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周度小结

Ø 本周，北京、南京、福州等地迎来了新一轮土拍，

各线城市土地市场分化加剧，楼市方面各地继续贯

彻以旧换新、政府回购以及放松公积金相关政策持

续助力楼市，旨在加快去化库存引导楼市企稳；

Ø 市场方面，受上周半年度房企冲刺业绩抢收客户影

响，本周各项目成交显著下滑，意向客户下降，市

场将开启新一轮蓄客周期

周度总结

核心内容摘要

02

郑州楼市快递

01

政策速览

① 土地供销：本周港区供应1宗工业用地，占地90.1亩，

容积率3，计容建面18万㎡，起始地价35万元/亩

② 预售方面：本周大郑州2个项目取得预售，共计362套

房源，约3.59万㎡；

③ 销售方面：大郑州合计成交415套，环比下降51%，市

区总成交340套，环比下降53%，单盘成交2.6套；近

郊成交75套，环比下降36% ，单盘成交1.2套。

① 土地资讯：各线城市土地市场分化明显，北京东

城地块破溢价成交；

② 地方资讯：河北廊坊、福建莆田、贵阳等地就公

积金贷款额度、提取时间等方面持续发力，四川

遂宁、杭州富阳、江苏灌南通过以旧换新、政府

回购、销售奖励等多种方式刺激楼市，旨在帮助

楼市加快去化库存

③ 房企资讯：万科、美的、建发等房企披露上半年

销售业绩、同比降幅3-5成



1.1 土地资讯—各线城市土地市场分化明显，北京东城地块破溢价成交

北京：44.7亿元成交3宗涉宅用地，东城区地块触顶摇号溢价率25%（2024.7.3）

7月3日，北京迎来3宗涉宅用地出让，根据成交结果，3宗宅地中1宗触顶摇号、2宗底价成交，共计揽金约44.7亿元。

此次出让的3宗地块分别位于大兴区（1宗）、东城区（1宗）和昌平区（1宗），总出让面积13.6万平方米，起始总价44亿元。3宗地块中，起始楼面价最高

的为东城区地块。地块起始价27000万元，起始楼面价48649元/平方米。由河北鑫界房地产开发有限责任公司摇号竞得，本宗地快是北京自2021年第二批次

集中供地以来，首宗突破15%溢价率限制的地块，最终溢价25%。销售指导价也根据不同溢价率实行阶梯定价方式，13.9万元/平方米（溢价率15%以下）、

14.3万元/平方米（溢价率15％-20％）、15.1万元/平方米（溢价率20％以上），实现土地价值最大化。对应销售指导价为15.1万/平方米（±8％）。

南京：挂牌6宗住宅用地，起拍总价27.18亿元（2024.7.3）

7月2日晚，南京市发布南京市国有建设用地使用权挂牌出让公告（2024年宁出第07号），共推出了6宗地块，用地面积约15.81公顷，起拍总价27.18亿元。

此次推出的6宗地块分别位于建邺区（1宗）、鼓楼区（1宗）、江北新区（2宗）、溧水区（2宗），地块将于7月31日上午9:30开始网上限时竞价。

6宗地块中，起始楼面价最高的为鼓楼区地块。NO.2024G16地块为鼓楼区凤凰街道湛江路以东、清凉门大街以南地块。该地块东至现状，南至现状，西至湛

江路，北至清凉门大街。规划用地性质为R2二类居住用地，出让面积9579.13平方米，容积率1.0＜Far≤1.5，建筑高度≤60米。该地块挂牌起始价38800万

元，折合起始楼面价27003元/平方米。

福州：26.4亿元成交7宗地块，2宗商业用地溢价成交，4宗宅地底价成交（2024.7.3）

7月1日，福建省福州市完成今年第二场土地出让，共计成交7宗地块，总出让面积超123亩，起拍总价25.51亿元，成交金额合计26.4亿元。7宗地块中，2宗

商业地块溢价成交，1宗工业用地和4宗涉宅地块全部底价成交。

4宗涉宅地块分别位于鼓楼区和晋安区，总出让面积约5.8万平方米（合86.79亩），总规划建筑面积约16.7万平方米，成交金额共计22.8亿元。

湖北襄阳：按照“以需定购”原则，依法收回闲置土地（2024.7.4）

7月4日，据微信公众号“襄阳房协”消息，近日，湖北襄阳市住房和城市更新局、市财政局、市自然资源和城乡建设局、市住房公积金中心、中国人民银行

襄阳市分行、国家金融监督管理总局襄阳监管分局联合出台《关于进一步促进房地产市场平稳健康发展的若干措施》，推出9条新措施，促进襄阳市房地产市

场平稳健康发展。盘活存量土地方面，按照“以需定购”原则，依法收回闲置土地。允许采取“收回-供应”并行方式简化程序，办理规划和供地手续。对于

未完成开发投资总额25%以上的出让土地，实施预告登记转让制度。



1.2 城市资讯—多城就公积金贷款额度、提取时间等方面持续发力

河北廊坊：住房公积金贷款额上调，同时首付款提取前置，由“先买后取”改为“即买即取” （2024.7.1）

7月1日，廊坊市住房公积金管理委员会发布关于印发《关于提高住房公积金最高贷款额度的意见》、《缴存职工提取住房公积金支付新建预售商品住房首付

款操作流程》等多个文件的通知。

文件提出，①廊坊市将住房公积金首付款提取前置，由“先买后取”改为“即买即取”；②文件明确单缴存职工和双缴存职工最高贷款额度：单方缴存住房

公积金的家庭最高住房贷款额度由60万元提高到70万元，夫妻双方缴存公积金的家庭最高住房贷款额度由80万元提高到90万元。

“二孩”单方缴存家庭额度由70万元提高到80万元，双方缴存贷款额度由90万元提高到100万元；“三孩”家庭单方贷款额度由80万元提高到90万元，夫妻

双方缴存贷款额度由100万元提高到110万元。

福建莆田：提高公积金贷款额度，生育、抚养二孩及以上的额度增加10万元（2024.7.2）

7月2日，福建省莆田市住房公积金管理中心发布《莆田市住房公积金管理委员会关于调整住房公积金政策的通知》。

文件明确，莆田市的住房公积金最高贷款额度由70万元调整为80万元，单方缴存住房公积金的最高贷款额度50万元维持不变。提高多子女家庭的公积金贷款

额度，生育、抚养二孩及以上的，最高贷款额度在现行本市最高贷款额度的基础上上浮10万元（即双缴存职工90万元，单缴存职工60万元）。

贵阳：拟提高多子女家庭住房公积金最高贷款额度至100万元（2024.7.3）

7月3日，贵州省贵阳市住房公积金管理中心发布关于征求《关于阶段性提高住房公积金最高贷款额度的通知（征求意见稿）》意见的公告，征求意见时间至

2024年7月16日。

《征求意见稿》显示，至2024年12月31日，贵阳拟将住房公积金最高贷款额度提高至80万元。多子女家庭可在此基础上上浮20万元，即100万元。

缴存人家庭首次在贵安新区购买自住住房的，住房公积金最高贷款额度可在上述基础上上浮20%，即非多子女家庭96万元、多子女家庭120万元。

持有有效贵阳人才服务绿卡、筑才卡（高层次人才）、省级优才卡、省级高层次人才服务绿卡的缴存人，最高贷款额度提高至150万元。



1.2 城市资讯—各地积极通过以旧换新、回购、奖励多方式去化库存

四川遂宁：国有企业可阶段性收购居民二手住房、已建成未出售商品房，用作保障性住房（2024.7.3）

7月3日，四川省遂宁市住房和城乡建设局等九部门联合发布关于印发《促进市主城区房地产业高质量发展若干政策措施》的通知，涉及实施购房补贴、实施

住房“以旧换新”行动等11项政策。

通知提到重点开展实施住房“以旧换新”行动。2024年7月1日起至2026年6月30日止，市级和船山区、市直园区国有企业可通过收购居民二手住房用于保障

性住房，促成群众购买改善性新建商品住房，回购款可委托国有企业支付给房企，用作购买新建商品房住房的购房款。市级和区（市直园区）可推荐具体区

域范围内的“旧房”换“新房”的新建商品房房源。在2022年10月1日至2025年12月31日期间，对遂宁市出售自有住房并在现住房出售后1年内在本市重新

购买住房的纳税人，对其出售现住房已缴纳的个人所得税予以退税优惠。

杭州富阳：项目单季度销售面积2万㎡/季度环比上涨10%及以上，可申请销售奖励（2024.7.4）

据微信公众号“富阳发布”，7月4日，浙江省杭州市富阳区发布关于促进房地产市场健康平稳发展举措的通知。

文件提出，鼓励房企促销。2024年4月1日至2024年12月31日期间：首次预售项目季度内销售2万平方米及以上的，给予销售面积10元/平方米奖励；超出3

万平方米及以上部分给予20元/平方米奖励。

在售项目季度环比上涨10%及以上的，给予销售面积10元/平方米奖励；环比上涨20%及以上部分，给予销售面积20元/平方米奖励。

江苏灌南县：因销售困难濒临烂尾的楼盘，政府出面收回部分房屋作为置换房源（2024.7.5）

7月4日，江苏省连云港市灌南县自然资源和规划局发布消息：对有积压的房地产开发企业，尤其是因房屋销售困难导致濒临烂尾的楼盘，由政府出面收回部

分房屋作为置换房源。同时支持市场化“以旧换新”，鼓励民营房地产开发企业开展“以旧换新”活动。针对计划出售二手住房并购买新房的购房居民，由

购房居民先与房地产开发企业达成购买新房的意向，同时房地产开发企业承诺，在一定期限内旧房未成功出售的，购房居民可以无条件退房退款。房地产经

纪机构提供专属优惠服务推介房源，旧房成功出售后按约定完成新房交易的，对于促成“以旧换新”交易的房地产经纪机构，给予每笔1000元的奖励。所需

经费由市区根据财政体制共担。



1.3 房企资讯—万科/美的/建发上半年销售业绩披露，同比降幅3-5成

万科：上半年销售额1273亿元，同比下降37.56%（2024.7.2）

7月2日，万科企业股份有限公司（万科A，000002.SZ）发布2024年6月销售及近期新增项目情况简报。

数据显示，6月份，万科实现合同销售面积197万平方米，合同销售金额251.3亿元。

综合今年上半年情况看，2024年1-6月，万科累计实现合同销售面积939.5万平方米，合同销售金额1273.3亿元，同比下降37.56%。

美的置业：上半年销售额202.1亿元，同比下降50.17%（2024.7.3）

7月3日，美的置业控股有限公司（03990.HK）发布今年前6个月的销售数据。

数据显示，截至2024年6月30日止6个月，美的置业及其附属公司连同其合营企业和联营公司的合同销售金额约202.1亿元，同比下降50.17%；相应的已售

建筑面积约177.3万平方米。

建发国际集团：上半年销售额508.7亿元，同比减少31.9%（2024.7.5）

7月4日，建发国际集团（01908.HK）发布未经审核运营数据，今年上半年，该集团及其合营公司和联营公司实现归属公司股东权益的累计合同销售金额约

为508.7亿元，归属公司股东权益的累计合同销售建筑面积约245.9万平方米，同比分别减少约31.9%和约26.3%。

华侨城：1-5月销售额77.1亿元，同比较少55%（2024.7.2）

7月2日午间，深圳华侨城股份有限公司（华侨城A，000069.SZ）发布投资者关系活动记录表。

其中显示：2024年1-5月，该公司累计实现合同销售面积46.4万平方米，同比减少46%；合同销售金额77.1亿元，同比减少55%。
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2.1 土地规划—土地供应：航空港区供应工业用地1宗

本周港区供应1宗工业用地，占地90.1亩，容积率3，计容建面18万㎡，起始地价35万元/亩

黄海路

供应日期 2024/7/4

成交日期 2024/8/2

区域 航空港区

土地编号 郑港出〔2024〕38号

地块位置 鹤园北路以南、雪鹤北街以东

土地用途 工业用地

出让年限 50年

占地面积（亩） 90.1

计容建面(万㎡） 18

容积率 3

起始价（万元） 3172

起始单价（万元/亩） 35

起始楼面价（元/㎡） 176



2.2 土地规划—新增规划：翠湾中城悦澜园

新出规划地块为翠湾中城悦澜园，位于惠济区省体育中心板块，是万科翠湾中城项目三期地块；项目分两批次报建，共规划5栋
33-34F高层，约1000㎡配套商业。

位置 惠济区南河路北、京广快速路东 

占地面积 2.13万方 容积率 3.99

总建面（万
㎡） 11.29 开发商 河南天河惠弘房地产

开发有限公司

建筑密度 22.79% 绿地率 30%

总户数 723 车位数 745

物业类型 高层 公示日期 2024年7月3日至
2024年7月16日

拿地情况 2020年12月23日拿地，成交总价3.2亿，楼
面价3755元/㎡

总平面图
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3#
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1#



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

近郊

2024.7.2/
2020.6.29 泰宏阳光里 新郑市/

南龙湖南板块 净地 5# 240 2.30 高层86-116㎡三房，洋房101-
105㎡三房、124-126㎡四房

总建面19万㎡，占地64亩，容积率2.99，规划6栋20-30层的高层，
2栋9层洋房，毛坯/精装交付 待售

2024.7.2/
2020.6.29 泰宏阳光里 新郑市/

南龙湖南板块 净地 6# 54 0.59 高层86-116㎡三房，洋房101-
105㎡三房、124-126㎡四房

总建面19万㎡，占地64亩，容积率2.99，规划6栋20-30层的高层，
2栋9层洋房，毛坯/精装交付 待售

2024.7.3 万林上院 新郑市/
孟庄板块 / 10# 68 0.70 高层92㎡两房、110/120㎡三房，

洋房120㎡
项目占地面积88亩，容积率1.99，总建面16.9万㎡，规划3栋9层洋

房、13栋17层的小高层，总共1074户，主打第四代住宅概念 待售

合计 362 3.59 ——

本周大郑州范围内2个项目取得预售，均位于近郊，共计362套房源，约3.59万㎡

3.1 楼市表现—预售：大郑州2个项目取证，共3.59万方

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

郑州住宅周度预售套数-建面周度累计2023年周均预售套数686套，2024年周均预售套数461套

0.0 
5.0 
10.0 
15.0 
20.0 
25.0 
30.0 

0 

2000 

4000 

6000 

1W 2W 3W 4W 1W 2W 3W 4W 1W 2W 3W 4W 1W 2W 3W 4W
4.

5-
5.

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

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

2023 2024

预售套数 预售面积（万㎡）



成交套数 周同比 周环比

新房当周 7440 35% 431%

二手房当周 2201 11% 3%

2023.3-2024.6郑州市新房/二手房周度成交数据走势
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注：周度数据大郑州范围为市内八区+近郊+远郊，数据延迟一周，周度数据周期：6.24-6.30，来源：360房产网

6月4周新房备案成交7440套（政府回购汇泉景悦城、西悦城人才公寓集中备案），环比上涨431%；二手房成交2201套，环比上涨3%

3.2 楼市表现—网签：新房及二手房备案成交均表现上涨

时间 新房周均 二手房周均 二手：一手

2021年 2144 949 0.44

2022年 1557 1051 0.67

2023年 2993 2016 0.67

2024年 1960 1820 0.93

2024年6月 2905 2116 0.73

新房/二手房当周成交数据

新房/二手房月度周均成交数据
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2023-2024年7月1周大郑州周度单盘平均成交量走势图

2023-2024年7月1周大郑州周度整体成交量（套）走势图

2023年监控大郑州周均成交880套
2024年监控大郑州周均成交581套

3.3 楼市表现—认购：大郑州总量认购415套，环比下降51%

大郑州合计成交415套，环比下降51%，单盘来访44组，单盘成交2.1套
年中冲刺收割后，意向客户减少，市场步入新一轮蓄客周期

2023-2024年7月1周大郑州周度单盘平均来访量走势图

数据来源：泰辰市场监控中心
数据范围：7月1周（7.01-7.07）大郑州实际监控在售项目196个；区域包含市内八区+近郊四区（中牟、新郑、荥阳、港区）
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3.3 楼市表现—认购：主城总量环比下降53%，近郊下降36%

2023年1月1周-2024年7月1周市区周度整体成交量（套）走势图

数据来源：泰辰市场监控中心，7月1周（自然周）市区实际监控到在售项目133个，近郊实际监控到在售项目63个

2023年1月1周-2024年7月1周近郊周度整体成交量（套）走势图

市区总成交340套，环比下降53%，单盘成交2.6套；近郊成交75套，环比下降36% ，单盘成交1.2套



3.3 楼市表现—项目榜单：TOP15上榜项目成交总量环比下降53%

2024年7月1周大郑州项目认购套数TOP15成交排名

本周TOP15累计认购182套（上周390套），环比下降53%，TOP15门槛为8套；其中本周榜首为高新区谦详万华城，通过贝壳
聚焦推出特价工抵房，刺激成交

排名 区域 板块 项目 本周成交
（套） 售价（元/㎡） 政策/分期/分销

1 高新区 高新老城板块 谦祥万华城 37 高层毛坯三期13000，五期11000-12000 贝壳聚焦，15 套贝壳专属工抵房五期一口价 9999，三期 140 平 11000-12000，69-89 平成
交送指定车位

2 高新区 高新新城板块 大正水晶森林 13 11900-12300 三期 99/115 平一万网签，开发商还月供 88 平补贴 3000 元 ，90 平以上补贴 4000 元，开发
商补贴一年，半年支付，加一万送负二车位，加两万送负一车位，承诺三期提前一年交房

3 高新区 冉屯路板块 郑轨云麓 13 高层12500，小高13800 分销：贝壳，3%

4 金水区 省体育中心板块 美盛教育港湾+中环 12 港湾高层毛坯17300，特殊楼层毛坯
16000，中环精装20500

周年庆立减10万，年中购房立减6.18万，装修补贴1000元/㎡，指定房源送车位,首付1万网签，
剩余交房前一次性付清；分销：贝壳，3%

5 中牟 绿博板块 润泓锦园 12 小高层毛坯8800 首付1万，剩余全贷款；分销：贝壳，优住，100㎡以下4.5万，100㎡以上7万/套

6 二七区 大学南路板块 万科都会天际&万科大都会 12 高层精装10800-12200 特价9999起；首付5%，贴息12个月；分销：贝壳、朴邻、58，分销佣金4%

7 郑东新区 龙湖北板块 兰溪府 11 小高层毛坯24300-28800 分销渠道：58/贝壳/全家/米宅，佣金1.3跳1.5%（20套起跳）

8 中原区 碧沙岗板块 中海时光之境 10 高层16500-19500；洋房标准层23000-
27000，首层31000-32000 分销：贝壳、58，2%，全民1%

9 经开区 经开老城板块 金茂越秀未来府 10 高层均价17000，特价房16500起 分销：58爱房&贝壳，佣金2.7%，成交奖2000元；年中冲刺优惠，7月将涨价300元/㎡

10 经开区 滨河国际新城板块 中建元熙府 10 高层毛坯12800，特价11400-11800 分销点位2%，周末带看奖100元，特价房11400-11800，成交奖5000

11 郑东新区 高铁东广场板块 SIC超级总部中心·润府 10 精装高层24500-26200 无分销，全民3万/套；认购优惠2%，按时签约优惠2%

12 金水区 省体育中心板块 美盛金水印（含二期） 8 精装22500-24000 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

13 高新区 高新老城板块 金桥西棠 8 毛坯高层17200-18000 分销：贝壳和58，125 平3 %， 125 平 以上点位 1%；车房同购，购买指定车位额外立减2万
元

14 管城区 航海路板块 电建洺悦融园 8 18000-21500 特殊楼层降价，1层1.6万元/㎡，4层1.69万元/㎡；额外奖励5千/套给置业顾问；分销：贝壳
&58，基础任务15套，佣金1.8-2.5%跳点

15 管城区 航海路板块 鼎盛阳光城 8 7号院一口价115XX，11号院特价11600-
12500，3号综合楼约8888-8999 分销：58、贝壳，佣金2.7%-3%

合计 182 /
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