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重庆：先行者

2002年，重庆开始就以套内建筑面积计价销
售，是国内较早实施取消公摊面积计价方式
的城市

合肥：提出积极探索

2024 年 4 月，肇庆发布商品房实行按套内
面积计价的通知，明确从 2024 年 5 月 1 日
起，实行按住房套内面积计价宣传销售，推
动房地产开发企业依法规范，优化和公开住
房公摊面积计算方式，合理适度提高得房率

2024 年 9 月，发文实行按住房套内面积计价宣
传销售

2024 年12月12日，发布通知，并自 12 月 13 
日起施行新规，规定新成交宅地可享受面积认定
新规，如封闭式阳台只算一半面积，开放式风雨
连廊不计容等，以提高得房率

2023 年 7 月，召开全市房地产工作专题
会议，提出 “为避免公摊面积比例过大，
要积极探索商品房销售按套内面积计价

实施城市：湖南-湘潭市、衡阳市

2024 年12月12日，衡阳市自然资源和规划局
等部门联合发布通知，明确自 2025 年 1 月 1 
日起，该市商品房销售实行套内建筑面积计价

12月17日，住房和城乡建设局等四部门联合发
布关于印发《关于推动房地产市场平稳健康发
展的若干措施》的通知，落实取消普通住宅和
非普通住宅的标准相关政策，并取消商品房销
售价格限价机制，鼓励实行“现房销售”，逐
步推进“取消公摊”

实施城市：安徽-肇庆

实施城市：浙江-杭州

实施城市：河北省-张家口

1.1 多地推进“取消公摊”：如湖南多地、杭州、张家口

从 2024 年开始，多地开始明确发文试点取消公摊或调整为按套内建筑面积计价销售， 这一趋势在 2024 年明显加快，且涉及城市不断增加，
从三四线城市逐步扩展，市场交易透明度和公平性逐步提高，同时倒逼开发企业优化产品设计，提升住宅品质



变化 要点 新技术规定
“第四代建筑”
写入新版《技术

规定》
阳台进行立体绿化设计的住宅

对于阳台进行立体绿化设计的住宅，户型套内面积在100平方米以上。阳台高度不少于两个自然层高，阳台悬挑进深不大于6米，相邻上下层开敞式阳台在水
平投影范围内不应重叠，阳台至少两面开敞且开敞长度不小于阳台周长的50%，开敞面不得设置维护墙体、不得封闭，仅可设置通透栏杆（板）。在其绿化

面积不小于阳台水平投影面积50%的前提下，空中花园阳台计入建筑面积，不计入容积率和建筑密度。

住宅高品质导向

限制“高容积率、高强度”开
发模式

新编住宅用地建筑高度应小于80米，容积率不超过2.5（原容积率的最高值调整为2.9）

层高 住宅建筑层高不应低于3米（原建筑层高宜为2.8米）

通高
在套内建筑面积大于等于120平方米的跃层式住宅，当起居室（厅）或餐厅设置一处通高，通高部分面积不超过该户型套内建筑面积的30%（不超过该户型套

内建筑面积的15%）且层高不大于7.2米的，可按其实际面积计算建筑面积和容积率

住宅户式中央空调每户室外搁
板

小于等于3平方米时不计算建筑面积（原小于等于2平方米时不计算建筑面积）

增加“城市设计”
章节，让街道更
富烟火气息与绿

城气质

慢行活力街道
在轨道站点 1千米范围内，选择不少于一条生活设施集聚、林荫绿化条件较好的街道，形成主城区96条慢行活力街道体系。

提出新规划公园绿地、社区服务、休闲商业等设施优先沿该街道布局，街道空间增加景观小品、休憩设施、街头游园，方便邻里交往、丰富生活场景。

放宽生活性街道的居住项目临
路商业设置要求

对于住宅类项目，除临城市快速路、主干路以及次干路与主干路红线相交点50米范围内这些交通流量较大的道路沿线之外均可设置临街商业设施。

增设“老法桐林荫道”条款 在主城区构建2主4次的城市法桐林荫轴线和13处老法桐集中展示区，要求保护现状法桐林荫道，以保证法桐空间的连续性，守护城市绿色名片。

公共服务配套设
施要求调整

新增配备“社区食堂”“文化
活动室”等公共设施的要求

在0.5万～1.2万人居住区宜设置一处社区食堂，每处建筑面积不小于200平方米。并提出社区食堂宜与社区服务站、文化活动站、养老服务、家政便民等服务
功能统筹设置，不应设置在地下室、半地下室。

在0.5 万～1.2万人居住区应设置一处文化活动站，含青少年活动站、老年活动站；建筑面积为250～1200平方米，宜结合或靠近绿地设置，服务半径不宜大
于500米。居住街坊应设置一处文化活动室，建筑面积不小于100平方米。

车位要求调整

新建住宅要配建“访客车位”
住宅建筑应设置访客车位，且不计入配建机动车停车位数。访客车位数量不应小于配建机动车停车位总数的2%，且最多设置20个，应集中设置、标识醒目、

方便进出。宜配建充电设施，不得出售或出租，不应设置为子母车位或微型车位。

新能源汽车充电设施
要求新建住宅建筑配建的固定停车位应100%建设机动车充电设施或预留安装条件，满足直接装表接电要求，并应同步配建不少于30%的机动车充电车位；

新建公共建筑和社会停车场建设机动车充电设施或预留安装条件的比例应不少于40%，并应同步配建不少于25%的机动车充电车位；
新建工业项目应配建不少于10%的机动车充电车位。

挖掘停车位供给潜力
建设项目在不使用机械停车设备、满足自身配建停车需求的前提下，提供面向公众开放使用（设有直接对外车行出入口）的社会停车楼（库），面向公众开放

使用的停车位建筑面积不计入容积率。

新《技术规定》以提升住宅品质为导向，要求中心城区新编住宅项目容积率不超2.5，建筑高度应小于80米，建筑层高不低于3米，限制高容高强
度开发模式；新增对阳台进行立体绿化住宅的设置要求；提出放宽生活性街道的居住项目临路商业设置要求；将住宅机动车充电设施同步配建比
例由原有的10%上调至30%

1.2 郑州技术规定新规调整：紧跟房地产发展新模式和品质生活需求



2.1 规划公示：金水区元景嘉梦园项目

项目名称： 元景嘉梦园

建设单位 河南金瑚龙泰置地有限公司

用地位置 国泰北路南、杨君路东

用地面积 36588.1㎡
总建面 162392.56㎡

住宅建面 121343.07㎡

商业建面 2592.87㎡

容积率 3.48

绿地率 25.05%

建筑密度 22.9%

总户数 746

停车位 842

项目总平面图项目位置示意图

元景嘉梦园是马李庄城改项目，由华润代建代销，位于金水老城区，国泰北路南、杨君路东，属于沙门板块，占地约54.88亩，容积
率3.48，绿地率25%，规划是9栋19-33F高层，2栋13-16F小高，2栋7F洋房。周边有农科路小学国泰校区，中学划片在76中

备注：2023年12月12日，河南金瑚龙泰置地有限公司以
底价68899万元摘得，成交亩单价1255万元/亩，楼面价
4708元/㎡

楼栋平层图（2T3）
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供应

郑州市区供应土地位置示意图

凌
云
路

顺河路

城
东
路

郑政出【2024】33号（网）

供应日期 2024/12/18

成交日期 2025/1/21

区域 金水区（中心区板块）

土地编号 郑政出【2024】33号（网）

地块位置 东里路北、凌云路西

土地用途 城镇住宅（地下交通服务场站）

出让年限 70、50

占地面积（亩） 22.2

计容建面(万㎡） 5.2

容积率上限 3.5

起始价（万元） 28599

起始单价（万元/亩） 1286

起始楼面价（元/㎡） 5511

3.1 土地表现—供应：本周供地1宗，位于金水中心区板块

本周郑州市区金水区供应一宗住宅地，位于中心区板块，东里路北、凌云路西，占地22.2亩，计容建面约5.2万方，容积率上限3.5，
起始楼面价5511元/㎡，属于老旧小区城改项目用地



本周1个项目预售前公示，共200套房源，面积2.14万㎡，取证项目是越秀天悦江湾

4.1 楼市表现—预售：新增预售前公示项目1个

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

市区
2024.12.19/ 
2023.7.26

越秀天悦江湾
金水区/花园北路板

块
城改 19# 200 2.14 102/127㎡三房

二期占地104亩，容积率3.5，共规划20栋高层，小区内部有2500㎡会所和下
沉式庭院，户型设计延续一期的高赠送，并进行创新，整体定位偏刚改、改善

待售

合计 200 2.14 —

2023/2024年大郑州新建住房各区域预售套数对比（预售后）

0

2000

4000

6000

8000

金水区 高新区 郑东新区 惠济区 新郑市 经开区 中原区 中牟县 管城区 二七区 荥阳市

2023年套数 2024年1-12月套数

金水区, 

30%

高新区, 

13%

惠济区, 9%
郑东新区, 

9%

新郑, 8%

二七区, 6%

中牟, 6%

中原区, 6%

航空港区, 

5%

荥阳, 

4%

经开区, 3%
管城区, 0%

截至2024年12月第3周大郑州新房
各区域预售套数占比（预售后)

数据来源：泰辰市场监控中心；数据范围：郑州市区+近郊



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，50W数据周期：12.9-12.15，来源：360房产网

第50周郑州新房网签2064套，同比下降43%，环比上涨15%；二手房网签2339套，同比上涨45%，环比下降5%

4.2 楼市表现—网签：50W新房环比上涨，二手房环比微降
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2023/2024年郑州市二手房周度网签走势
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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）

4.3 楼市表现—认购：总认购837套（其中正常市场成交占比55%）

大郑州本周总认购837套（含房票置换），环比上涨67%，剔除房票正常市场认购460套，环比上涨18%

排名 区域 板块 项目 本周成交（套）

1 二七区 二七新城板块 亚星锦绣山河 90

2 二七区 常庄板块 星联城 80

3 二七区 大学南路板块 万科理想拾光 73

4 二七区 侯寨板块 保利上城 71

5 惠济区 惠济板块 万科民安雲河锦上 47

6 惠济区 省体育中心板块 万科翠湾中城 35

7 惠济区 省体育中心板块
招商时代锦宸/天宸/映

江河
31

8 中原区 冉屯路板块 华润琨瑜府 23

9 金水区 省体育中心板块 美盛教育港湾+中环 22

10 中牟 绿博板块 润泓锦园 15

11 高新区 冉屯路板块 郑轨云麓 15

12 经开区 经开老城板块 金茂越秀未来府 15

13 金水区 花园北路板块 越秀天悦江湾 15

14 管城区 金岱板块 富田城九鼎公馆 14

15 中牟 汽车城板块 万科荣成云图 10

合计 554

2024年12月3周大郑州项目总认购套数TOP15成交排名

数据来源：泰辰市场监控中心
数据范围：12月3周（12.16-12.22），大郑州实际监控在售项目146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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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）
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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）



2024年12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）

1 二七区 二七新城板块 亚星锦绣山河 81

2 二七区 常庄板块 星联城 80

3 二七区 侯寨板块 保利上城 66

4 惠济区 惠济板块 万科民安雲河锦上 39

5 惠济区 省体育中心板块 万科翠湾中城 31

6 金水区 省体育中心板块 美盛教育港湾+中环 10

7 惠济区 古荥板块 正商河峪洲 9

8 高新区 高新老城板块 谦祥万华城 8

9 金水区 花园北路板块 越秀天悦江湾 7

10 中原区 中原新区板块 中原华侨城 7

11 惠济区 南阳路板块 谦祥时光序 7

12 中原区 冉屯路板块 华润琨瑜府 6

13 经开区 经开老城板块 金茂越秀未来府 5

14 金水区 花园北路板块 信达天樾九章 5

15 惠济区 省体育中心板块 招商时代锦宸+天宸 5

合计 366

根据典型项目监控，本周大郑州房票客户合计认购366套，本周亚星锦绣山河因侯寨村房票置换成交81套，星联城因水磨村房票
成交80套，保利上城房票成交66套

数据来源：泰辰市场监控中心，典型项目监控
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4.5 楼市表现—正常市场销售：TOP15总认购套数环比上涨14%

2024年12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 二七区 大学南路板块 万科理想拾光 73 高层精装11000-12000 分销：贝壳，3%（本周加推动作，推出高层7#1单元，共计90套房源）

2 中原区 冉屯路板块 华润琨瑜府 17
三期毛坯高层13500-14000，二期瑜公

馆11000-12000
分销：贝壳、58、房友，佣金2.5%

3 中牟 绿博板块 润泓锦园 15 小高毛坯8500
分期：首付1万，其余可以高评高贷；分销：鯨准，贝壳，100平以下小户型佣金4.5-
6.5万/套，100平以上户型7-10万/套；老友推荐奖，90平以下1.5万/套，120平以下2

万/套，120平以上2.5万/套

4 高新区 冉屯路板块 郑轨云麓 15 高层11700-12500，小高13800
分销：贝壳，58，分销2%，全民佣金1%；14号清栋一口价房源12xxx元起；清栋专享

2%优惠

5 管城区 金岱板块 富田城九鼎公馆 14 高层毛坯9888-10600 首付1万，剩余全贷款；分销：58爱房&贝壳，佣金3.5%

6 金水区 省体育中心板块 美盛教育港湾+中环 12
中环高层精装18500-20000

港湾清盘中特价房16000
分销：教育港湾2.5%，中环2.5%，全民1%/套

分期：首付1万网签，剩余交房付清

7 经开区 经开老城板块 金茂越秀未来府 10 高层毛坯16500-19000
分销：贝壳，佣金3.0%，成交奖励2000元

【全民】总房款0.5%

8 中牟 汽车城板块 万科荣成云图 10 毛坯6500-7000
首付3.5万，免息补贴12个月；

分销：贝壳、迅辉、58，4.95%；清盘特价房源，加2万送车位

9 二七区 二七新城板块 亚星锦绣山河 9
瑞澜苑10000-11000

祥泰苑10300
亚星九邸12500-14000

3万网签，两年四次；
佣金：3万/2%，最高成交奖1万+

10 惠济区 惠济板块 万科民安雲河锦上 8
高层精装:12000-14000
洋房精装:18000-19000

分销:贝壳，58，2.5%+5000元成交奖；加1万升级全屋家居大礼包，暖冬家装节额外
补贴1%，圣都整装额外补贴10000元；5套一口价房源

11 金水区 花园北路板块 越秀天悦江湾 8 高层毛坯15700-17000 分销：贝壳、58，佣金2.5%，全民1.2%

12 金水区 省体育中心板块 美盛臻湾一品 7 高层毛坯16000-20100
分销：2.5%，全民和老带新1.5%

分期：5万网签，交房前1个月付清

13 金水区 省体育中心板块 美盛金水印二期 7 二期精装22000-24500，特价房21000 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，分销2.5%

14 经开区 经开老城板块 万祥紫庐 7
毛坯交付：高层14000-16400

小高层：16500-18500
分销：贝壳、58，佣金高层3.5%，小高层2%；全民1.5%；无首付分期

15 经开区 滨河国际新城板块 中建元熙府 7 特价12400，128㎡12800 分销：贝壳，佣金2%，购房送5万车位券（车位售价10万/个）

合计 219 - -

本周市场销售排名中TOP15成交共219套（上周194套），TOP3门槛值15套，TOP10门槛8套，本周万科理想拾光有加推动作，
此外润泓锦园增加了推荐奖励，去化表现15套

数据来源：泰辰市场监控中心



4.6 万科理想拾光—加推表现：推出90套房源，当天去化率81%

项目区位图
◆ 推售情况：2024年12月21日加推高层7# 1单元，共推出90套房源，

开盘当天去化73套，去化率81%

◆ 加推户型：高层100㎡3室2厅1.5卫、121㎡3室2厅2卫

◆ 价格情况：100㎡成交价格11000-11500元/㎡，121㎡成交价格

11500-12000元/㎡

◆ 优惠政策：认筹1万，优惠2%

◆ 首付分期：暂无

◆ 分销政策：贝壳，3%

◆ 加推分析：去化效果较好

1）项目位于二七新城板块核心区，紧邻南水北调河，生态资源丰富，距

离7号线荆胡站不足1公里，临近大学南路、南三环、南四环等多条主干道，

道路通达性好；

2）项目外立面现代简约风格，定位刚改，社区设计8大生活场景，7#1D

设置架空层，提供舒适的生活空间，满足儿童、青年、老人各项生活需求；

3）100㎡户型较为方正，同时功能空间完善；121㎡户型狭长，总价较高，

因此100㎡去化率去化完毕，121㎡去化率63%；

4）现房销售，叠加万科精装修交付加持，客户认可度高，因此整体去化

效果较好

2024年12月21日，加推高层7#1单元，共计90套房源，开盘当天去化73套，去化率81%，2024年11月28号开始蓄
客定存，加推前累计定存约140组，100㎡成交价格11000-11500元/㎡，121㎡成交价格11500-12000元/㎡

项目鸟瞰图
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4.6 万科理想拾光—户型分析：100㎡户型方正、去化完毕

物业类型 楼栋 单元 梯户比 楼层 面积（㎡） 户型 成交价格（元/㎡） 推出套数 销售套数 去化率

高层 7# 2 2T4 33F

100 3室2厅1.5卫 11000-11500 44 44 100%

121 3室2厅2卫 11500-12000 46 29 63%

合计 90 73 81%

100㎡3室2厅1.5卫 121㎡3室2厅2卫

户型分析
该户型南向总面宽6.8m，
进深13.5m，餐客厅一
体化竖厅设计
优势：户型功能空间完
善，南北双阳台设计，
通风效果较好，南向阳
台连通主卧和客厅，采
光充足，双卫生间设计，
干湿分离，北向儿童房
可改为其它功能空间，
餐厅岛台设计
劣势：户型过于狭长，
整体观感较差

户型分析
该户型整体方正，南
向三面宽设计，总面
宽9.3m，进深8.75m，
餐客一体化竖厅设计
优势：入户玄关设计，
具备储物功能，南向
阳台连通客厅和次卧，
采光充足，两个次卫
相邻，共用同一个洗
手池，合理利用空间
劣势：北向卧室较小
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