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核心结论

政策动态

8月28日郑州新政落地情况：主流银行信贷执行已基本落地，但预售

门槛、监管资金等套细则尚未正式出台。新政对当前在售取证存量项

目冲击有限，回款压力主要集中尚未拿预售的在售和待入市项目。

土地动态
9月1日，二七区大学南路板块挂牌1宗住宅用地，占地46.53亩、计容

建面7.75万㎡，容积率上限2.5，起拍楼面价3136元/㎡，地块为

8.28新政后郑州首次挂地。

新盘动态
惠济区嵩基江山启园规划公示，紧邻万科翠湾中城，规划4栋26层高

层+3栋17层高层，主力户型面积为110/127/139㎡；

9月5日，华瑞珑樾天境实景示范区开放，总开放面积16800㎡，开放

样板间10个（精装和毛坯各占一半）
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楼市表现
本周大郑州2个项目预售前公示，均达到封顶状态；

无首开项目支撑，访交回落至低位，大郑州共认购366套，环比-21%；

其中热销盘认购302套，环比-23%； TOP15项目合计认购181套

（上周285套），环比-36%，信达现房、低价、高佣热销，排名第一。



1.1 新政信贷执行情况：放款新政基本落地，本地配套细则待发布

◆ 销售政策细则：828新政前已经提升门槛洋房封顶，高层6层，目前房管局正在研究。暂无官方细则。

◆ 贷款政策细则：40年贷款可办、五大行及城商行银行已执行，暂未了解到有使用的客户；年龄最高75岁（如民生、交行）/80岁（如浦发、兴业）。暂无官方细则。

◆ 资金政策细则：建行以工规证做划分，其他多数银行以预售证为划分，828后未获取证件则竣备放款，监管资金解除条件暂无细则。暂无官方细则。

◆ 二手中介最新反馈：二手房基本没有变化，新房客户要求竣备后贷款影响较大。

郑州项目新政对照表
8.28前已取证楼栋仍可先行放款，回款节奏不受影响，形成过渡期窗口。8.28 后新取证楼栋须竣工备案后放款，

回款周期显著拉长，开发企业资金压力上升，需重点关注取证排期与竣工节奏衔接。

项目情形 预售证执行标准 按揭放款规则
郑州库存对应

（在售新规项目33个，重点待售25个）

828前拿工规证 已拿预售证 网签即可放款
已拿预售未售住宅：143万㎡，去化周期11.7 

个月，不受新政回款约束；

828前拿工规证 未拿预售证 竣备备案后放款
已取得建工规证、尚未拿预售：377万㎡，这

部分是本次新政直接冲击主体；

828后拿工规证 盖现房办现售证 竣备备案后放款
拿地未取得建工规证：99 万㎡，未来导向现

房销售

对开发商及项目影响：

利好存量老项目窗口期（ 143万㎡ ）：8.28前已取得预售楼栋延续网签即放款模式，回款节奏不受新政影响。房企将抢抓窗口期加速推货、冲刺去化；

待入市新项目：承压显著（377 万㎡）：项目回款时点大幅后置，开发垫资周期拉长，财务成本抬升。房企定价策略趋于克制，新项目入市节奏或将放缓；后续拿地投资更为审慎，优先布局现房销售

模式，行业资金门槛进一步提高。

郑州各银行房贷放款新规执行情况表
政策背景：自8月28日起，新取得预售证的楼栋需竣工备案后方可放款；8月28日前已取证楼栋沿用原放款规则。

银行 划断标准 执行口径

华夏、郑州、中原、浙商、工商、
农业、平安、邮储、交通、广发、
光大、中信、浦发、兴业、民生、

招商、中国银行等

以楼栋预售证取得时间8.28为界
8.28前取证→旧规放款；之后→竣工备案

后放款

建设银行
《建设工程规划许可证》取得时

间8.28分界
8.28前已取证→旧规放款；之后→竣工备

案后放款

郑州银行 政策仍在研究，细则待定

郑州主流银行信贷执行口径已基本落地，但预售门槛、监管资金等本地配套细则尚未正式出台。新政对当前在售取证存量项目

冲击有限，短期市场供应保持充足；回款压力主要集中于377万㎡已取得工规证、尚未拿预售的在售和待入市项目



区域 二七区
供应日期 2026/9/1
成交日期 2026/10/12

公告号 郑国土资交易告字〔2026〕23号
土地编号 郑政出〔2026〕22号（网）

安置/商品房 商品房
环线 四环-五环
板块 大学南路板块

土地位置 右江路南、铜山南路东
用途 城镇住宅（地下交通服务场站）

出让年限 70（50）
使用权面积（万㎡） 3.1 

使用权面积（亩） 46.53
使用权面积（㎡） 31019.07
计容建面(万㎡） 7.75

容积率上限 2.5
容积率 ＞1、＜2.5

建筑限高（米） ＜80
建筑密度（%） ＜20

绿地率（%） ＞35
增加幅度(万元） 100

竞买保证金（万元） 4865
最低投资总额（万元） ≥27107

起拍价（万元） 24321 
起拍单价（万元/亩） 523 
起拍楼面价（元/㎡） 3136 

2.1 土地动态：南环公园旁46亩住宅用地挂出，新政后首宗挂牌地

22
号
地
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特
莱
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商业居住区
居住区

亚星
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观樾二期

大
学
南
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地块分析：
1、项目位于二七区南四环以南，地理位置偏弱，城市界面与配套支撑有限，核心配套主要依赖地铁7号线南岗刘站+南四环快速路交通、商业奥特莱斯+大都会社区商业、南环公园生态资
源；初步定位为小体量刚需盘；
2、地块为828新政后郑州首次挂地，新政要求预售门槛统一提高到主体结构封顶，个人按揭贷款严格在项目竣工备案后发放，项目资金占用周期延长至2-3年，开发商前期融资和建设期现金流压
力上升，土地研判逻辑由“规模与周转”转向“现金流确定性”；
3、竞争分析：目前区域内新房在售楼盘仅亚星观樾一个，以郑州首座“私密型”四代宅为核心卖点，2025年9月20日首开，截止2026年7月累计备案410套/11894元/㎡，月均流速41套。

9月1日，二七区大学南路板块挂牌1宗住宅用地，为828新政后郑州的首次挂地，占地46.53亩、计容建面7.75万㎡，容积率上

限2.5，临近地铁7号线南岗刘站与奥特莱斯商业，起拍楼面价3136元/㎡，较2024年首挂下调688元/㎡

招商林屿境

招商林屿境：65亩/容积率2.5/成交楼
面价3359元/㎡/溢价率0%

亚星观樾：59亩/容积率3.0/成交楼面
价4450元/㎡/溢价率0%

观樾二期： 25亩/容积率2.5/成交楼
面价4033元/㎡/溢价率12%



项目 面积：㎡ 备注

地上建筑总面积 79191 -

计容建筑面积 66316 -

住宅建筑面积 65044 含阳台

住宅建筑面积（不含阳台、风井） 62989 -

阳台面积 2055 阳台按半面积计

商业建筑面积 419 -

计容配套设施面积 804 -

地上不计容建筑面积 12875 -

装配式建筑奖励 1987 -

立体绿化阳台 7721 按半面积计

架空层 849 分布于 1#/3#/6#/9#楼一层局部

屋顶机房 453 位于1#、3#、5-7#、9#、11# 楼

出地面坡道及楼梯 628 分布于 7#、11#、5# 楼西侧东侧

景观廊架 434
计半面积；位于 2#、3# 西南侧及

11# 楼东北侧

不计容配套设施面积 748 -

地下总建筑面积 23177 -

机动车库 20563 -

非机动车库 2614 位于 5-7# 楼地下一层、二层

建筑基底面积 5895 -

建筑密度 22.17% -

绿地面积 7979.70
集中绿地 2668.07㎡，含儿童老年人

活动场地 432㎡

社区体育活动场地 527.18 位于 9#-11# 楼南侧

居住住户（套）数 540户

机动车停车位 587个
配建 177 辆充电车位；剩余车位预

留充电安装条件
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3.1 新增规划：惠济区—嵩基江山启园

项目位于惠济区省体育中心板块，江山路与京广快速路交汇处，紧邻万科翠湾中城项目；占地39.89亩，容积率2.5，计容建面

6.65万㎡，成交楼面价4782元/㎡，规划4栋26层高层+3栋17层高层，层高3.05米，主力户型面积为110/127/139㎡
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份
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（亩）
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资交易

告字
〔2026〕

11号

郑政出
〔2026〕

13号
（网）

郑州嵩
基元启
置业有
限公司

嵩基
江山启

园
商品房

三环-四
环

省体育
中心板

块

南河路
南、江
山路西

城镇住
宅（地
下交通
服务场

站）

70（50） 39.89 26590 6.65
＞1.1、

＜2.5
＜80 ＜25 ＞30 31791 797 4782 31791 0% 797 4782

基础配套分析：

• 交通：较为便利，北侧紧邻连霍高速江山路出入口，西侧为京广快速路，东侧为江山路，距离地铁4号线老鸦陈站约0.7Km。

• 商业：能级一般，缺乏大型商业综合体。周边有裕华广场、招商时代天宸商业、华商万汇城等项目。

• 医疗：南侧约0.6Km有郑州大学第一附属医院惠济院区，北侧有长兴路卫生服务中心。

• 教育：惠济区第一初级中学，北侧有长兴路小学和陈中实验学校，教育配套中等但文体氛围浓厚。

• 环境：资源优势不明显，西侧有贾鲁河生态廊道，但距较远约0.6Km。竞品分析：万科翠湾中城MAX（容积率3.99，楼面价3755元/㎡，近半年备案月均流

速19套）精修交付+高得房率（90%–103%）。



3.2 新盘发声：中原区—华瑞珑樾天境实景示范区开放

大门实景：约175米城市界面，大门宽约61米 直径约18.8米车马入院 风雨连廊

恒温泳池

健身房

2300㎡下沉会所

环幕全景舱

9月5日华瑞珑樾天境项目实景示范区正式开放，规模约16800㎡，项目以超大体量实景示范区亮相，会所、园林、10套样板间

同步落地，兑现项目产品硬件实力；作为中原区重点四代新盘，后续入市有望进一步提升区域关注度



4.1 楼市表现—预售前：2个项目预售前公示，合计131套，1.72万㎡

公示时间 区域 板块 项目名称 预售楼栋 套数（套） 预售面积（万㎡） 预售楼栋产品面积 项目概况

2026/9/4 管城区 十八里河板块 绿都悦府 5# 32 0.48 
8F洋房143/170㎡

（已封顶）

项目占地41.15亩，容积率1.99，建面约5.49万㎡，
规划9栋住宅（4栋8F洋房+5栋17F小高层），共计395套，5#已经

在8月30日推出

2026/9/4 高新区 高新新城板块 西美招商雲启 5# 99 1.24 
33F高层建面约
103/120/134㎡

（已封顶）

占地87.5亩，容积率2.99，绿地率30.01%，建筑密度19.11%，18栋
住宅（9栋33层高层、1栋27层高层、8栋17层小高）规划总户数

1349户、机动车停车位1558个

合计 131 1.72 ——

数据来源：泰辰市场监控中心，郑州各区预售官网
数据范围：郑州市区+近郊，数据时间：9月1周（8.31-9.06）

本周大郑州2个项目预售前公示，均达到封顶状态；管城区绿都悦府5#洋房已首开

西美招商雲启预售5#高层，已经落位

2025/2026年大郑州新建住房各区域预售套数对比（预售前）
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截至2026年9月累计预售10010套，同比2025年1-9月（20974套）下降52%



4.2 楼市表现—认购分析：无首开项目支撑，访交回落至低位

2025-2026年大郑州新房周度整体项目认购量（套）走势图

366

100

200

300

400

500

600

700

800

900

1000

1W 3W 5W 7W 9W 11W 13W 15W 17W 19W 21W 23W 25W 27W 29W 31W 33W 35W 37W 39W 41W 43W 45W 47W 49W 51W

2025年大郑州认购 2026年大郑州认购

近10周大郑州新房周度单盘平均认购量走势图
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数据范围：大郑州实际监控在售项目111个实际出货86个，其中热销项目41个，区域包含市内八区+近郊四区（中牟、新郑、荥阳、港区），数据时间：9月1周（8.31-9.06）

86

171

30

60

90

120

150

180

210

240

27W 28W 29W 30W 31W 32W 33W 34W 35W 36W

大郑州 热销

近10周大郑州新房周度单盘平均/热销平均来访量走势图

近10周单盘周均来访量80组

302

0

100

200

300

400

500

600

700

1W 3W 5W 7W 9W 11W 13W 15W 17W 19W 21W 23W 25W 27W 29W 31W 33W 35W 37W 39W 41W 43W 45W 47W 49W 51W

2025年热销认购 2026年热销认购 热销占比

大郑州累计认购14198套，同比2025年（16059套）下降12%

大郑州一季度认购套数
25年：5081套
26年：3896套
同比：下降-23%

热销盘一季度认购套数
25年：3897套
26年：2694套
同比：下降-31%

本周大郑州共认购366套，环比-21%；其中热销盘认购302套，环比-23%，占比整体83%；大郑州2026年累计认购14198套，

同比-12%，热销盘认购10408套，同比-14%

热销盘累计认购10408套，同比2025年（12080套）下降14%

大郑州二季度认购套数
25年：7034套
26年：6294套
同比：下降-11%

热销盘二季度认购套数
25年：5346套
26年：4553套
同比：下降-15%



2025-2026年郑州主城新房周度分项目类型认购量（套）走势图
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本周主城项目认购354套，环比-20%，新规项目认购182套，环比-37%；旧规项目认购172套，环比+12%

新规项目受开盘项目影响，成交波动；旧规存量项目持续促销出清，认购环比回升

4.3 楼市表现—结构分析：新规入市节点暂缓，旧规促销持续加码

数据来源：泰辰市场监控中心
数据范围：市区在售项目92个实际出货73个，其中在售新规项目33个，数据时间：9月1周（8.31-9.06）



2026年9月1周大郑州项目认购套数TOP15成交排名

4.4 楼市表现—认购榜单：榜单总量回落，信达现房低价高佣热销

本周TOP15项目合计认购181套（上周285套），环比-36%，门槛9套(环比+2套)

信达天樾九章准现房+降价+高佣组合认购16套排名第一，其次亚星观樾加推、绿都悦府、屹立天誉东方首开后持续热销排名前5

数据来源：泰辰市场监控中心，数据时间：9月1周（8.31-9.06）

排名 项目 产品 区域 板块
本周成交
（套）

热销分析 售价（元/㎡） 政策/分期（异动标红） 特价房（元/㎡） 分销

1 信达天樾九章 三代 金水区 花园北路板块 16 降价+现房 高层毛坯12000起
二期准现房+168、188户型剩余房源一口价

12000
168、188户型12000 贝壳4.5%

2 亚星观樾 3.5代+四代 二七区 二七新城板块 15 1号楼加推 高层毛坯11600 无 无 贝壳 58，2%

3 绿都悦府 四代 管城区 十八里河板块 14 高性价比+首开后热销
小高层12900-15000，

洋房15700-18000
无 无 贝壳&58，佣金2%

4 朗悦公园府 三代 高新区 高新老城板块 13
性价比+区位+学区+现

房
六期毛坯均价12000 89㎡首付1万，最高分期一年，送车位 均价12000元/㎡ 分销贝壳4.2%

5 屹立天誉东方 3.5代+四代 管城区 金岱板块 13 产品+性价比
高层11500-14000
洋房15500-17000

无 无 58/贝壳/郑好房2.5%

6 富田城 三代 管城区 金岱板块 13
性价比+现房+分销高

佣聚焦
公馆毛坯均价9300

华府毛坯均价8500-8800
无 8999元/㎡送车位 58/贝壳，佣金9.9%

7 商都阜园 三代 管城区 十八里河板块 13 限时特价+分销高佣
限时一口价

高层毛坯8499元/㎡

贝壳包销限时一口价单价8499元/㎡，所有房源
送负二层标准车位一个，85㎡以下额外赠送小

米家电礼包6件套；无分期
8499元/㎡ 贝壳，6%

8 朗悦凤栖云阶 3.5代 高新区 高新老城板块 12
月初逼定冲业绩+竞品

维权
毛坯高层15000-18100 无 无 贝壳、58，佣金：2.6%

9 台隆龙湖九曲云璟 3.5代+四代 惠济区 南阳路板块 12 高性价比+位置 高层毛坯11500-14500 无 无
贝壳独家2.5%

全民经纪人1.5%

10 越秀天悦江湾 三代 金水区 花园北路板块 11 现房+区位+特价 高层毛坯13100-16500
现房+降价(102㎡户型现房团购价13100元/㎡

起)
13100元/㎡

分销:贝壳/58，3%，全民推荐
1.8%

11 远洋瑞林宸章 三代 管城区 航海路板块 10 性价比+准现房+高佣 高层毛坯10500-13800 送装修，首付2万，剩余全贷款
168㎡以下：9xxx-

11000，168㎡13000
贝壳佣金6-8%，贝壳带访额外优

惠2%

12 招商揽阅 3.5代+四代 惠济区 惠济板块 10
四代宅+高性价比+限

时优惠促销
高层毛坯11500-13500

洋房143㎡均价16000-18000
限时2% 分销佣金3-3.5%/套

13 美盛金水印二期 三代 金水区 省体育中心板块 10
165㎡一口价+现房+

优质配套
高层精装20000

首付5万，针对2-3号楼库存165㎡户型实行一口
价338万，赠送16.8万元博洛尼软装

165㎡一口价20000 165户型前10套佣金点位4%

14 中建傲铂26 3.5代+四代 经开区 滨河国际新城板块 10 四代宅+高性价比 高层毛坯12000-14400 无 无 全民经纪人1.5%

15 美盛大港湾（中环+臻湾） 3.5代 金水区 省体育中心板块 9
高性价比+优质配套+

高佣特价房刺激
中环精装14500

臻湾毛坯16300-17500
首付5万，144㎡235万/16300起，送25万圣都

家装+5万封窗
中环精装现房14500

中环贝壳7%
臻湾贝壳3-4%

合计 181 /
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