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1.1 行业环境：2024年1-10月郑州经济运行情况 

2024年1-10月郑州经济运行情况 

指标 同比增跌幅 

全市规上工业增加值 11.3% 

全市固定资产投资 4.6% 

全市社会消费品零售总额（4873.2亿元） 4.3% 

全市居民消费价格（CPI） 0.4% 

一、工业生产增势较快 

1-10月，全市规上工业增加值同比增长11.3%。近六成行业生产保持增长；汽

车、电子领域带动作用明显；创新产业培育壮大；新兴领域产品产量快速增长。 

 

二、固定资产投资平稳增长 

1-10月，全市固定资产投资同比增长4.6%。其中房地产开发投资同比下降

0.8%。民生领域投入较大。创新投资快速增长。 

 

三、消费市场稳定恢复 

1-10月，全市社会消费品零售总额4873.2亿元，同比增长4.3%。基本生活用

品消费稳定增长。品质类消费潜力加快释放。网络消费占比提升。 

 

四、金融和居民消费价格平稳运行 

10月末，全市金融机构本外币存贷款余额同比增长7.0%。其中，存款余额

32771.3亿元，同比增长6.6%；贷款余额39726.9亿元，同比增长7.2%。 

1-10月，全市居民消费价格（CPI）同比增长0.4% 

1-10月份，郑州全市主要经济指标保持稳定增长。表现在：工业生产增势较快、固定资产投资平稳增长、消费市场稳定恢复、
金融和居民消费价格平稳运行。但当前外部环境仍然复杂严峻，部分领域承压较大，经济持续回升向好基础依然不稳固 



2.1 土地市场—挂牌：本周市区挂牌4宗住宅用地，共221.8亩 

本周市区挂牌4宗住宅用地分别位于郑东新区1宗，中原区1宗，二七区2宗，共占地221.8亩，建面29.8万㎡ 

供应日期 2024/11/19 2024/11/19 2024/11/22 2024/11/22 

成交日期 2024/12/23 2024/12/23 2024/12/26 2024/12/26 

区域 
郑东新区（龙湖南板

块） 
中原区（常庄板块） 二七区（碧沙岗板块） 二七区（碧沙岗板块） 

土地编号 
郑政东出〔2024〕10

号（网） 
郑政出〔2024〕27号

（网） 
郑政出〔2024〕28号

（网） 
郑政出〔2024〕29号

（网） 

地块位置 
如意河东二街南、九

如路东 
芳华路（高铁北路）北、
雪松南路（雪松路）东 

淮河东路南、大学中路
（大学路）西 

中原东路南、大学北路
西 

土地用途 
城镇住宅（地下交通

服务场站用地） 
城镇住宅（地下交通服

务场站用地） 

城镇住宅、零售商业、
餐饮、旅馆、商务金融、
娱乐、其他商服（地下
交通服务场站、零售商

业、餐饮） 

城镇住宅（地下交通服
务场站用地） 

出让年限 70（50） 70（50） 70、40（50、40） 70（50） 

占地面积（亩） 65 93.3 32.6 30.9 

计容建面(万㎡） 7.4 12.4 6.3 3.7 

容积率 1.7 2 2.9 1.8 

起始价（万元） 134100 57121 33073 28762 

起始单价 
（万元/亩） 

2066 613 1016 931 

起始楼面价 
（元/㎡） 

18231 4594 5255 7762 

郑政东出〔2024〕10号（网） 

供应 

郑政出〔2024〕27号（网） 

郑政出〔2024〕29号（网） 

郑政出〔2024〕28号（网） 



2.1 土地市场—挂牌：中牟集中挂牌7宗住宅用地，共262.2亩 

中牟集中挂牌7宗住宅用地，分别位于中牟新城2宗，绿博5宗，共占地262.2亩，建面43.8万㎡ 

供应日期 2024/11/22 2024/11/22 2024/11/22 2024/11/22 2024/11/22 2024/11/22 2024/11/22 

成交日期 2024/12/19 2024/12/19 2024/12/19 2024/12/19 2024/12/19 2024/12/19 2024/12/19 

区域 
中牟县（中牟新

城板块） 
中牟县（中牟新

城板块） 
中牟县（绿博板

块） 
中牟县（绿博板

块） 
中牟县（绿博板

块） 
中牟县（绿博板

块） 
中牟县（绿博板

块） 

土地编号 
牟政出

[2024]97号 
牟政出[2024]96

号 
牟政出[2024]89

号 
牟政出[2024]88

号 
牟政出[2024]87

号 
牟政出[2024]86

号 
牟政出[2024]85

号 

地块位置 
中牟县惠农路南、
兴安街东、恒安
路北、占杨街西； 

中牟县文博路南、
兴安街东、惠农
路北、占杨街西； 

中牟县素馨路北、
锦溪路东； 

中牟县国华路南、
锦溪路东 

中牟县素馨路南、
文溯街东、天青
路北、广成街西； 

中牟县素馨路南、
文溯街东、天青
路北、广成街西； 

中牟县素馨路南、
文溯街东、天青
路北、广成街西； 

土地用途 
地面用途为城镇

住宅用地 
地面用途为城镇

住宅用地 
地面用途为城镇

住宅用地 
地面用途为城镇

住宅用地 
地面用途为城镇

住宅用地 
地面用途为城镇

住宅用地 
地面用途为城镇

住宅用地 

出让年限 70 70（50） 70（50） 70（50） 70（50） 70（50） 70（50） 

占地面积
（亩） 

30 30.9 46.5 45.6 27.2 27.2 54.8 

计容建面(万
㎡） 

6 6.2 6.8 6.7 4.5 4.5 9.1 

容积率 3 3 2.2 2.2 2.5 2.5 2.5 

起始价（万
元） 

9555 10079 15359 17353 10655 10655 19831 

起始单价
（万元/亩） 

319 326 330 381 391 391 362 

起始楼面价
（元/㎡） 

1595 1628 2251 2597 2348 2348 2172 

素馨路 紫
寰
路 

牟政出[2024]88号 

牟政出[2024]89号 

牟政出[2024]87号 
牟政出[2024]86号 
牟政出[2024]85号 

牟政出[2024]96号 

牟政出[2024]97号 



2.2 规划调整：郑东新区龙湖地区TB6-10等街坊控制性详细规划 

11月18日，《郑东新区龙湖地区TB6-10等街坊控制性详细规划》批前公示，北龙湖7宗公园绿地及空地调整为8宗一类工业用
地（新型工业用地），涉及用地603.1亩，调整后片区新增新型工业用地8宗共523.18亩，助力科研科技类等新型产业发展 

调整前 调整后 地上空间控制指标一览表 

地下空间控制指标一览表 



7# 6# 
2# 

5# 

3# 

2.2 新增规划——项目：管城区/信达棠樾七里小区 

项目名称： 棠樾七里小区 

建设/用地单位： 郑州达诺置业有限公司 

用地类别： 城市建设用地 

用地位置： 团结路南、腾飞路西 

总建筑面积： 117391.28 平方米 

本次报建建设规模： 117391.28 平方米 

容积率 3.49 

绿地率 35.01% 

建筑密度 19.92 % 

总户数 612户 

停车位： 728个 

信达棠樾七里小区位于管城区航海路板块，于2024年10月10日由郑州达诺置业有限公司（信达持股30%）以底价3.59亿元摘
得，楼面价4348元/㎡，是管城区柴郭合村并城项目二期开发用地，距离4号线果树所站直线距离不超200m。占地35亩，容积
率3.49，总建面11.7万㎡，住宅7.89万㎡，规划5栋33F高层，总户数612户 

来源：郑州市自然资源与规划局 

棠樾七里小区 
 

盛澳金尊府 尚
义
路
地
铁
4
号
线 

果树所站 
长江东路 

180m 



2.2 新增规划——项目：中原区/龙湖睿玺苑 

项目位于文化宫路东侧、恒大云玺南侧，原为恒大云玺配建的300米地标建筑地块，后改为住宅用地，于2024年10月10日由尉
氏县通达置业有限公司底价摘得（毛坯限价1.8W，精装限价2.16W），龙湖代建。占地24亩，容积率2.49，限高80m，总建
面5.8万㎡，住宅3.67万㎡ ，3栋26F+1栋18F高层，共276套房源，其中面积130平以下共125户，面积130平以上共151户 

来源：郑州市自然资源与规划局 



区域 
公示时间/ 
取地时间 

项目名称 区域/板块 
土地 
类型 

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 

近郊 

2024.11.20 中核华庭 中牟县/绿博板块 / 3# 32 0.60  125㎡三房；143/192/228㎡四房 项目规划5栋8-10层的低密纯洋房社区，建筑面积约125-228㎡ 待售 

2024.11.22/ 
2024.2.28 

新华上和院 
新郑市/新郑市区

板块 
城改 3# 34 0.54  

高层、小高层148-162-174㎡三室-
三室-四室 

项目占地1300亩，总建筑面积为10万平方米，容积率1.5，规划5栋高层，77套别
墅 

待售 

合计 66 1.14 —— 

本周2个项目预售前公示，共66套房源，面积1.14万㎡，包含中牟绿博中核华庭32套、新郑市新华上和院34套 

2.3 楼市表现—预售：新增预售前公示项目2个，66套、1.14万㎡ 

2023/2024年大郑州新建住房各区域预售套数对比 
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2023年套数 2024年1-11月套数 金水区, 

28% 

高新区, 

16% 郑东新

区, 12% 惠济区, 8% 

新郑市, 7% 

经开区, 7% 

中原区, 6% 

中牟县, 5% 

管城区, 4% 二七区, 4% 荥阳市, 2% 

2024年1-11月大郑州新建住房各区域预售套数占比 

数据来源：泰辰市场监控中心；数据范围：郑州市区+近郊；仅统计住宅类新增预售前公示 



2023/2024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，46W数据周期：11.11-11.17，来源：360房产网 

第46周郑州新房网签1851套，同环比近乎持平；二手房网签1800套，同比下降12%，环比上涨5% 

2.4 楼市表现—网签：46W新房同环比均持平，二手房环比上涨5% 
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2023年套数 2024年套数 

2023/2024年郑州市二手房周度网签走势 
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2023年套数 2024年套数 

第46周郑州市新房网签
1851套，同比上涨1%，环

比下降1% 

第46周郑州市二手房网
签1800套，同比下降
12%，环比上涨5% 
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2024年大郑州新房周度整体认购量（套）走势图（含房票安置） 
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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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近10周大郑州新房周度单盘平均来访量走势图 
（含房票安置） 

数据来源：泰辰市场监控中心 
数据范围：11月3周（11.18-11.24），大郑州实际监控在售项目143个；区域包含市内八区+近郊四区（中牟、新郑、荥阳、港区） 

2.5 楼市表现—认购（总量）：1850套，环比上涨28% 

大郑州本周总认购1850套，环比上涨28%，11月受房票客户集中入市影响，案场来访量保持相对高位，本周单盘来访99组、成交10.8套；其中
TOP15门槛40套，TOP5门槛100套，谦祥万华城位于认购榜单第一 

排名 区域 板块 项目 本周成交（套） 

1 高新区 高新老城板块 谦祥万华城 180 

2 金水区 省体育中心板块 美盛教育港湾+中环 133 

3 惠济区 南阳路板块 谦祥时光序 125 

4 金水区 花园北路板块 越秀天悦江湾 112 

5 高新区 冉屯路板块 高新城开·松云缦 101 

6 金水区 花园北路板块 保利缦城和颂 99 

7 金水区 省体育中心板块 美盛臻湾一品 82 

8 高新区 高新老城板块 谦祥云栖 73 

9 高新区 高新老城板块 朗悦公园府 72 

10 金水区 花园北路板块 信达天樾九章 61 

11 惠济区 省体育中心板块 招商时代映江河 60 

12 惠济区 惠济板块 绿都青云叙 60 

13 金水区 省体育中心板块 常绿蓝城金水宸苑 55 

14 惠济区 黄河板块 和昌水岸花城 47 

15 经开区 经开老城板块 金茂越秀未来府 40 

合计 1300 

2024年11月3周大郑州项目总认购套数TOP15成交排名 



2024年11月3周市区项目房票客户认购表现（TOP15项目） 

排名 区域 板块 项目 本周成交（套） 上周成交（套） 

1 高新区 高新老城板块 谦祥万华城 177 32 

2 惠济区 南阳路板块 谦祥时光序 125 106 

3 金水区 省体育中心板块 美盛教育港湾+中环 120 55 

4 金水区 花园北路板块 越秀天悦江湾 102 60 

5 高新区 冉屯路板块 高新城开·松云缦 95 50 

6 金水区 花园北路板块 保利缦城和颂 88 11 

7 高新区 高新老城板块 朗悦公园府 68 42 

8 高新区 高新老城板块 谦祥云栖 66 27 

9 金水区 省体育中心板块 美盛臻湾一品 66 0 

10 惠济区 惠济板块 绿都青云叙 60 9 

11 金水区 花园北路板块 信达天樾九章 55 11 

12 金水区 省体育中心板块 常绿蓝城金水宸苑 51 7 

13 惠济区 省体育中心板块 招商时代映江河 48 0 

14 惠济区 黄河板块 和昌水岸花城 47 58 

15 高新区 高新新城板块 大正水晶森林 24 11 

合计 1192 479 

根据典型项目监控，本周大郑州房票客户合计认购1395套（上周934套），认购项目集中在金水区、高新区、惠济区；其中谦祥
万华城177套、谦祥时光序125套、美盛教育港湾+中环120套、越秀天悦江湾102套，单项目单周均在百套以上 

数据来源：泰辰市场监控中心，典型项目监控 
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2024年11月3周郑州市区房票成交 
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1395 

11月1周 11月2周 11月3周 

11月以来房票置换周度成交趋势 

2.5 楼市表现—认购（房票）：1395套，环比上涨49% 



2.5 楼市表现—市场销售：特价房+分销佣金&成交奖+装修补贴 

2024年11月3周大郑州项目认购套数TOP15成交排名（不含房票置换） 

排名 区域 板块 项目 本周成交（套） 售价（元/㎡） 政策/分期/分销 

1 惠济区 惠济板块 万科民安雲河锦上 18 高层精装12000-14000，洋房精装18000-19000 
分销：贝壳，58，2.5%+5000元成交奖；暖冬家装节额外

补贴1%，圣都整装额外补贴10000元/套；限时优惠2% 

2 经开区 经开老城板块 金茂越秀未来府 18 高层毛坯17000，特价房16500起 分销：58，贝壳，佣金2.7%，成交奖励2000元 

3 高新区 冉屯路板块 郑轨云麓 17 高层毛坯11700-12500，小高13800 
11套特价房119XX元/㎡起；分销：贝壳，58，分销2%，

全民佣金1% 

4 金水区 省体育中心板块 美盛臻湾一品 16 高层毛坯16800-22000 
首付分期：5万网签，交房前1个月付清；分销：贝壳、58，

3% 

5 管城区 金岱板块 富田城九鼎公馆 15 高层毛坯9888-10600 
首付1万，剩余全贷款；58爱房&贝壳，佣金4.5%，成交奖

2000元/套 

6 中原区 碧沙岗板块 中海时光之境 14 
高层精装18500-20500，洋房精装标准层24000起，

均价25500，首层均价40000 
无首付分期；分销：贝壳、58，2-2.5% 

7 金水区 省体育中心板块 美盛教育港湾+中环 13 
港湾高层毛坯16000-17500，中环高层精装18500-

20500 
,首套5万，二套10万网签，剩余交房前付清，分销：贝壳、

58，2.7% 

8 惠济区 省体育中心板块 招商时代映江河 12 毛坯高层：14500-15200 无分期；贝壳，58，分销点位3.5跳4 

9 中原区 冉屯路板块 电建中原华曦府 12 高层毛坯143㎡17500、168㎡18000、192㎡19500 平销期优惠5%；分销：贝壳，58，3% 

10 二七区 二七新城板块 招商林屿境 12 高层毛坯98㎡9400-10600 无首付分期；分销贝壳、58，佣金3.5% 

11 金水区 花园北路板块 保利缦城和颂 11 高层精装18500，洋房精装25500 贝壳，分销：2.5% 

12 金水区 花园北路板块 越秀天悦江湾 10 高层毛坯16500-18000 贝壳，58佣金3% 

13 金水区 省体育中心板块 美盛金水印二期 10 二期高层精装22000-24500 首套5万，二套10万网签，交房前1次性付清或剩余2年2次 

14 二七区 二七新城板块 亚星锦绣山河 9 毛坯11500-13000 
贝壳，搜狐，58，佣金3万；安泰苑首付5万，分期两年八

次 ；倚澜苑首付10万，两年八次 

15 惠济区 省体育中心板块 万科翠湾中城 7 精装14700-16500 
首付5%，月供利息贴息（12个月）；分销：贝壳、58、朴

邻，126户型4%，97、113户型3.5% 

合计 194 / / 

本周市场销售排名中TOP15成交共194套（上周244套），平销为主，其中TOP3门槛值17套，TOP10门槛12套，TOP15门槛7
套，榜三项目分别为万科民安雲河锦上、金茂越秀未来府、郑轨云麓；以特价房+分销佣金&成交奖+装修补贴促进成交 

数据来源：泰辰市场监控中心 



3.1 新盘案例—铁建投城发·花栖樾/项目信息 

项目位于惠济区核心区域，迎宾路板块，容积率2.85，规划3栋11+1层洋房产品、11栋17-18层小高层、3栋20层高层，
面积区间131-280㎡，核心卖点：区位+河景资源+产品+国企保障，项目入市时间待定 

1 

2 

3 

5 6 

7 

8 

9 

10 

12 11 13 

15 

19 

16 

17 

18 

位置 惠济区-迎宾路板块-香山路东、滨河路南 

占地面积 89.26亩 容积率 2.85 

总建筑面积 
（万㎡） 

22.26 开发商 
郑州惠鑫房地产开发有限
公司（铁建投＆惠济城投） 

绿地率 30.01% 总户 1019户 

车位数 1435 车位比 1:1.408 

物业类型 洋房、小高、高层 装修情况 毛坯 

物业公司 暂无 

产品规划 
规划3栋11+1层洋房产品、11栋17-18层小高层、3栋20

层高层 

核心卖点 
区位：惠济区核心位置，临近贾鲁河；产品：类四代纯改

善型住宅；开发商：铁建投，国企开发 

节点 
2024年9月10日铁建投城发花栖樾奠基仪式开启； 
展厅：郑州市惠济区-英才街1号天地丽笙酒店一楼 

，已经开放，目前暂未开始蓄客。开盘时间及价格待定。 

贾鲁河 

连霍高速 



地块为金洼村城中村改造项目开发用地，位于香山路东、滨河路南，用地面积89.26亩，总建面22.2万㎡，住宅建面16.5万
㎡，容积率2.85，绿化率30%。于2023年12月12日由郑州惠鑫房地产开发有限公司底价摘地，成交楼面价4119元/㎡ 

宗地编号 
面积 

（亩） 
计容建面 
（万㎡） 

位置 用途 容积率 
起始价 

（万元） 
成交总价 
（万元） 

成交单价 
（万元/亩） 

成交楼面价 
（元/㎡） 

溢价率 买受人 出让方式 成交时间 

郑政出〔2023〕36号
（网）） 

89.26 16.93 
香山路东、滨河路

南 
住宅 >1.1,<3.3 80883 80883  906 4119  0% 

郑州惠鑫房地产开发
有限公司（惠济城投） 

招拍挂 2023/12/12 

3.2 新盘案例—铁建投城发·花栖樾/土地信息 

香
山
路 

滨河路 



类别 类型 配套 状态 
直线距离
（KM） 

交通 
主干道 

贾鲁河北路 已通车 0.2 

花园北路 已通车 1.24 

地铁 2号线（金达路） 已通车 1.3 

高速口 花园路立交桥（连霍高速口） 已通车 0.93 

教育 

公立 
郑州市惠济区金洼小学 已使用 1.21 

郑州市实验初级中学 已使用 0.46 

私立 
河南省实验学校英才国际小学 已使用 0.85 

河南省实验中学英才校区 已使用 0.79 

商业 大型商超 
海亮时代ONE 已运营 1.5 

美景欢乐广场 已运营 2.8 

医疗 三甲医院 
河南省中医院惠济院区 已运营 1.95 

惠济区人民医院 已运营 3.8 

生态 

河流 贾鲁河 已运营 0.3 

公园 
香山公园 已使用 0.9 

碧源月湖公园 已使用 3.8 

3.3 新盘案例—铁建投城发·花栖樾/配套资源 

项目位于惠济区迎宾路板块，南侧即为贾鲁河，生态资源丰富，同时临近主干道花园北路、文化路、连霍高速出入口等；3公
里范围内大配套成熟，商业、教育、医疗资源完善，但地块周边临近多个空地及在建项目，当前生活氛围较弱 

连霍高速口 

金达路 

郑州市惠济
区金洼小学 

河南省实验中
学英才校区 

郑州市实验
初级中学 

河南省实验学校
英才国际小学 

海亮时代
ONE 

美景欢乐
广场 

惠济区人
民医院 

贾鲁河 

河南省中医
院惠济院区 

香山公园 

2号线 

碧源月湖公园 



规划3栋11+1层洋房产品、11栋17-18层小高层、3栋20层高层，其中洋房的主力户型173㎡四室总占比11.8%，小高的主力
户型155㎡四室总占比28%，高层的主力户型四室131㎡总占比22.6%，280㎡复式六房稀缺，仅12套 

3.4 新盘案例—铁建投城发·花栖樾/产品配比 
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楼栋分布 

产品面积占比情况 

产品类型 楼栋 面积(㎡) 户型 套数 套数占比 

洋房 1/2/3# 
173 四室两厅三卫 120 11.78% 

280 六室三厅三卫 12 1.18% 

小高 

8/9/15/16# 155 四室两厅两卫 286 28.07% 

5/6/7/10/12/13# 188 四室两厅三卫 136 13.35% 

6/7/10/11/12# 208 四室两厅三卫 102 10.01% 

高层 

17/18/19# 131 三室两厅两卫 230 22.57% 

17/18/19# 144 四室两厅两卫 124 12.17% 

17/18/19# 212 四室两厅三卫 9 0.88% 

合计 1019 100% 

产品类型 层数 楼栋 面积（㎡） 户型 套数（套） 占比 

洋房 11+1F 

1# 
173 四室两厅三卫 40 3.93% 
280 六室三厅三卫 4 0.39% 

2# 
173 四室两厅三卫 40 3.93% 
280 六室三厅三卫 4 0.39% 

3# 
173 四室两厅三卫 40 3.93% 
280 六室三厅三卫 4 0.39% 

小高层 

17F 

5# 188 四室两厅三卫 34 3.34% 

6# 
188 四室两厅三卫 17 1.67% 
208 四室两厅三卫 17 1.67% 

7# 
188 四室两厅三卫 17 1.67% 
208 四室两厅三卫 17 1.67% 

10# 
188 四室两厅三卫 17 1.67% 
208 四室两厅三卫 17 1.67% 

11# 208 四室两厅三卫 34 3.34% 

12# 
188 四室两厅三卫 17 1.67% 
208 四室两厅三卫 17 1.67% 

13# 188 四室两厅三卫 34 3.34% 

18F 

8# 155 四室两厅两卫 72 7.07% 
9# 155 四室两厅两卫 72 7.07% 

15# 155 四室两厅两卫 70 6.87% 
16# 155 四室两厅两卫 72 7.07% 

高层 20F 

17# 
131 三室两厅两卫 78 7.65% 
144 四室两厅两卫 42 4.12% 
212 四室两厅三卫 3 0.29% 

18# 
131 三室两厅两卫 78 7.65% 
144 四室两厅两卫 42 4.12% 
212 四室两厅三卫 3 0.29% 

19# 
131 三室两厅两卫 74 7.26% 
144 四室两厅两卫 40 3.93% 
212 四室两厅三卫 3 0.29% 

合计 1019 100% 



2T2户设计，多开间朝南，南北双阳台增加面积赠送及舒适度，阳台外延0.7m宽花池，增加阳台进深，大客厅设计，视野通透 

3.5 新盘案例—铁建投城发·花栖樾/产品信息 

155㎡四室两厅两卫 144㎡四室两厅两卫 131㎡三室两厅两卫 

户型分析： 
 
优势：该户型三开间朝南，南向面宽约
10.1m，采光充足，通风效果较好，南北双阳
台设计，北侧生活阳台连接卧室和公卫，南侧
均配备阳台和0.7m宽花池，阳台半赠送，花池
全赠送，主卧套房设计，配备独立卫生间。 
 
劣势：相对来说，户型房型方正度不够，北向
开间较少，动静不分区，另外2T2户设计但非私
家入户。 

户型分析： 
 
优势：该户型三面宽朝南，南向总面宽约
11.1m，均设计观景阳台+花池，四房设计，
功能空间分配合理，南北双阳台，采光/通风效
果好，门口独立玄关，保护户内空间的隐蔽
性，阳台半赠送，0.7m花池全赠送。 
 
劣势：与131㎡户型存在一样的问题，方正度
不够，北向开间较少，动静不分区，2T2户设
计但非私家入户。 

户型分析： 
 
优势：该户型南向三面宽设计，约12.5m南向
大阳台，连通次卧、客厅、主卧，采光充足，
南北双阳台设计，通风效果好，北侧多功能房
和书房，使该户型的可改造性增强，同时书房
配备飘窗，全赠送面积，增加得房率。 
 
劣势：相对来说，北向的多功能房及书房空间
太小，对多人口家庭而言，居住舒适度欠缺。 



阳台半赠送+飘窗花池全赠送，整体得房率在90-100%；188/208㎡均设计270°转角式阳台，增加客厅视野宽展度 

3.5 新盘案例—铁建投城发·花栖樾/产品信息 

208㎡四室两厅三卫 188㎡四室两厅三卫 

户型分析： 
 
优势：该户型最大亮点在于客厅为双面采光，阳台为
270度转角设计，视野开阔，同时私家电梯入户。南向
总面宽约15.2m，双主卧设计，南向主卧大套房，配备
独立卫生间双台盆设计、U型衣帽间；南向卧室均有飘
窗全赠送，北侧生活阳台连通双卧室，通风效果较好。 
 
劣势：相对来说，花池的赠送面积较少，餐客厅的空间
尺度一般。 

户型分析： 
 
优势：该户型设计南向L型观景阳台，整体
形状与188㎡非常相似，不同点在于，北向
生活阳台只连通次卧和厨房，餐厅岛台设
计，南向双套房设计，南向总面宽约
17.1m。 
 
劣势：南向次主卧卫生间为暗卫。 

173㎡四室两厅三卫 

户型分析： 
 
优势：私家电梯入户，实用性及私密性强，
方正户型，南向约13.2m三面宽设计，南北
双阳台，通风效果好，卧室类四叶草状分
布，增加居住的私密性，双套房，均配备独
立卫生间，U型厨房设计，使得功能区划分
明确，阳台半赠送，花池飘窗全赠送，得房
率高。 
 
劣势：南向次主卧的卫生间非明卫。 



3.6 新盘案例—铁建投城发·花栖樾/内部规划 

社区主大门位于南侧，面朝贾鲁河，现规划宽68m，打造酒店沉浸式归家体验，进入大门为1600㎡会所，同时配备小面积水系，
会所内部有恒温泳池、瑜伽室、私宴厅等功能，项目采用公建化外立面，材质为铝板搭配真石漆，大面积玻璃幕墙，配置较高 



3.7 新盘案例—铁建投城发·花栖樾/售楼部展示 

该项目售楼部目前位于郑州市惠济区花园北路与滨河路交会处天地丽笙酒店一楼，为展厅，整体面积较小，内部有沙盘、区位图
等道具，同时配有茶水区，休息区，无样板间及景观展示区；正式售楼部位于项目南大门会所处，预计25年6月前建成开放 



3.8 新盘案例—铁建投城发·花栖樾/总结 

总体来看，该项目位于惠济区核心板块，大区位及配套相对完善，整体定位纯改善，河景房优势突出，户型设计高赠送、产
品配置标准高，国企加持；但周边小区位目前生活氛围欠缺，户型设计有瑕疵，存在一定弊端 

优势： 

1、该项目整体区位优势明显，位于惠济核心板块，周边大配套成熟且齐全，另外临近贾鲁河，属于稀缺河景房； 

2、项目定位纯改善，户型面积在131-280㎡，设计多阳台及花池+飘窗实现高赠送，整体得房率在90-100%；

产品配置标准较高，采用公建化外立面，铝板加真石漆，配备1600㎡会所 ； 

3、开发商为国企铁建投，交付力有保障。 

劣势： 

1、该项目周边配套资源分散，临近地块多有空地和在建项目，小区位来看，略显荒凉； 

2、户型存在些许瑕疵，131/144㎡户型不方正，155㎡北向的多功能房和书房较小；173和208㎡均存在暗卫设

计，客户会存在一定的抗性。 
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