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政策解读 楼市表现 新盘案例



最新批复的规划定位（2021-2035），城市能级
定位包含国际性、功能定位多于其他城市

国际性综合交通枢纽地位明确，协同发展与加强开放、外向型经济加速发力

城市 能级定位
（国际性＞全国性＞东部地区＞区域性）

功能定位

郑州

河南省省会
中部地区重要的中心城市
国家历史文化名城
国际性综合交通枢纽城市

中部先进制造业基地
商贸物流中心
对外开放门户
区域性科技创新高地

长沙
长江中游地区中心城市
国家历史文化名城
全国性综合交通枢纽城市

中部先进制造业基地
中部现代服务业中心
区域性科技创新高地

合肥 长三角地区重要的中心城市
全国性综合交通枢纽城市

中部先进制造业基地
区域性科技创新高地
国际航空货运集散中心

济南
黄河流域重要的中心城市
国家历史文化名城
全国性综合交通

北方先进制造业基地
北方商贸物流中心
区域性科技创新高地

福州
东南沿海重要的中心城市
国家历史文化名城
全国性综合交通枢纽城市

东南沿海对外开放门户
区域性科技创新高地
海峡两岸融合发展、交流
合作重要承载地

宁波

长三角地区重要的中心城市
国家历史文化名城
现代海洋城市
全国性综合交通枢纽城市

全国先进制造业基地区域
性科技创新高地全国航运
物流中心“一带一路”港
航合作重要节点城市

青岛

沿海重要的中心城市
国家历史文化名城
现代海洋城市
国际性综合交通枢纽城市

北方先进制造业基地
北方对外开放门户
国际滨海旅游目的地

数据来源：泰辰市场监控中心、各省市统计局

1.1 政策规划：郑州市国土空间规划【2021-2035年】正式批复

l 【城市定位】国际性综合交通枢纽地位明确，对外开放门户扩大；郑州2024年机场货邮吞吐量突破80万吨，位居全国第五，其中国际货邮吞吐量同比增速全国第二，外贸
的韧性和活力持续增强；《规划》中指出未来打造国际开放的门户枢纽重点则三个方向，包括打造国际航空枢纽、建设多式联运国际物流中心、提升国家高铁枢纽功能

未来打造国际开放的门户枢纽（三个方向）

• 2024年中欧班列（郑州）全年累计开行超3500标准列，

境内外合作伙伴逾8000家。郑州已成为全国最大的进口

国际化妆品、保健品、食品跨境电商交易基地。

• 2024年郑州货邮吞吐量突破80万吨，同比增加35.3%，

达到历史最高值，位居全国第五位；

• 其中国际货邮吞吐量完成45.6万吨，占全部货量的57%，

增速全国50万吨以上机场中排名第二。

• 郑州机场航空货运枢纽能级不断提升，外贸的韧性和活

力持续增强。

郑州2024年国际性交通枢纽的经济成效



京广城镇发展轴

陇海城镇发展轴 郑开发展轴

1.1 政策规划：郑州市国土空间规划【2021-2035年】正式批复
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31城镇开发边界面积获批，重点城市对
比中，郑州排名第六

重点城市开发边界面积排序（平方公里）

对外构建一带一路郑州都市圈发展格局，对内构建“一主一副、三轴四极”空间格局，郑开发展轴/京广发展轴/陇海发展轴是重点

u 新形势下促进区域协同发展新机遇，推动重点区域空间融合，一主郑(港)汴许主引

擎，一副洛济深度融合区。

u 规划期限：近期至2025年，远景展望至2050年

u 规划范围：主城八区+郊县八区，总面积7567平方公里。

u 规划人口：未来2035年，我们需要达到常驻人口1800万人(2023年底1300.8万)

2023年郑州市域城市建成
区面积为1412.22平方公
里（离2075的目标差663
平方公里）

2025年河南省交通运输工作会举行

Ø 会议原文：抢抓都市圈城际通勤效率提升纳入“两重”

支持范围政策机遇，加快打通断头路、畅通瓶颈路，加

快郑开同城、郑港融城交通优化项目实施，统筹推进郑

开大道智能化提升、平安大道快速化改造等重点项目。

Ø 会议原文：推动印发内河航运“11246”工程一体化建

设实施意见，沙颍河流域航运总体规划和周口港、信阳

港、漯河港、郑州港等港口总体规划。

会议中，提到了郑州港总体规划，郑开大道智能化提升、平安
大道快速化改造等重点项目！

l 构建支撑新发展格局的国土空间体系。深度融入共建“一带一路”，协同推进黄河流域生态保护和高质量发展，带动中部地区加快崛起，引领中原城市群一体化发展，加强郑州都市
圈国土空间开发保护利用的区域协同，促进形成主体功能明显、优势互补、高质量发展的国土空间开发保护新格局。

l 系统优化国土空间开发保护格局。加快构建区域协调、城乡融合的城镇体系，提升中心城区服务能级，加强郑州航空港区产城融合发展，推动中牟与开封联动发展，强化巩义、登封
等辐射带动能力。

打造“一主一副、三轴四极”空间格局

数据来源：泰辰市场监控中心、各省市统计局



本周管城区富田城九鼎公馆、金水区金投豫发豫园及中牟绿博中核华庭3个项目预售前公示，共618套房源，面积7.80万㎡

2.1 楼市表现—预售：新增预售前公示项目3个，共618套房源

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

2025.1.13/
2020.12.23 富田城九鼎公馆 管城区/

商都新区板块 城改 1/3# 340 4.14 高层114-143㎡三房四房 南曹合村并城项目，四号院规划4栋34层高层住宅，规划面积114-143㎡三房四房 待售

2025.1.17/2
021.12.27 金投豫发豫园 金水区/

国贸板块 城改 ½# 238 3.12
1#高层117/126㎡三房，
142㎡四房；小高2#146

㎡四房

项目首期地块占地19.5亩，容积率3.49，计容建面4.54万㎡，规划1栋34F高层和4
栋14-17F小高，建筑面积约117-146㎡，预计2026年12月交房 待售

近郊 2025.1.15/- 中核华庭 中牟县/绿博板块 / 1# 40 0.53 125㎡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

合计 618 7.80 —

2024/2025年大郑州新建住房各区域预售套数对比（预售前）

管城区
15%

惠济区
13%

金水区
38%

经开区
20%

新郑市
1%

中牟县
13%

2025年截止1月19日大郑州新房各区域预售套数占比（预售前）

数据来源：泰辰顾问监控中心；数据范围：郑州市区+近郊
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2023/2024/2025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，第1W数据周期：1.06-1.12，来源：360房产网

2025年第2周郑州新房网签1415套，同比下降11%，环比下降25%；二手房网签2228套，同比上涨16%，环比上涨50%

2.2 楼市表现—网签：2W新房同环比均下降，二手房同比大幅上涨
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2023/2024/2025年郑州市二手房周度网签走势
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2024年1-2周累计网签2948套
2025年累计网签3306套（同比+12%）

2024年1-2周累计网签3291套
2025年累计网签3715套（同比+13%）



2.3 楼市表现—认购总量：总认购252套，环比持平

临近年末，随着学校放假，郑州务工人员逐步开启离郑返乡计划及开盘加推活动的减少，大郑州本周总认购延续252套低位水平

数据来源：泰辰市场监控中心
数据范围：1月3周（01.13-01.19），大郑州实际监控在售项目158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）

2024-2025年大郑州新房周度整体认购量（套）走势图（含房票安置）



2025年1月3周大郑州项目认购套数TOP15成交排名（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 高新区 冉屯路板块 郑轨云麓 13 高层毛坯12300-13800 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

2 惠济区 省体育中心板块 万科翠湾中城 12（含1套房票成交） 三期高层精装14000-15500 首付5%，月供利息贴息（12个月）；分销：点位2.5；清盘特惠2%

3 惠济区 省体育中心板块 招商时代锦宸+天宸 10（含8套房票成交） 一期：13000-15300元/㎡；（毛坯）
二期： 14100-17000

限时特价房12600元/㎡起，10套一口价房源,128㎡额外优惠2%，到访送100元水吧咖
啡券，分销成交奖2千家电；首付2万，其余贷款

4 经开区 经开老城板块 金茂越秀未来府 10 特价房：15XXX起
均价16500-19000

无分期；贝壳&58，佣金2.0%，成交奖：3000元/套①2025元锁定房源；②成交送家
电礼包；③新春特惠2%；

5 金水区 省体育中心板块 美盛臻湾一品 10 高层毛坯126㎡19500-20100；142㎡
16000-18000；168㎡18300-19300

前期7号楼落位转认购；分销：2.5-3%，全民和老带新1.5%，其余特价政策延续；分
期：5万网签，交房前1个月付清

6 管城区 金岱板块 富田城九鼎公馆 9 2025年1月2日单价上涨100，成交单价
10300左右，送车位一个

首付1万，剩余全贷款；58爱房&贝壳，分销佣金3.5%（管南分销主推项目），带看奖
200元/组；成交奖5000元/套

7 惠济区 惠济板块 万科民安雲河锦上 9（含1套房票成交） 高层精装12800-14000，洋房精装
18600-19000； 年终钜惠，限时优惠2%；5套102㎡一口价房源，送5000家电组合

8 高新区 高新老城板块 朗悦公园府 7（含3套房票成交） 14200-15500
分销：贝壳、58，佣金：4% 

六期：首付5万网签 其余交房前一次性付清， 1、+3万送负二层车位，不要车位减8万
（五期/六期）

9 管城区 十八里河板块 商都阜园 6 特价房105xx 无分期；分销情况：58爱房&贝壳，2.8%

10 二七区 二七新城板块 亚星锦绣山河 6
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+

11 金水区 花园北路板块 越秀天悦江湾 6（含2套房票成交） 高层毛坯15700-17000元/㎡ 贝壳、58佣金2.5%，全民1.8%（原1.2%）截至2月28日，7日快速结佣

12 中原区 常西湖板块 华瑞紫韵城 5（含4套房票成交） 3期雅园11500起；4期天园11000-
12500

购房送圣都家装（仅限四期天园5#、6#指定房源）； 购房即送10年物业费（仅限四期
天园1#、4#指定房源），分销：贝壳，5万/套

13 管城区 南四环板块 信达未来公元 5 1#、2#清盘8700-9100元/㎡（两房特
殊楼层） 首付5%，分销4.0%，58爱房&贝壳

14 中原区 冉屯路板块 华润琨瑜府 5 三期高层毛坯13500-14000，二期瑜公
馆11000-12000 无首付分期，有首付贷，但利息较高；分销贝壳、58、房友，佣金5W/套

15 中牟 绿博板块 润泓锦园 5 高层毛坯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

合计 118 - -

本周市场销售排名中TOP15成交共118套（上周105套），TOP3门槛值10套，TOP10门槛6套，上榜项目均未超过15套，基本
以平销为主、无政策刺激，成交稳定在当前低位水平

数据来源：泰辰市场监控中心

2.4 楼市表现—认购榜单：TOP15总认购套数稳定在低位水平



朗悦.宸栖院位于金水区二环内核心地段，占地21亩，安开混合，容积率7.29，可售住宅体量4.73万㎡，另外含安置房1.59万㎡（约150
套），公租房0.48万㎡ （94套）；总规划2栋34F高层和1栋5-7F洋房，面积段60-141㎡；项目前期为任砦城中村二期改造项目，13年拿
地，后来搁置；由朗悦接手后售楼部于2024年12月16号正式开放，预计2025上半年开盘，时间价格待定

位置 金水区 –中心区板块-黄河北街与红旗路交会处

占地面积 21亩 容积率 7.29

总建筑面积
8.6万㎡

（地上6.8万㎡，可售
住宅4.73万㎡）

开发商 河南朗辰房地产开发有限公司

绿化率 25.35% 车位比 771户（1:1.24）

物业类型 2栋34F高层和1栋5-7F
洋房 装修情况 毛坯

物业公司 朗悦

代理公司 泰辰、自销

核心卖点 金水区二环内（区位优势）+地铁+教育

销售价格 暂无

当前阶段
2013年左右摘地，2024年6月举行开工仪式，12.16营销中心开放，

交房时间为2027年上半年，开盘时间未定

区位

楼栋分布

项目与城市的联系

8#

10#

9#

规划指标

3.1 新盘案例——项目概况



项目位于金水老城核心区，周边居住氛围及生活交通等配套十分成熟，与5/7号地铁线郑州人民医院站直线距离仅600米，交通便
利；医疗配套有郑州人民医院、河南大学附属郑州妇产医院等，学校目前来看大概率是划片在郑州市第二十六中学及文化路二小

配套 状态 直线距离
（KM）

交通

文化路 已通车 0.5

花园路 已通车 1.6

农业路高架 已通车 0.8

3号线（海滩寺站） 已通车 1.1

5/7号线（郑州人民医院站） 已通车 0.6

医疗
郑州人民医院 已使用 0.3

河南大学附属郑州妇产医院 已使用 1.8

商业
建文新世界商厦 已使用 0.8

关虎屯生活广场 已使用 1.7

教育

金水区黄河路第二小学 已使用 0.6

金水区文化路第二小学 已使用 0.8

郑州大学第二附属小学 已使用 0.9

郑州市第二十六中学 已使用 0.3

郑州优胜实验中学 已使用 0.5

景观
郑州市人民公园 已使用 1.7

青少年公园 已使用 1.1

5号线

3
号

线

7
号
线

文
化
路

郑州人民医院站

花
园
路

农业路高架
郑州人民医院

河南大学附属
郑州妇产医院

建文新世界商厦

关虎屯生活广场

金水区黄河路
第二小学

郑州大学第二
附属小学

郑州市第二十六中学

郑州优胜路实验中学

郑州市人民公园

青少年公园

海滩寺站

金水区文化路
第二小学

3.1 新盘案例——配套资源



整体定位呈现明显刚需，2栋34F高层，可售面积60-108㎡一至三室，1栋5+7F洋房，面积141㎡仅12套，整体可售房源共计
479套，主力为75-81㎡两室两厅一卫，占比高达73%，其次为101/108㎡三房占比19%

32%

11%

7%

34%

7%
7% 2%

户型配比

81㎡两室
108㎡三室
60㎡一室
75㎡两室
78㎡两室
101㎡三室
洋房141㎡四室

物业类型 楼栋 单元 梯户比 楼层 户型排列 面积（㎡） 户型 规划套数 占比

高层

8# 2D 3T7&3T8 34

西边户：
108+81+81+81+81+81+148

（148㎡安置房）
东边户：

108+81+81+81+81+81+81+10
8

81 两室两厅一卫 152 31.7%

108 三室两厅一卫 52 10.9%

9# 1D 4T8 34
中：101

西边户：74+74+74+60+74
东边户：75+71

60 一室两厅一卫 33 6.9%

75 两室两厅一卫 165 34.4%

78 两室两厅一卫 33 6.9%

101 三室两厅两卫 32 6.7%

洋房 10# 1D 1T2
东户5层
西户7层

141+141 141 四室两厅两卫 12 2.5%

合计 479 100%

备注：2栋34层高层，1栋7层洋房，总共771户，其中含安置房1.59万平方米（约167套），公租房0.48万平方米（94套），小区内部还有31套
日照缺陷房，分别位于9-2#楼08户2层，8号楼2单元03户型2-15层，04户型2-15层，06户型2层，07户型2层

9#

10#

8#

3.1 新盘案例——规划布局及户配



75㎡ 两室两厅一卫 78㎡ 两室两厅一卫60㎡ 一室两厅一卫

物业 面积
（㎡）

边/中间
套 房型 通透/半通透/

不通透 得房率 梯户比 南向开
间个数

客厅尺寸
（开间*进深） 主卧尺寸 次卧尺寸 小卧尺寸 书房尺寸 单层南向

总面宽 总进深 卫生间是否
干湿分离

阳台
个数 阳台类型

高层

60 边 一室两厅
一卫 通透 76% 4T8 1.5 3.2*6.5 3.3*3.1 无 无 无 7.3 8 否 1 传统南阳台

75 边/中 两室两厅
一卫 不通透 76% 4T8 1 7.4*3.3 3.3*3.3 3.3*2.9 无 无 12.2 6.2 否 1 传统西阳台

78 边 两室两厅
一卫 半通透 76% 4T8 1 3.2*5.3 3.2*3.3 无 无 2.5*3.8 8.2 12.6 否 1 传统北阳台

800 3300 3200

800 3300 3200

1000

2200

3100

1700

1500

6500

3300 2400 3300

1500 3300 7400

1600

3300

1300

3300

2900

1500 1700
3200

1500

5000

1500

1500

3300

5300

800

3800

2500 1700

800

1700

可拓展空间/飘窗可打

3.1 新盘案例——户型及标准层布局

户型设计整体偏老旧，不方正且存在异形，室内空间规划不合理，与当前市场主流产品存在较大差距，户型劣势明显



物业 面积
（㎡）

边/中间
套 房型 通透/半通透/

不通透 得房率 梯户比 南向开
间个数

客厅尺寸
（开间*进深） 主卧尺寸 次卧尺寸 小卧尺寸 书房尺寸 单层南向总

面宽 总进深 卫生间是否
干湿分离

阳台
个数 阳台类型

高层

81 边 两室两厅
一卫 不通透 75% 3T7&3T8 2 / / / / / / / 否 1 传统西阳台

101 中  三室两厅
两卫 不通透 76% 4T8 3 3.5*2.8 5*3.3 4.6*3 3.1*2.8 无 12.4 7.8 否 1 传统北阳台

108 边 三室两厅
一卫 不通透 75% 3T7&3T8 1 4.95*3.6 3.3*3.3 2.7*3.6 3.2*3 无 15.95 8.1 否 1 传统北阳台

洋房 141 边 四室两厅
两卫 通透 82.2% 1T2 3 4.5*4.2 3.7*6.9 3*4.2 3.15*3.2

（2.8*3.2） 无 11.2 12.7 否 1 传统南阳台

81㎡ 两室两厅一卫 101㎡ 三室两厅两卫 108㎡ 三室两厅一卫 洋房141㎡ 四室两厅两卫
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3.1 新盘案例——户型及标准层布局

梯户比高，得房率低，南向采光面少，108㎡三房完全没有舒适性可言，洋房141㎡户型与传统四房设计相似，相对来说更易接受，
但局限于地块基础素质，后期销售同样存在较大挑战



8#标准层平层图

规划楼体总高99.85m（高层）/22.4m（洋房），单层层高2.9-3.05m，楼间距26-27m，规划总户数771户，主采光面不同户
型东西南北四个方向均有分布，其中日照缺陷房共计31户（9#2F08、8#2D2-15F0304、8#2D2F0607，不作住宅使用），安
置房167户，公租房94户，正常商品房479户

9#标准层平层图 10#标准层平层图

141㎡ 141㎡

148㎡
安置房

3.1 新盘案例——户型及标准层布局



u 项目大门：酒店轻奢风，面宽24米，进深8米（主体进深4.7米，带双向挑檐雨棚共计8米），总高7.5米，机动车、非机动车三分流设计，大门处设有楸树花雕与黄河北街楸树景色呼应，大门
两侧使用潘多拉奢石，增强归家仪式感

u 项目地库：分两层，建筑面积1.71万㎡，总车位596个，外墙采用钢筋混凝土，内墙和管道井采用加气混凝土砌块
u 外立面：主体采用真石漆，底部局部高档石材+局部高档外墙涂料，灰色外墙搭配米白色宽景阳台，现代简约风设计

人行入口消防入口 机动车出入口

3.1 新盘案例——公区配置

外立面社区大门

车库入口

社区大门、车库及外立面呈现效果与项目整体定位匹配，整体中规中矩，现代简约风格



项目内部规划有200米夜光慢跑道、547㎡儿童老人娱乐休闲场所、817㎡集中绿化地等；由于地块较小，园林景观及活动配套可
发挥的空间较小，目前效果呈现较为一般；另外在社区内增加多重智能安防系统（如全方位监控体系、小区门禁、车辆识别、电
子巡更、可视对讲等），保障安全

3.1 新盘案例——景观示范



朗悦宸栖院毛坯交付标准

分类内容 材质/品牌/规格/型号/数量等

单元门 优质钢化玻璃门 配置可视彩色对讲系统和电子密码门锁，防滑石材踏步

入户门 尺寸 住宅入户门为品牌入户门，门洞均为1.1米*2.3米

室内门 尺寸 预留0.9米宽、2.3米高门洞

阳台门 材质 断桥铝合金中空玻璃门

外立面 保温材质 A级岩棉板

外墙 材质 主楼1-2层局部石材+真石漆，3层及以上为真石漆

内墙
客厅、餐厅、卧室 抗裂砂浆找平

卫生间、厨房、公区 抗裂砂浆找平（表面拉毛）

顶棚 腻子刮白

地面 材质 细石混凝土保护层

电梯
类型 品牌电梯

尺寸 轿厢1.5*1.6m，高度2.6

厨房 设置集中排烟道，预留上下水接口

卫生间 预留上下水接口，预设地漏；暗卫设排气道，明卫预留排气孔

阳台
非封闭，铁艺栏杆，墙面采用外墙涂料、顶采用腻子刮平；预
留洗衣机位，预留洗衣机排水接口、洗衣机用给水安装到位后

堵头封堵

公共部分 标准层地面及墙面为瓷砖铺装

室外空调机位 设室外空调机位，预留管线穿墙孔洞，并有组织排放冷凝水，
设百叶或栏杆围护，成品空调支架安装到位

公共走道 石膏板吊顶，瓷砖地面，瓷砖墙面，顶采用优质乳胶漆饰面，
吸顶筒灯配红外感应开关

项目毛坯交付，交付标准非常基础，无新风、地暖、中央空调及架空层，宽带入户，预埋光纤入户保护管及同轴电缆保护管，电
梯仅标注为品牌电梯（未具体说明示例品牌级别），入户门预留门洞尺寸为1.1*2.3，室内门预留门洞尺寸为0.9*2.3

3.1 新盘案例——交付标准及配置



项目核心卖点：区位优势+地铁+学区（文化路二小区域二档）；项目核心劣势：地块小+安开混合+户型设计老旧+交房时间晚
板块周边竞品价格1.8-2.2万之间，但本项目内部素质较差，升级的配置仅为刚需基础，价格无法支撑，低价是必然，客户仅能吸

引周边地缘

3.1 新盘案例——小结

优势：
1、地段：项目位于金水区核心位置，二环-三环，中心区板块；依托老城区配套资源，交通、教育资源优势明显，2公里内配套充足；

2、地铁及道路交通：临近5/7号线郑州市人民医院站直线距离仅600米，同时临近文化路、农业路等多条主干道，交通通达性较好；

3、学区：项目划片的文化路二小为金水区二类优质老牌校区，对有金水区优质小学学区的客户来说有一定吸引力。

劣势：
1、地块规模小景观公区难发挥：地块占地仅21亩，3栋楼，内部园林景观及公区活动设施难发挥，目前呈现效果一般；

2、地块为安开混合用地：除了商品住宅外，还包含安置房及公租房，社区不纯粹，后期居住人员鱼龙混杂；

3、户型设计老旧：户型设计老旧，非主流，是项目最大劣势，特别当前市场正处于向四代宅转型升级的关键时期，该项目的户型属

于跨多层级的老旧户型，市场接受度低；

4、交房时间晚：项目交房时间在2027年，当前客户对交房时间的关注度仍高，特别在非国央企开发/问题地块/刚需项目定位情况下

客户对交房时间会更加敏感。
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