公示，合计123亩；

6月13日信达棠樾七里三期挂牌，规模25亩，容积率3.0，限高100米，

地块素质与二期相近，楼面价较二期高出13%。

新盘动态

截止6月中旬，伴随招商臻境、信达棠樾七里二期入市；预计6月-7月，

仍有台隆龙湖·九曲云璟、万祥紫境、高新·和锦莲序二期、中建云溪

府、豫发璞园五个项目即将入市，市场迎来新盘入市高峰期。

楼市动态

市场淡季叠加高温影响，认购及转化率走低

本周大郑州共认购479套，环比-4%；其中热销盘认购426套，环比-

5%，占比整体89%。

开盘动态

6月13日信达棠樾七里二期首开，推出高层房源共计96套，首开去化

20套，去化率21%；高层毛坯13500-15000元/㎡，市场竞争加剧，

直接竞品低价抢开拦截，首开表现不佳。
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1.1 土地动态：中原区二砂两宗住宅用地详规批前公示，合计123亩

03-005-K02-02地块位于鑫联中原玺南侧，占地69.69亩，容积率2.5，限高80米；03-012-K02-01位于中海时光之境东侧，

占地53.76亩，容积率2.0，限高54米，至此中原老城待售地块达到6宗，竞争升压

位置 地块编号 用地性质 容积率
建筑密

度
绿地率

建筑高
度

地块面积
（㎡）

建筑面积
（㎡）

人口容量
（人）

中海东侧
03-005-K02-01 公园绿地 - - ＞70% - 8779 - -

03-005-K02-02 城镇住宅 ＜2.5 ＜20% ＞35% ＜80 46463 ＜116158 3319

鑫联南侧

03-005-K02-03
幼儿园用

地
＜0.7 ＜35% ＞30% ＜15 4861 ＜3403 -

03-012-K02-01 城镇住宅 ＜2.0 ＜20% ＞35% ＜54 35838 ＜71676 2048

03-012-K02-02 体育用地 ＜1.0 ＜40% ＞35% ＜24 10029 ＜10029 -

鑫联中
原玺

住宅区 保利心语

中海时光之境

正商·颖
河港湾

昆仑望岳万科

阳
光
城
丽
景
公
馆

郑州二
砂文创
产业园

万科三期

03-005-
K02-02

03-012-
K02-01

教育用
地

电建中原华曦府

通派龙湖御潮云上

鑫联中原玺

03-005-
K02-02

03-012-
K02-01万科山河

道三期

通派龙湖中
原颂|開元

保利天曜

热电厂33号地块

备注：泰辰市场监控中心，郑州市自然资源和规划局，6月9日公示



1.2 土地动态：信达棠樾七里三期地块挂牌，起始楼面价4483元/㎡

6月13日信达棠樾七里三期挂牌，占地24.95亩，容积率3.0，计容建面4.99万㎡，限高100米，

地块素质与二期相近，距七里河直线150米， 4号线果树所站直线500米，学校为创新街小学七里河校区，郑州四中管城校区

供应日期 2024/8/31 2025/9/30 2026年6月13日

成交日期 2024/10/10 2025/11/3 2026年7月17日

区域 管城区 管城区 管城区

土地编号 郑政出〔2024〕15号（网） 郑政出〔2025〕18号（网） 郑政出〔2026〕15号（网）

地块位置
尚义路（腾飞路）西、长江东

路北
尚庄路南、尚武路（新飞路）

西
尚文路（创新路）东、尚庄路

北

土地用途 城镇住宅 城镇住宅 城镇住宅

出让年限 70年 70年 70年

占地面积（亩） 35.43 25.68 24.95

计容建面(万㎡） 8.27 5.14 4.99

容积率/限高/绿地率
容积率3.5，限高＜100 米，

绿地率＞35%
容积率3.0，限高＜100 米，

绿地率＞35%
容积率 3.0，限高＜100 米，

绿地率＞35%

起始交价（万元） 35944 20346 22374

竞买保证金（万元） 7189 4070 4475

起始地价(万元/亩） 1015 792 897

起始楼面价（元/㎡） 4348 3962 4483元/㎡

地块备注 信达棠樾七里一期 信达棠樾七里二期 信达棠樾七里三期

南三环

金樽府
三期

二
期 一

期

15
号

招商

屹立

【地块优势】郑州2.5环，日常交通教育生活配套成熟。较一期比距离七里河更近（直

线150米），4号线果树所站直线500米，临近多条主干道，大交通通达性良好、商业

主要为社区商业，富田/美景广场/福都购物广场/航海路丹尼斯等，教育与一期一致创

新街小学七里河校区，郑州四中管城校区。

【地块劣势】周边安置房、老旧社区扎堆，城市界面偏刚需杂乱，机场高速直线距离

700米，可能会有噪音干扰。

综合来看，地块的优势在于配套完善（七里河+地铁+学校），劣势为周边城市界面较

弱，偏刚需杂乱，且二期地块起拍楼面积4483元/㎡，较二期3962元/㎡高出13%。

四
期



2.1 新盘动态：6-7月预计5个新盘即将入市

截止6月中旬，伴随招商臻境、信达棠樾七里二期入市；预计6月-7月，仍有台隆龙湖·九曲云璟、万祥紫境、高新·和锦莲序二

期、中建云溪府、豫发璞园五个项目即将入市

截止2026年6月市区重点待入市新盘进度

项目名称 开发商 区域 环线
占地：

亩
建面：

万㎡
容积率 楼面价：元/㎡ 规划产品 产品面积段 项目状态

屹立天誉东方 屹立 管城区 南三环 54.5 9.1 2.5 4678 
1栋7F洋房+3栋12F小高+6栋26F高层，共

715套
103㎡三，116/128/132/143/155㎡四房 4月12日城市会客厅启动

信达棠樾七里三期 信达 管城区 三环内 24.95 4.99 3.0 预计4483 2026/6/13挂牌
绿都悦府 绿都 管城区 三-四环 41.15 5.49 1.99 5505 4栋8F洋房+5栋17F小高层，总套数395套 高层129/143㎡四房洋房170㎡四房 5月30日示范区开放

盛澳缦华云颂 盛澳 管城区 三环内 111.5 26.0 3.50 4703 11栋33-34F高层+4栋8F洋房 —— ——
建中九樾林筑 建中 管城区 四环外 53.59 10.72 3.0 3953 —— —— ——

保利天曜 保利 中原区 三环内 33.20 9.30 3.12 4465 
规划5栋（3栋33F高层+2栋8-11F洋房)共计

434户
面积涵盖高层148/168㎡、洋房172㎡ 5月21日规划已出

檀颂府 庄文置业 中原区 三-四环 62.9 11.3 2.69 4428 (10栋26F高层，2栋25F高层)，共872套 —— ——

华瑞珑樾天境 华瑞 中原区 三-四环 53.1 14.2 4.0 3649 2栋32F高层，4栋17F小高,共489套 143/168/180㎡四房
5月23日中原万达展厅开放，启动蓄客，预计八九

月份开盘

鑫联中原玺 鑫联 中原区 三环内 23.31 3.88 2.5 7321 
规划1栋10层洋房、1栋17层小高层、2栋26

层高层，共计280套
129/139/143/169四房 5.1中原万达&探十里双展点开放，启动蓄客

万科山河道三期 万科 中原区 三环内 40.27 13.42 5.0 3934 —— —— 节点待定
热电厂33号地块 中原城投 中原区 三环内 50.97 8.49 2.5 4853 —— —— 节点待定

鑫联南侧 / 中原区 三环内 69.69 7.17 2.5 /
6月9日土地批前公示

中海东侧 / 中原区 三环内 53.76 11.62 2.0 /
保利金水8号地 保利 金水区 三-连霍 64.08 15.81 3.7 3978 —— —— ——

豫发璞园 豫发 金水区 三环内 37.84 8.83 3.49 4419 规划5栋31F纯高层产品，共计475套 149㎡四房，175/208/230/236㎡五房 6月11日样板间开放，预计7月首开
招商代建杨金76号地 招商 金水区 连霍-四环 84.04 14.57 2.6 6768 —— —— ——
招商代建杨金16号地 招商 金水区 连霍-四环 49.87 8.31 2.5 6078 —— —— ——

台隆龙湖·九曲云璟 台隆置业 惠济区 三环内 95 6.47 3.49 —— 规划15栋28-33F高层，房源共1601套
103/110㎡三房128/129/139㎡四房

159/176㎡
预计6月底开盘首开17#20#22#三栋，目前预售前

已经公示

纬地御河云上 纬地 惠济区 连霍-四环 44.07 7.34 2.49 4477 规划6栋18层小高，2栋12层类洋房
小高110㎡三房/128/139㎡四房，洋房

160㎡四房
6月规划已出

正商家河家（四期地块） 政商 惠济区 连霍-四环 61.41 10.24 2.5 3190 —— —— ——
迎宾瑞景园 招商 惠济区 连霍-四环 28.20 3.01 1.6 5747 —— —— ——

万祥紫境 万祥 经开区 四环外 50.0 8.33 2.5 5367 
1栋25F高层+6栋17F小高+1栋11F洋房，共

552套
139/159/175㎡四房 暂未取证，6.3售楼部开放，预计6月开盘

中建云溪府 中建 经开区 四环外 49.5 8.24 2.5 4970 2栋25F高层+9栋15-17F小高，共723套 93/110㎡三房，120/135/140㎡四房 3/4/5/11#取证，共计262套

新发展楷林智慧广场 中海 郑东新区 东三环 90.59 住宅12.96 —— —— —— 165/195/230㎡ 预计2026年12月开盘

华润现房试点项目 华润 郑东新区 三环内 41.48 17.28 2.5 11428 —— —— ——

高新·和锦莲序二期 高新城投 高新区 四环外 49.30 8.22 2.49 4654
3栋7/8+1F洋房、4栋18/19F小高层，共计

563套
小高118/129㎡，洋房134/157/192㎡，

跃层191/241/163/279㎡
已取证5#/6#/8#共计199套，预计6月底开盘

亚星观樾二期30号地 亚星 二七区 南四环 25.01 4.17 2.49 4033 —— —— ——



2.2 新盘动态：金投豫发璞园样板间开放，台隆龙湖九曲云璟实景开放

金投豫发璞园以“封窗四代+复式挑空”为突破口，聚焦改善市场的产品升级需求；台隆龙湖九曲云璟则以高性价比+实景配套

抢占刚需刚改市场

6月11日金投豫发璞园样板间开放：

149㎡为中间户不可封露台户型、175㎡为边户可封露台户型、230㎡楼王精装复式，暂时未释

放价格，预计7月首开，当周到访1350组。

6月13日台隆龙湖九曲云璟约6000㎡全龄会所实景示范区开放：

项目节点：预计首推17/20/22#三栋楼103-139㎡，释放单价1.3-1.5万/㎡、套总价130-210万，蓄

客中，认筹2万额外2%优惠，计划本月18号开放样板间，目前三栋楼已预售前公示，计划6月底开盘。



3.1 楼市表现—预售前：供应724套/8.84万㎡

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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2025/2026年大郑州新建住房分月预售套数对比（预售前）
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截至2026年6月累计预售5383套，同比2025年1-6月（13349套）下降60%

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

2026/6/8 惠济区 南阳路板块 台隆龙湖·九曲云璟 17、20、22# 289 3.59
103、110㎡三房两厅两卫共计99套；
127、129㎡四房两厅两卫共计128套；

139㎡四房两厅三卫共计62套

项目处于惠济区南阳路板块，规划15栋28-33F高层，产品建面
103-110㎡三房为三代宅，127-129-139-159-176㎡四房为四代

宅，预计6月底首开入市

2026/6/11 管城区 航海路路板块 招商臻境 1# 163 1.72 均为105㎡三室两厅两卫

项目位于管城区航海路板块，规划4栋32-33F高层住宅，共473户；
设计105/126/139㎡三个户型，其中126/139㎡为四代户型，6月
5日4栋楼全部推售，其中1号楼东单元已推，成交均价毛坯高层

12600-13000元/㎡

2026/6/10 高新区 冉屯路板块 兴瑞雅著轩 3、5、6# 176 2.28
129㎡三室两厅两卫57套，129㎡四室
两厅两卫51套，143㎡四室两厅三卫68

套

项目位于郑轨云麓北侧，占地28.5亩，总建面6.53万㎡，容积率
2.49，以地铁口四代宅、高得房率为核心卖点，规划4栋26F高层，
2栋17F小高，总套数353户，面积段129-143㎡，聚焦刚改、功

能改善客群

2026/6/11 高新区 高新老城板块 朗悦凤栖云阶 8# 96 1.26 主力面积段105/130/180/230㎡
占地137亩，计容建面约32.9万方容积率：3.59

产品面积：约130-230㎡环幕雅宅
合计 724 8.84 ——

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：6月2周（6.08-6.14）

本周郑州市区4个项目预售前公示，集中惠济区、高新区，合计供应724套，面积8.84万㎡



3.2 楼市表现—认购分析：市场淡季，认购及转化率走低

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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2025年热销认购 2026年热销认购 热销占比

大郑州累计认购8981套，同比2025年（10825套）下降17%

大郑州一季度认购套数
25年：5081套
26年：3896套
同比：下降-23%

热销盘一季度认购套数
25年：3897套
26年：2694套
同比：下降-31%

热销盘累计认购6226套，同比2025年（8133套）下降23%

本周大郑州共认购479套，环比-4%；其中热销盘认购426套，环比-5%，占比整体89%；

大郑州累计认购同比去年-17%，热销盘累计认购同比去年-23%



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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受新规项目首开分化影响，本周认购223套，环比-20%；

旧规项目延续促销，佳源名门橙邦、华瑞紫韵城促销发力，认购242套，环比+20%；

3.3 楼市表现—结构分析：新规受开盘影响，成交环比下滑

数据来源：泰辰市场监控中心
数据范围：市区在售项目93个，在售新规项目28个，数据时间：6月2周（6.08-6.14）



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 美盛大港湾（中环+臻湾） 三代 金水区 省体育中心板块 46（房票44） 房票 高层毛坯16000-17000
首付5万，送负二层车位、认购144/152㎡装修补贴

12万/认购167/172㎡装修补贴15万
16000

分销佣金:4%+6999成交奖励，
贝壳聚焦

2 信达棠樾七里二期 3.5代+四代 管城区 航海路板块 30 首开
高层毛坯13500-15000元/

㎡
开盘优惠2%，当天选房送2年物业费 无首付分期 分销：贝壳/58，佣金2.5%

3 招商臻境 3.5代+四代 管城区 航海路板块 30 品牌+产品+价格 高层毛坯12600-15000 无分期 无 贝壳/58，点位2.5%

4 佳源名门橙邦 三代 二七区 航海路板块 20 位置+加推+高性价比 高层毛坯10000 丽橙苑6号楼加推，价格10000，+1万送车位 9800起步
分销贝壳、58，佣金120以

上6万，120以下5万

5 越秀金水云启 3.5代+四代 金水区 花园北路板块 15 位置+产品 高层毛坯16000-17000 无 无 3%+5000现金奖励

6 通派龙湖御潮云上 四代 中原区 冉屯路板块 15 区位+产品+价格
高层12500-15300
176㎡均价17500

认购优惠2% 无 分销58/贝壳：佣金2.6%

7 大来郑东壹号院 3.5代 郑东新区 高铁东广场板块 14 产品+区位 高层精装24500-27800 无 无 分销：贝壳/58佣金1.2%

8 中原华曦府著宸 四代 中原区 冉屯路板块 14 区位+产品 高层毛坯17500-19000 降价1000元至17500元，分销点位3%，上涨0.5% 无 分销点位3%，上涨0.5%

9 华瑞紫韵城 三代 中原区 常西湖板块 14 低价+高性价比
3期雅园11500；4期天园

11000-12500

购房即送20万教育基金+5%购房补贴，七天内签约
再享1%特惠，5、6#楼送价值约1200元/㎡圣都家

装，1、4#楼送负二车位1个
无 分销：贝壳，5万/套

10 招商揽阅 3.5代+四代 惠济区 惠济板块 13 产品
高层毛坯11500-13500
洋房毛坯16000-18000

无 无 58/贝壳佣金3%

11 朗悦公园府 三代 高新区 高新老城板块 12 高佣+降价 六期毛坯均价12000 89㎡首付1万，最高分期一年 均价12000元/㎡ 分销贝壳4.2%-5%-5.5%

12 金茂越秀未来府 三代 经开区 经开老城板块 12 位置+性价比 高层毛坯12500-15500 无 12500起
贝壳、抖音CPS、58，3.2-

4%

13 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 高层精装13000-15000 推出5套特价房13000起 无 贝壳2%

14 亚星观樾 3.5代+四代 二七区 二七新城板块 10 位置+产品+加推
高层11200-12500

洋房16800
7#楼加推 无 /

15 电建颐城高新华曦府 四代 高新区 高新老城板块 10 特价房
高层毛坯13000-14900

169㎡14300-16400
无

特价房11200起，顶底
10000起

贝壳独家3.8%

合计 267 /

2026年6月2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：管南新盘持续入市，热度回升

本周TOP15项目合计认购267套，环比-24%，门槛值10套，环比+3套

信达棠樾七里二期首开，招商臻境高性价比热销，佳源名门橙邦低价补货，认购排名靠前

数据来源：泰辰市场监控中心；数据时间：6月2周（6.08-6.14）



4.1信达棠樾七里二期—推出96套，首开去化20套，去化率21%

【去化分析】去化效果较差

1、综合竞争力偏弱。项目核心优势为郑州2.5环，地铁盘，双名校，劣势为地块规模小，密度大，容积率2.99，户型设计

较竞品优势欠缺，无会所，三代户型为主，且本次开盘126㎡非四代宅（招商臻境126㎡为四代宅得房率118%-129%，信

达二期126㎡得房率114%），整体产品表现未达到客户心理预期；

2、市场分化，项目性价比不足。管南新入市竞品密集，竞争激烈，价格战压力大，直接竞品招商臻境于6月5日首开，以

较低价格和央企背书吸引刚需及刚改群体，105㎡户型总价132-137万，126㎡户型总价170-176万，价格敏感型客群被

分流；

3、信达一期“公园变消防站”维权处理不当，损害了品牌口碑，影响二期客户信任度，导致客户量不足。

备注：泰辰市场监控中心

所属区域 管城区 所属板块 航海路板块

项目位置 尚庄路南、尚武路（新飞路）西 开发公司 郑州达诺置业有限公司

占地 25.7亩 计容建面 5.14万㎡ 容积率 3.0

营售团队 自销 物业公司 康桥悦生活服务集团有限公司

核心卖点
位置+地铁+学校，郑州2.5环，地铁盘（4号线果树所站直线300米+4/5号线七里河站直线700米），创新街小学七

里河校区，郑州四中管城校区

蓄客 2026年5月中旬启动认筹，截止开盘累计蓄客70组

成交价格
103㎡均价13500-14500元/㎡，110㎡均价13800-14800元/㎡，126㎡均价14000-15000元/㎡

竞品招商臻境首开高层105㎡均价12600-13000元/㎡，126㎡均价13500-14000元/㎡，139㎡均价14000-14500
元/㎡

营销政策 开盘优惠2%，当天选房送2年物业费，无首付分期；分销：贝壳/58，佣金2.5%

取证情况 2026/5/18，1、6#取证，158套；2026/6/2，5#取证98套

2026年6月13日首开，推出高层6#，共计96套，截止开盘前认筹70组，首开去化20套，去化率21%；

高层103㎡13500-14500元/㎡，110㎡13800-14800元/㎡，126㎡14000-15000元/㎡
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4.2 信达棠樾七里二期—主力套总价140-155万

物业类型 楼栋 单元 楼层 面积㎡ 户型 推出套数 成交套数 去化率 成交均价：元/㎡ 套总价：万/套

高层 6# 1D（2T3） 33F

103 三室两厅两卫 32 3 9% 13500-14500 139-143

110 四室两厅两卫 32 11 34% 13800-14800 152-167

126 四室两厅两卫 32 6 19% 14000-15000 175-219

合计 96 20 21% 13500-15000元/㎡ 139-219

项目本次推出103/110/126㎡三个面积段，均为3.5代户型（得房率95-115%），整体去化效果一般

110㎡四室两厅两卫 139㎡四室两厅两卫126㎡四室两厅两卫103㎡三室两厅两卫103㎡三室两厅两卫

3.8M 3M 3.4M

1.8M2.4M

7.3M

0.8M

2.2M

0.8M



重要声明

本报告版权仅为本公司所有，未经书面许可，任何机构和个人不得以任何形式翻版、复制、发

表或引用。如征得本公司同意进行引用、刊发的，需在允许的范围内使用，并注明出处为“泰

辰顾问-市场研究部”，且不得对本报告进行任何有悖原意的引用、删节和修改。否则，本公司

将保留随时追究其法律责任的权利。



泰小辰 :13653868757


	幻灯片 1
	幻灯片 2
	幻灯片 3: 核心结论
	幻灯片 4
	幻灯片 5
	幻灯片 6
	幻灯片 7
	幻灯片 8
	幻灯片 9
	幻灯片 10
	幻灯片 11
	幻灯片 12
	幻灯片 13
	幻灯片 14
	幻灯片 15

