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政策速览
• 楼市：

• ①本周市区及近郊共5个项目取得预售前公示，共

1191套房源，13.43万㎡

• 大郑州合计成交648套，环比下降8%，其中市区成

交环比下降10%，郊区环比下降5%；

• ②当周仅2个项目平推，推出204套，去化11套，

去化率5%。其中，中海云著湖居去化率12%；金

辉滨河云著去化率4%。

• 重点政策：

• ①四大行官宣主动调降存量首套房贷利率，在9月

25日进行集中调整，客户无需申请；

• ②认房不认贷政策持续扩容，沈阳、福建宁德保持

跟进； 

• ③重庆/大连/长春等城市实施购房补贴；

• ④郑州对多孩家庭进行购房补贴。



1.1 行业资讯—全国：四大行官宣主动调降存量首套房贷利率

• 8月31日的中国人民银行发布的存量房下降利率的通知。

• 9月7日，工行、农行、中国银行、建设银行先后发布《关于降低存量首套住房贷款利率有关操作事项的公告》。

细则内容：

国有四大行发布存量房贷款利率调整细则，调整规则上将存量房贷利率调整按贷款发放时间划分为三个时间段，也明确了利率调整的方式、

申请时间等内容，并规定在9月25日进行集中调整，客户无需申请

四大行主要细则涉及内容

一、关于首
套房的认定

1.买的时候就是按照首套房发放的

2.符合认房不认贷政策的，之前是二套，现在可以按照首套计算的

3.买的时候不是按照首套算的，中间买卖过一回，现在是本住房成为家
庭在当地唯一成套住房且当地政府执行“认房不认贷”政策的

4.其他满足首套房存量房利率的，还有些城市没有执行认房不认贷的，
等政策明确后可以再申请

二、享受不
到本次利率
转换的情况

1.当前执行利率如果低于本次首套住房贷款拟调整的利率，不进行调整

2.固定利率的需要申请转换LPR才可以转换，不申请，转换不了

3.住房公积金贷款，组合贷款中的住房公积金贷款，购买商铺、公寓等
商业用房的贷款不在本次调整范围

4.贷款属于欠款状态的不给调整

三、调整方
式

2023年符合首套房标准的基本上9月25日集中调整，利率调整后于当
日起按新的利率水平执行。（客户无需申请）

四、需要主
动申请的情
况

1.“二套转首套”的存量房贷，需要提供一些证明资料，符合条件后才
给发放

2.贷款逾期的，现在归还了，也需要主动申请

3.当前执行固定利率或者基准利率定价的存量房贷

n 1.对于2019年10月7日（含）前发放的、已按人民银行2019年第30号公告要求转换为贷款市场报价利率

（LPR）定价的存量首套个人住房贷款，利率水平调整至原贷款合同期限对应的LPR（即LPR+0BP）；

n 2.对于2019年10月8日（含）至2022年5月14日（含）发放的存量首套个人住房贷款，利率水平调整至

全国首套房贷利率政策下限，即原贷款合同期限对应的LPR（LPR+0BP）；

n 3.对于2022年5月15日（含）至2023年8月31日（含）发放的存量首套个人住房贷款（含已签订合同但

未发放的贷款），利率水平调整至全国首套房贷利率政策下限，（即LPR-20BP）；

n 备注：利率下限计算，当地的政策大于全国的政策，以当地的为准，当地的没有出来，以全国的来计算。

利率调整规则将存量房贷发放时间分为以下三个时间段：

以郑州为例，首套LPR调整方式如下：

时间段 当地执行的利率下限水平 调整后利率执行水平

2019.10之前 全国为LPR ①4.2+0=4.2（原固定利率高于4.8）
②4.2-固定下浮基点（原固定利率低于4.8）

2019.10-2022.5 LPR+0基点/5基点 4.2/4.25

2022.5-2023.1 LPR-20基点 4.2-0.2=4.0

2023.1-至今 LPR-50基点 4.2-0.5=3.7



1.1 行业资讯—全国：全球经济增长放缓，进出口贸易持续承压

2、商务部：长三角区域市场一体化商务发展合作协议在京签署（2023.09.05）

• 9月5日，在商务部指导下，上海、江苏、浙江、安徽等商务主管部门在北京签署《深化长三角区域市场一体化商务发展合作协议》。

• 根据协议，三省一市将重点在推进市场规则制度共通、商业基础设施共联、商贸流通体系共享、农产品产销协作共赢、供应链区域合作共促、

市场消费环境共建等6个方面深化合作。

• 9月7日，海关统计数据显示，8月进出口总值3.59万亿元，同比下降2.5%，其中出口2.04万亿元，同比下降3.2%；进口1.55万亿元，同比下降

1.6%。1-8月，进出口总值27.08万亿元，同比微降0.1%，其中出口15.47万亿元，同比增长0.8%；进口11.61万亿元，同比下降1.3%。东盟、

欧盟、美国为三大贸易伙伴，分别进出口4.11万亿元、3.68万亿元、3.05万亿元，同比分别增长1.6%、下降1.5%、下降8.7%。我国对“一带

一路”沿线国家进出口增长3.6％。

3、海关总署：8月进出口总值3.59万亿元，同比下降2.5%（2023.09.07）

• 9月4日，规划建设保障性住房工作部署电视电话会议在北京召开。

• 会议强调，针对保障性住房，要建立公平公正的配售机制，加强监督审计，重点针对住房有困难且收入不高的工薪收入群体及政府引进人才，

按保本微利原则配售，保障性住房要实施严格封闭管理，不得上市交易。

1、中央政治局：强调保障性住房不得上市交易（2023.09.04）



1.2 行业资讯—城市：“认房不认贷”城市持续扩容，限购门槛放宽

1、沈阳：发布楼市新政，取消限购、限售，认房不认贷（2023.09.04）

• 9月4日，辽宁省沈阳市房产局发布《关于进一步支持刚性和改善性住房需求的通知》。

• 通知提出，①取消限制性购售政策，取消二环内限购政策。取消住房销售限制年限规定，满足居民购房需求；②优化住房信贷，认房不认贷，

首套首付20%、二套30%；③公积金支持政策，高层次人才公积金贷款限额最高可放宽到1.5-4倍；④差别化税收，购买家庭唯一住房，减按

1%-1.5%税率征收契税；⑤来沈就业创业高校毕业生首次购房补贴2-7万元；⑥其他：加强住房、装修、家电、家居销售联动；坚决完成保交楼

任务目标；优化二手房“带押过户”等。

2、福建宁德：落实认房不认贷，中心城区商品住房不再执行摇号销售政策（2023.09.04）

• 9月4日，福建省宁德市出台《关于促进中心城区房地产高质量发展的若干措施》。

• 主要内容：①中心城区商品住房（含预售、现售）不再执行摇号销售政策；②落实“认房不认贷”政策；③购买第一套住房的，首付比例可按

照20%执行；④执行改善性住房换购税费减免政策。

3、天津：优化区域住房限购措施，支持大学毕业生等刚性住房需求（2023.09.04）

• 9月4日，天津市发展和改革委员会印发《天津市贯彻落实<关于恢复和扩大消费的措施>具体举措分工方案》的通知。

• 通知主要内容：①支持刚性和改善性住房需求，扩大保障性租赁住房供给，推进老旧小区改造；②适当提高住宅用地比例和住宅用地中保障性

租赁住房用地；③完善完善房地产调控政策，优化区域住房限购措施，支持大学毕业生等刚性住房需求，完善差别化住房信贷政策。



1.2 行业资讯—城市：多地加大对多孩家庭的购房支持

4、四川绵阳：鼓励房企对多孩家庭购房给予特别优惠，可不计入备案价折扣限制（2023.09.05）

• 9月5日，四川省绵阳市住房和城乡建设委员会发布《关于公开征求<促进房地产市场平稳健康发展的十八条措施（征求意见稿）的通知。

• 意见稿提出：①符合政策多孩的家庭，购买新建商品住房给予200元/㎡补贴，补贴最高不超过2万元；②公积金贷款额度上浮20%同时最高贷款

额度提高10万元；③鼓励开发企业对多孩家庭购房给予特别优惠，特别优惠的额度不计入“不能低于备案价85%以下销售”的价格范围。

5、辽宁朝阳：支持提取公积金支付首付款，放宽多子女家庭贷款额度限制（2023.09.05）

• 9月5日，辽宁省朝阳市发布住房公积金管理实施5项惠民政策，自2023年9月1日起。

• 政策包括：①支持提取住房公积金支付购房首付款；②提高住房公积金租房提取额度，由原来的900元/月提高至1000元/月；③优化住房公积

金租房提取频次，将原租房提取频次由1次/年，调整为可以1次/月。④多子女家庭租房提取不设最高提取限额；⑤放宽高层次人才、多子女家

庭贷款额度限制。

• 9月7日，江西省赣州市住房公积金管理委员会发布《关于完善三孩家庭住房公积金优惠政策的通知》。

• 通知主要内容，赣州市三孩家庭购（建）自住住房申请住房公积金贷款最高额度在现行政策的基础上上浮20%。即依法生育三孩的双缴存职工

（夫妻双方）家庭在赣州市购（建）自住住房申请住房公积金贷款最高额度由80万元提高到96万元，依法生育三孩的单缴存职工（夫妻一方）

家庭在赣州市购（建）自住住房申请住房公积金贷款最高额度由70万元提高到84万元。调整贷款发放顺序，刚需型购房贷款优先于改善型购房

贷款，购买二手房贷款优先于购买商品房贷款。

6、江西赣州：三孩家庭公积金最高可贷96万元，公积金资金紧张时优先发放二手房贷款（2023.09.07）



1.2 行业资讯—城市：江西赣州/湖北随州/上海优化调整公积金政策

7、江西赣州：与深圳住房公积金异地缴存互认互贷（2023.09.06）

• 9月6日，江西省赣州市住房公积金管理中心发布消息，增加与深圳市住房公积金异地缴存互认互贷。住房公积金缴存职工在深圳或赣州购房的，

可按购房地贷款政策在购房地公积金中心申请住房公积金贷款，按缴存地提取政策提取个人住房公积金个人账户余额。

8、湖北随州：优化公积金政策，执行认房不认贷，补缴金额计入可贷款额度（2023.09.06）

• 9月6日，随州市发布《关于调整优化住房公积金“认房认贷”等使用政策的通知》。

• 随州市将调整优化“认房认贷”标准，即“认房不认贷”，同时，调整优化住房公积金可贷额度核定范围。缴存职工购买住房申请住房公积金

贷款时，允许一次性补缴住房公积金，补缴金额计入可贷额度核定范围。

• 9月7日，上海市住房公积金管理委员会审议通过《关于调整本市住房公积金购买存量住房最长贷款期限的通知》及《关于本市住房公积金支持

城市更新有关政策的通知》。

• 政策包含：①调整住房公积金购买存量住房最长贷款期限，贷款期限调整为不超过15年、30年或“50减房龄”；②支持购买更新改造后房屋公

积金提取、支持项目建设期内租房公积金提取以及扩大提取申请人。

• 同日发布《关于优化调整临港新片区人才住房政策相关工作提示的通知》，主要包括①未选房人才解除锁定；②选房未签约人才调整锁定期限；

③工作年限要求由6个月调整为3个月。

9、上海：出台住房公积金支持城市更新政策，调整临港人才购房政策（2023.09.07）



1.2 行业资讯—城市：重庆/大连/长春实行购房补贴

10、重庆：秋交会期间推出购房补贴政策，住宅最高补贴1万元/套（2023.09.07）

• 9月7日，2023重庆秋季房地产暨家居展示交易会（简称“2023秋交会”）当日正式开幕。

• 2023秋交会展示商品房项目220余个，提供可销售商品房面积649万㎡，商品住房面积290万㎡。展会期间补贴政策主要分为三类：一是按照住

宅10000元/套、非住宅2000元/套的标准给予购房补贴；二是按照实缴契税金额的一定比例（50%—100%）给予购房补贴；三是对人才和多

孩家庭提高补贴标准。

• 9月7日，大连发布《关于进一步促进房屋消费的通知》，支持居民合理住房消费。

• 政策主要内容：①居民家庭申请贷款购买商品住房时，对家庭成员在大连市名下无成套住房的，不论是否已利用贷款购买过住房，银行业金融

机构均按首套住房执行住房信贷政策；②个人在主城4区及高新区购买的房屋不再受上市交易年限影响；③首付首套最低20%、二套最低30%。

11、大连：实施购房补贴政策，解除限购政策与住房上市交易限制（2023.09.07）

• 9月7日，吉林省长春市发布《长春市人民政府关于进一步促进房地产消费若干措施的通知》，涉及购房支持、信贷调整、促进交易等方面， 共

11条措施。

• 主要内容：①公积金和商贷购买新房可享连续3年的贷款额1%贴息（最高3万/套），全款购买新房可享一次性1.5万消费券；②高校毕业生首置

新房一次性补贴由2万提高到3万/套，毕业年限放宽至5年，进城农民和环卫工人购买新房给予200元/㎡购房奖励，最高2万/套，取消此前144

㎡、首置等限制条件；③其他：公积金执行基准贷款利率，积极推进城中村和棚户区改造及试行地下停车位、车库办理预售等政策。

12、长春：发放购房贷款贴息和消费券，最高补贴3万元支持高校毕业生购房（2023.09.07）



1.2 行业资讯—城市：南京优化土地出让政策

13、南京：优化土地出让政策， 缩短项目开发上市周期，取消两项预售限制（2023.09.04）

• 9月4日，南京市规划和自然资源局发布《关于进一步优化土地市场服务管理的通知》，主要包括优化土地供应管理、减轻企业资金压力、缩短

项目开发周期等三个方面。

• 主要内容：①实行差异化供地，统筹考虑全市不同区位、不同品质的住宅定位和需求，在外围区域适当优化规划指标，引导企业打造差异化产

品；②完善银行保函政策，明确抵押操作路径，加快退还保证金节奏方面，合理确定土地出让金缴纳时间；③取消住宅用地出让中“当网上交

易达到最高限价须通过摇号确定竞得人的地块，对商品住宅预售条件提高至完成工程建设总投资50%”和“竞得人在竞得土地后6个月内，住宅

部分不得申领预售许可证”两项规定。

14、上海：8月二手房成交1.4万套，终结半年来连续下行走势（2023.09.06）

• 9月6日，上海二手房最新成交数据出炉，统计显示，8月份上海市二手房成交1.4万套。这也是自3月份以来，申城二手房成交量连续下行后的首

次回升。市场经历底部企稳，叠加“认房不认贷”政策影响，市场出现回暖迹象。

15、广东：印发扩大内需战略实施方案 提出全面促进消费、加快消费提质升级（2023.09.08）

• 9月8日，广东省人民政府办公厅日前印发《广东省扩大内需战略实施方案》。

• 其中提出，促进居住消费健康发展，扩大保障性租赁住房供给，鼓励机关事业单位、国有企事业等单位对现有符合安全要求物业改造为租赁住

房，简化利用存量土地和房屋改建保障性租赁住房调整规划手续；进一步优化住房公积金使用范围，支持有条件的地市结合实际提高租房提取

额度，简化提取流程。支持各地从当地实际出发完善房地产政策，支持刚需和改善性住房需求；大力发展装配式建筑，积极推广钢结构住宅。



1.3 行业资讯—房企：碧桂园支付两笔境外债票息/奥园展期方案通过

1、中梁控股：披露境外债务整体解决方案（2023.09.04）

• 9月4日，中梁控股披露其境外债务整体解决方案最新进展。

• 公告称，经延长重组支持协议费用截止期限，占计划债务约79%的同意债权人已加入重组支持协议。按照境外协议重组的要求，获得75%以上

债权人支持是重组计划的积极指标，后续只待债权人大会通过和法庭程序完成，方案便可正式落地执行。

2、碧桂园：已支付两笔美元债票息，合计2250万美元（2023.09.05）

• 9月5日消息，碧桂园在当日已支付此前应于8月7日支付但未支付的两笔美元债票息，合计2250万美元。

• 目前，这两笔债券均处于30天的支付宽限期内。据了解，这两笔债券均在新加坡交易所上市，发行规模均为5亿美元。其中一笔为票息4.2%、

期限5.5年的可赎回债，将于2026年2月6日到期；另一笔为票息4.8%、期限10年的可赎回债，将于2030年8月6日到期。

3、保利物业：正式进驻北京京东总部4号楼（2023.09.05）

• 9月5日，保利物业正式进驻北京京东总部4号楼，与京东集团合作，以总部式IFM服务。据了解，此次是保利物业商业公司首次进驻头部互联网

企业总部大楼。此前2022年8月，保利物业成功签约中国航油科技信息基地写字楼的首席招商代理及资产管理顾问服务。

4、奥园集团：“19奥园02”展期方案通过，12只境内债整体展期3年（2023.09.07）

• 9月7日消息，奥园集团发行的“19奥园02”的债券持有人已在9月5日晚投票通过本息展期方案，债券兑付期将展期3年。至此，奥园集团目前

存续的12只境内标准化公开债务产品，全部顺利通过整体展期，期限均为3年。



1.4 行业资讯—土地：西安北京各挂地一宗/上海第三批集中供地

1、西安：雁塔区一宗地挂牌（2023.09.07）

• 9月7日，西安雁塔区YT1-19-9地块挂牌，地块具体位于雁塔区未来产业城科技西路以北，西余铁路以南，富源五路以东。

• 该宗地净用地面积106557.54㎡（159.836亩），其中住宅103568.38㎡（155.352亩）、商服2989.16㎡（4.484亩）。地块起始价25.4亿元，

竞买保证金5.1亿元，最高限价29.2亿元。

2、北京：丰台区一宗地挂牌（2023.09.08）

• 9月8日，北京市规划和自然资源局网站显示，北京市丰台区一宗国有建设用地挂牌，宗地编号为京土储挂（丰）[2023]050号，地块起始价为

34.9亿元。本次挂牌出让竞买申请起始时间为9月8日9时起，竞买申请截止时间为10月17日17时止。

• 公告显示，该地块位于丰台区南苑街道，用地性质为R2二类居住用地，用地规模约为3.42万㎡，地上建筑规模约为8.21万㎡。

3、上海：第三批集中供地，增设“高品质建设”指标（2023.09.08）

• 9月8日，上海市发布今年第三批次集中供地的首轮7幅住宅用地出让公告，总出让面积约50.14万㎡，起始总价约185亿元，涉及浦东新区、青

浦区、奉贤区、金山区、长宁区和静安区6个区域。

• 竞“高品质建设”将纳入本批次商品住房用地交易中。“高品质建设”引导性指标涉及装配式建筑、可再生能源、BIM技术应用、适老化建设、

绿色建筑和超低能耗建筑、公共租赁房等。



1.5 行业资讯—省内：郑州对多孩家庭进行购房补贴

1、郑州：新生儿入户三孩家庭补贴1.5万元（2023.09.05）

• 9月5日，《郑州市优化生育政策促进人口长期均衡发展实施办法》全面启动实施。

• 办法明确：①在限购区域内，生育二孩及以上的家庭，可增加一套购房指标；②对新生儿入户郑州市的一孩、二孩、三孩及以上家庭分别一次

性发放2000元、5000元、15000元的育儿补贴。婴儿1周岁以前，每天给予女职工不少于2个小时的哺乳时间；3周岁以前，每年分别给予夫妻

双方各10天带薪假。

2、洛阳栾川：二手房公积金贷款最低首付比例不限房龄，统一按照20%执行（2023.09.05）

• 9月5日，河南省洛阳市栾川县发布《关于印发栾川县加快推进建筑业房地产业高质量发展实施意见的通知》。

• 通知提出：①二手房公积金贷款最低首付比例不再设置房龄年限范围，统一按照20%执行；②优化预售资金监管政策；③规范房建领域资金使

用；④优化工程价款结算流程；⑤给予租房补贴，为新注册建筑企业、房地产企业提供3年办公用房租房补贴等内容。

3、开封：发行新增政府债券38.88亿元（2023.09.05）

• 9月5日，开封市成功发行新增政府债券38.88亿元，共涉及80个项目。其中，一般债券6.45亿元，涉及31个项目；专项债券32.43亿元，涉及

49个项目。

• 本批次一般债券主要用于支持高标准农田、铁路、道路基础设施建设等领域项目建设；专项债券主要投向6个领域，其中，市政和产业园区基础

设施领域项目13个12.24亿元、社会事业领域项目20个11.3亿元、城乡冷链等物流基础设施领域项目8个4.82亿元、交通基础设施领域项目3个

1.63亿元、保障性安居工程领域项目3个1.33亿元、农林水利领域项目2个1.11亿元



2.1 楼市表现—预售：本周市区及城郊5个项目取证1191套

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㎡） 预售楼栋业态及产品 项目概况 楼栋

动态

市区

2023.9.6/
2020.12.23

富田城九鼎
公馆

管城区/
商都新区板块 城改 5# 39 0.42 高层92-125㎡三-四房 南曹合村并城项目，5号院规划10栋25/34F高层，户型面积涵盖92-125

㎡三房、四房，整体定位偏刚需/刚改；5号院占地88亩，容积率3.8 待售

2023.9.7/
2022.9.21 兰溪书院 郑东新区/

姚桥路板块 净地 1/7/8# 160 2.31  高层、小高层108㎡/131㎡的三
房，155㎡/185㎡四房

规划共10栋建筑，高层、小高层的高低设计，外观铝板公建化外立面，
主力户型108㎡/131㎡的三房，155㎡/185㎡的四房 待售

郊区

2023.9.5/
2018.1.29 同晟见山居 中牟县/

绿博板块
产业
勾地 5# 64 1.13 小高层143㎡-“3＋1”房、162㎡

四房、189㎡ 四房

项目总占地面积约193.5亩，总投资20亿元，有2宗住宅和2宗商业，其中
一期占地面积约合40亩，容积率2.49，社区内共规划有6栋小高层，规划

总户数384户
待售

2023.9.6/
2019.4.27 正泰君和府 荥阳/

荥泽东板块 勾地 4-A/6-A# 88 1.01 高层89-117三房、146㎡四房 项目占地36亩，容积率2.2，规划为5栋高层及1栋小高层，一共566户 待售

2023.9.8/
2019.3.4

华南城紫荆
名都

新郑市/
南龙湖南板块 勾地

10/11/12/15
# 840 8.55 高层89-133㎡三房 占地约223亩，总建面约50万方，容积率2.49，建筑密度14%，分两期开

发，一共3576套房源 待售

合计 1191 13.43 /

数据来源：泰辰市场监控中心；数据范围：郑州市区+近郊；仅统计住宅类新批预售

大郑州共计5个住宅项目预售前公示，合计1191套，建面13.43万㎡，其中近郊拿证992套，市区199套
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2022 2023

预售套数 预售面积（万㎡）

郑州住宅周度预售套数-建面周度累计

2022年周均取得预售前739套，2023年周均预售套数733套



2.2 楼市表现—网签：新房、二手房均环比下降
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1月 2月 3月 4月 5月 6月 7月 8月 9月 10月 11月 12月 1月 2月 3月 4月 5月 6月 7月 8月 9月

2022 2023

新房 二手房

新房 成交套数 同比 环比

当周 1890 +25% -9%

23年周均 3235 +108% /

二手房 成交套数 同比 环比

当周 1916 +25% -4%

23年周均 2062 +96% /

2022年新房均值：1557套

2022年二手房均值：1051套

注：周度数据大郑州范围为市内八区+近郊+远郊，数据有1周左右延迟，数据周期：8.28-9.3，来源：360房产网

2022.1-2023.9郑州市新房/二手房周度成交数据走势

新房成交1890套，环比-9%，成交连续上涨后出现小幅回落，整体维持近2000套的规模；
二手房整体成交1916套，环比-4%，成交规模略高于新房

1890



2.3 楼市表现—整体访交：客户观望加重，成交缩量回调

本周利好政策逐步落地，但正式实施放在月底，加之即将来临的假期营销节点，在此空档期客户观望情绪加重
大郑州合计成交648套，环比下降8%，单盘来访44组，环比上涨7%，单盘成交2.8套，环比下降7%
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2021年1月1周-2023年9月2周大郑州周度整体成交量（套）走势图

当周：648套
同比：1079套，下降40%
环比：708套，下降8%

 2021年监控大郑州周均成交2499套
2022年监控大郑州周均成交864套

  2023年监控大郑州周均成交956套

数据来源：泰辰市场监控中心
数据范围：9月2周（9.4-9.10）大郑州实际监控到项目235个，其中在售项目235个；区域包含市内八区+近郊四区（中牟、新郑、荥阳、港区）

2.8

0

2

4

6

8

10

12

14

16

18

20

1
W

2
W

3
W

4
W

1
W

2
W

3
W

4
W

1
W

2
W

3
W

4
W

1
W

2
W

3
W

4
W

5
W

1
W

2
W

3
W

4
W

1
W

2
W

3
W

4
W

1
W

2
W

3
W

4
W

5
W

1
W

2
W

3
W

4
W

1
W

2
W

3
W

4
W

1
W

2
W

3
W

4
W

5
W

1
W

2
W

3
W

4
W

1
W

2
W

3
W

4
W

5
W

1月 2月 3月 4月 5月 6月 7月 8月 9月 10月 11月 12月

2021年 2022年 2023年

2021年1月1周- 2023年9月2周大郑州周度单盘平均成交量走势图

2021年单盘周均成交8套

2022年单盘周均成交3套

2021年1月1周- 2023年9月2周大郑州周度单盘平均来访量走势图

2021年单盘周均来访100组
2022年单盘周均来访44组
2023年单盘周均来访55组

2023年单盘周均成交4.2套
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2.3 楼市表现—城郊访交：主城近郊同步下降

市区成交485套，环比下降10%，单盘成交3.6套，环比下降8%；近郊成交163套，环比下降5%，单盘成交1.7套，环比下
降3%。一方面近期房贷政策堆叠，另一方面月底假期营销节点即将来临，客户保持观望等待进一步利好

数据来源：泰辰市场监控中心，9月2周（自然周）市区实际监控到在售项目137个，近郊实际监控到在售项目98个

2021年1月1周-2023年9月2周近郊周度整体成交量（套）走势图

163

0

1000

2000

1W 2W 3W 4W 1W 2W 3W 4W 1W 2W 3W 4W 1W 2W 3W 4W 5W 1W 2W 3W 4W 1W 2W 3W 4W 1W 2W 3W 4W 5W 1W 2W 3W 4W 1W 2W 3W 4W 1W 2W 3W 4W 5W 1W 2W 3W 4W 1W 2W 3W 4W 5W

1月 2月 3月 4月 5月 6月 7月 8月 9月 10月 11月 12月

2021年 2022年 2023年

485

0

1000

2000

3000

4000

1W 2W 3W 4W 1W 2W 3W 4W 1W 2W 3W 4W 1W 2W 3W 4W 5W 1W 2W 3W 4W 1W 2W 3W 4W 1W 2W 3W 4W 5W 1W 2W 3W 4W 1W 2W 3W 4W 1W 2W 3W 4W 5W 1W 2W 3W 4W 1W 2W 3W 4W 5W

1月 2月 3月 4月 5月 6月 7月 8月 9月 10月 11月 12月

2021年 2022年 2023年

2021年1月1周-2023年9月2周市区周度整体成交量（套）走势图

9Y2W成交485套，上周537套，去年同期708套
9Y2W环比-10%，同比-31%
9月市区周均成交量环比+10%，同比-25%

9Y2W成交163套，上周171套，去年同期371套
9Y2W环比-5%，同比-56%
9月近郊周均成交量环比+4%，同比-53%

8月2周 8月3周 8月4周 9月1周 9月2周 环比

单盘来访 56 57 53 55 60 9%

单盘成交 3.5 3.8 3.4 3.9 3.6 -8%

8月2周 8月3周 8月4周 9月1周 9月2周 环比

单盘来访 21 20 19 21 20.8 -1%

单盘成交 1.6 1.7 1.4 1.7 1.7 -3%



排名 区域 项目 本周成交 售价（元/㎡） 政策异动 分期 分销

1 中原区 裕华城 30 高层毛坯13500-14300 9月2周推出特价房9900-10500
分销提佣1%-1.5% 首付5%-15%，剩余1.5年2次 贝壳、房友、58，提佣至5.5%

（不足10套倒跳5%）

2 金水区 越秀金悦文华 25 高层毛坯17400-19500 额外优惠3%，赠送10年车位使用权 无  贝壳、58、米宅、搜创，1.5%跳
2.0%，16套起跳

3 中原区 汇泉景悦城 23 三期高层毛坯13200 9月2周安开混合地块推出特价房，原价
11500，现价10800且送车位 首付5% ，剩余1.5年3次 贝壳、房友、58，4万/套

4 新郑 金地和樾春晓 21 高层毛坯7700-8300，洋房9500-10000 9月2周特价房5XXX起 首付15%，剩余2年4次 58、贝壳，3.5%

5 金水区 美盛教育港湾+中环 20 二期高层毛坯18500，中环高层精装20500 无 首笔5万/10% 贝壳、58爱房，2.5%

6 二七区 万科大都会 18 高层精装大都会11000，都会天际12000 无 无 贝壳、58爱房，2.5%

7 中原区 万科山河道 16 高层精装20000 分销提佣 无 贝壳、朴邻，提佣至2.5%

8 中原区 金地西湖春晓 15 高层毛坯特价8000，特价7500 无 首付15%，剩余第三方贷款，分18期付
清（无息） 分销：贝壳，4.4%

9 中原区 华润琨瑜府 13 三期高层毛坯12800-13800，二期瑜公馆
11000-12000 无 无 分销3.5%，全民1.5%

10 中牟 碧桂园中央公园 13 小高精装8500，洋房精装8500-9000，叠墅
毛坯12000-14000 近期三期交房促进销量 无 分销58，1.5%

11 金水区 美盛金水印 13 高层精装22500 无 首套5万，二套10万，交房前2年4次付清 贝壳、58爱房，2.5%

12 金水区 万科未来时光 12 小高层精装17700-20000 无 无 贝壳、58，3%

13 经开区 中建元熙府 12 高层毛坯12800 无 无 贝壳，2.5-3%

14 中原区 华瑞紫韵城 10 高层毛坯：锦园10500，雅园12200，天园
12500-13600， 持续特价房 首付5%，剩余2022年6月份前分2次付清 贝壳、58爱房，50000➕58专属6000

元/套

15 管城区 龙湖熙上 10 高层精装13000 无 无 贝壳、58爱房，2.5%

2023年9月2周大郑州项目TOP15成交排名

2.3 楼市表现—项目榜单：TOP15共成交251套，门槛值10套

本周TOP15门槛值10套较上周持平，中原区多个项目如裕华城、汇泉景悦城、华瑞紫韵城通过特价促销+分销提佣冲量上榜，
此外万科、华润、美盛等房企的优质项目持续热销

数据来源：泰辰市场监控中心



2.4 楼市表现—开盘表现：仅2个项目平推，去化率5%

本周2个项目平推，共推出房源204套，整体去化率5%，其中，中海云著湖居加推楼栋位置稍好，价格上调1000-2000元/㎡，
去化效果一般；金辉滨河云著加推楼王价格上调400元/㎡，加之周边低价项目分流，去化较差

大郑州9月2周开盘项目分布

2023年9月2周开盘/平推项目信息汇总

类型 区域 项目名称 装修情况 成交均价（元/㎡） 推出套数 销售套数 去化率

平推 郑东新区 中海云著湖居 精装 洋房35000-37000 42 5 12%

平推 经开区 金辉滨河云著 毛坯

高层14200
洋房复式标准层及顶

层15000；首层
22000-24000

162 6 4%

合计 204 11 5%

数据来源：泰辰市场监控中心

中海云著湖居

金辉滨河云著

住宅开盘 住宅平推
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2.4 中海云著湖居——平推表现：无蓄客平销，去化效果一般

u 去化情况：9月8日加推洋房19#（3D7F1T2）169㎡四房，共计推出房
源42套，成交5套，去化率约12%

u 加推面积：洋房——169㎡四室两厅两卫；
u  价格情况：均价35000-37000元/㎡（精装）；
u 优惠政策：认购优惠3%；
u 分销政策：贝壳，佣金1.5%
u 平推分析：
1）项目位于北龙湖边缘位置，南侧为集中安置区，西侧高架、东侧高铁，
居住环境较为嘈杂，客户认可度较低；
2）本次加推19#楼不临高架，价格与上次加推相比有所上涨。

9月8日平推洋房19#，共计42套房源，当天去化5套，去化率12%，成交均价精装洋房35000-37000元/㎡

时间 动作 业态 楼栋 层数 梯户比 户型 成交均价 交付 入市套
数

销售套
数

开盘
去化率

2021/12/20 开盘 洋房 3/8# 7F 1T2 149㎡四房/169
㎡四房

38000-
39000 精装 50 12 24%

2023/7/31 加推 洋房 15# 7F 1T2 149㎡四房/169
㎡四房

33000-
36000 精装 28 7 25%

2023/9/8 加推 洋房 19# 7F 1T2 169㎡四房 35000-
37000 精装 42 5 12%

19#楼标准层平面图

新推 在售 待售 售罄
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2.4 金辉滨河云著——平推表现：楼王价格上调+竞品低价分流，去化差

新推 在售 待售 售罄

9月9日平推高层12#及洋房8#，共计162套房源，当天去化6套，去化率4%，成交均价高层14200元/㎡，洋房标准层15000元/
㎡，首层复式赠送花园及地下室22000-24000元/㎡

u 去化情况：9月9日加推高层12#（22F2D2T2/2T4）、洋房8#（10F3D1T2）；共计
162套，合计去化6套，去化率4%；

u 加推面积：高层——97/118㎡三房，138㎡四房；洋房——149/165/169㎡复式
u 价格情况： 高层14200元/㎡（毛坯），洋房复式标准层及顶层均价15000元/㎡，1-

2F赠送约40㎡花园及80㎡地下室，22000-24000元/㎡
u 优惠政策：加推当天优惠 1%
u 首付分期：无分期
u 分销政策：贝壳，3-4% ；
u 平推分析：

1）三号线二期试运营、丹尼斯商业落地滨河，片区配套持续完善一定程度提升客户信心；

2）但此次加推高层为项目最后一栋高层产品且位于楼王位置，成交均价较此前上涨，且

其他楼栋可选房源较多，叠加交付时间为2024年3月30日，较周边竞品如电建、中交、

华发（已交付或今年底）等交付时间略晚；

3）竞品中建持续以12800低价分流客户，对项目形成干扰；

综上，整体加推效果较差。

时间 动作 业态 楼栋 层数 梯户
比 户型 成交均价 交付 入市套

数
销售套

数
去化
率

2023/4/29 加推 高层 17# 23F 2T4/2
T2

97/118㎡三房
138㎡四房 13800 毛坯 138 5 4%

2023/9/9 加推 高层、
洋房 8/12# 10/22

F

1T2/2
T2/2T

4

97/118㎡三房
138㎡四房

149/165/169㎡
复式

高层14200
洋房标准层

15000
毛坯 162 6 4%
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20#幼儿园
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项目鸟瞰图

12#(2D22F2T2/2T4)

118㎡三房 97㎡三房 118㎡三房 138㎡四房

一层 二层

169
㎡
复
式
洋
房

Ø 6米挑空可改造空间

Ø 7.5米超宽阳台+横厅

Ø 二层北向露台可改造

Ø 楼下老人房，楼上家庭厅，

隔代分区



3  市场异动—房企动作：招商中标惠济区苏屯代建项目

9月7日，招商蛇口郑州公司成功中标郑州市惠济区苏屯代建项目，标志招商蛇口与天河控股在惠济区再次合作

地块成交信息

区域 板块 地块名称 地块位置 用途 使用权面积
（亩）

容积
率

计容建面
（万㎡） 绿化率 建筑密度 建筑高度

（米）
起拍价

（万元）
成交价

（万元）
成交单价

（万元/亩）
成交楼面价
（元/㎡）

竞买保证金
（万元） 竞拍原则

惠济区 惠济
板块

郑政出〔2022〕
53号（网）

滨河路北、金杯北路
（固城路）西 住宅 33.86 2.0 4.52 ＞30% ＜25 100 26786 26786 791 5932 5358 应采用装配

式技术建设，
单套住房建
筑面积禁止
超过144㎡

郑政出〔2023〕
5号（网）

纪元路（苏屯路）南、
鲁河路东 住宅 64.73 2.0 8.63 ＞30% <25 100 49633 49633 767 5751 9927

合计 98.59 2.0 13.15 / 76419 76419 775 5811

n 郑政出〔2022〕53号（网）及政出〔2023〕5号（网）分别于2022年10月和2023年7月由郑州泰恒房地产

开发有限公司摘得，该公司为郑州惠美城市建设有限公司全资子公司，实际控制人为郑州市惠济区人民政府

国有资产监督管理办公室。标志着招商自老鸦陈片区后与天河城投的再次合作

n 地块总占地98.59亩，容积率为2.0，总计容建面13.15万㎡，地块平整，容积率低，具备做改善项目的潜力

n 周边竞品旭辉一江云著情况：

53号地

5号地

旭辉一江云著

滨河路

清
华
园
路

旭辉一江云
著 4158 0% 2021.6.27 2.99 高层/洋

房

高层
98/115/133㎡
三房，洋房143

四房

精装高
层/毛坯

洋房
16 9.3 12

精装高层
13500-

16500，毛
坯洋房
17500-
19500
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