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核心结论

政策动态
 828新政后全国落实呈“中央框架+地方软着陆”格局，细则落地将
贯穿四季度；河南 9月8日“15条”以18个月库存红线暂停供地、提
高预售门槛、鼓励现房销售直接承接中央精神，兼顾省内去库存
土拍进入“算账时代”，首周量减降温，核心低密地块仍高热，二线
外围底价流拍成常态。

土地动态
9月10日，中原区二砂片区挂牌2宗住宅地块，24号地占地54亩，容

积率2.0，计容建面4.17万㎡，为均衡型改善地块，25号地（昆仑望

月三期）占地21亩，容积率1.3，计容建面1.82万㎡，为极致稀缺纯

洋房小地块。

楼市表现
本周大郑州共认购393套，环比+7%；其中热销盘认购252套，环比-

17%，占比整体64%；

本周主城项目认购385套，环比+9%，新规项目认购190套，环比

+4%；旧规项目认购195套，环比+13%。

项目动态
郑州旧规项目仍以降价促销为主，新规项目目前以政策维持为主，少

数项目试探性涨价逼定客户成交；

33个新规项目受西美带动访交呈现微升趋势，本周来访总量5445组，

环比+2，认购总量190组，环比+3%，新政短期对市场刺激弱。



1.1 828新政全国跟进：中央框架确立，地方细则渐次落地

从“全国定框架”到“地方填细则”——多数城市处于政策衔接期，执行节奏呈“软着陆”特征；828新政后，广州新政当日

首宗现房承诺制地块，厦门打响福建现房销售第一枪，其他多数城市更多是对房企资金提出明确要求，试点先行、逐步铺开

已明确的跟进动作

u 广州：8月28日南沙2026NJY-3号地块(广州首宗现房承诺制地块)，须承诺两个子地块之

一现房销售，取得现售备案证明前其余地块不得申请预售;土地款签约30天内付50%、余

款2年内付清;楼面价7980元/㎡已成交底价成交

u 南沙十条：6月2日推行现房销售承诺制、土地款分期不超2年、研究逐步取消预售制；7

月21日市级规划稳步有序推进现房销售持续推进制，鼓励银行提高现房项目开发贷额度

u 北京供地端调整： 北京将台地块因现房新规临拍暂停，称将“优化出让条件后再入市”；

多地延长土地款分期缴纳

u 厦门： 9月3日公告打响福建现房销售第一枪——2026P13地块明确要求现售，

2026XP07地块可预售（资金达总投资25%+单体封顶），“因地块施策”

u 浙江丽水： 2宗新推宅地明确现房销售（两宗地块本质上均是以安置回迁为主导的保障性

社区，其中60%房源将定向回购或做安置房，降低了现房模式下纯市场化风险）

u 湖北荆门等： 2026年起新出让土地商品房原则上全部现房销售（新政前已试点）

u 许昌： 印发《关于进一步加强中心城区商品房预售资金监管工作的通知》，①重点监管

资金核定单价的调整、②重点监管资金留存额度不再与房地产开发企业信用综合评价结

果挂钩、③重点监管资金重要拨付节点的调整

落实节奏与观望点

u “软着陆”为主流： 成都、苏州、天津等城市新推地块多数未强

制现房销售，更多是对房企资金提出明确要求，试点先行、逐步

铺开

u 弹性表述留空间： “优先”“鼓励”现房销售意味着节奏取决于

地方执行，细则落地预计贯穿9-10月

u 银行端能力建设： 主办银行制要求一项目一主办行，银行项目评

估与资金监管能力直接影响信贷新政落地效果

u 9月节点： 新修订《住房公积金管理条例》施行，各地配套调整

将集中落地（灵活就业可缴、装修物业费可提、全国互认互贷）

u 金融反馈： 央行二季度货政报告将房地产列为“资金密集行业持

续调整”典型，个贷余额同比仍降，信贷大规模回流概率低



u 供应端明显收缩：典型城市新政后开发商反而放缓推盘节奏，观望情绪较浓，新房供应

端环比收缩26.7%

u 成交端基本持平：典型城市新房成交面积环比微降1.2%，整体基本持平，个别城市涨幅

明显，长沙成交大涨382.7%，西安上涨55.2%

u 均价整体环比下降：新政后首周典型城市新房整体均价环比下降7%，少数城市房价上涨，

上涨最明显的是上海和成都，涨幅均达到18%

u 一线城市典型房企价格呈现上涨趋势： 自9月14日起华润置地在陕西在售房源价格全面

上涨2%、广州金茂优惠收回2%、自2026年9月15日成都嘉禾兴房地产优惠收回2%、越

秀（成都）越秀天悦云翠、天悦云起，优惠回收1%-3%、保利（上海）保利·都汇和煦、

保利·珺园、保利·虹桥和著|璟岸，新取证楼栋售价上调1%

1.1 828新政全国跟进：供应收缩、量稳价分化，部分头部房企涨价控流

828新政后首周（8.31-9.6），典型城市整体呈现供应收缩、量稳价分化的市场特征；一线城市部分头部房企借政策预期集中

收回优惠、上调售价，通过涨价控流速制造购房紧迫感，热点城市优质项目率先响应

828新政后典型城市首周商品住宅供销价变化 典型城市首周商品住宅供销价及动态表现分析
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1.2 828新政全国土拍：核心低密高热，普通地块遇冷

重点城市来看，新政后土地市场表现分化，上海、北京、广州仍有宅地溢价成交，其中部分优质地块竞争仍较为激烈；

头部资金实力较强的房企并未因新政而停止投资，但拿地分化进一步加剧，优质地块竞争，普通地块则谨慎投资

典型城市土地异动

u 北京9.3： 顺义后沙峪低密宅地（容积率1.01）174轮竞价，华润82.99

亿元、溢价17.37%；朝阳将台地块临拍暂停，拟优化出让条件后重推

u 上海8.31： 真如综合体地块中海底价150.2亿元（年内总价地王）；松

江泗泾低密宅地29轮竞价溢价16.41%

u 广州9.4： 天河原广东电视台地块越秀24.8亿元、溢价15.9%，但竞价克

制（保利溢价8%后即停手）

u 西安9.2： 曲江CCBD核心宅地溢价40%由中海竞得——规划条件早于新

政的稀缺地块；西安高新CID一宗44亩宅地因无人报名而终止出让，反映

出部分外围区域或预期较弱板块的冷清

u 福州：福州临拍取消2幅地块，3幅地块全部底价成交，竞拍的3家企业均

为福州本土国企，房企谨慎拿地

u 杭州/成都/青岛/天津： 首场土拍基本底价成交，地方国资托底成常态；
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1.3 828新政河南跟进：“15条”控增量、去库存、优供给三线多措并举

9月8日，河南省住房和城乡建设厅等九部门印发《关于统筹推进控增量去库存优供给着力稳定房地产市场的若干措施》的通知，

因城施策控增量、去库存、优供给，多措并举着力稳定全省房地产市场，其中强化房地联动对郑州土地出让的影响较大

控增量（对接新政最紧）

1. 加强住房供应管理：坚持“以需定

供”，合理引导住房市场供应，实

现以人定房、以房定地、以房定钱

2. 强化房地联动： 对商品住宅库存去

化周期18个月以上的县（市、区），

暂停商品住宅用地出让；12-18个月

的，按照“盘活多少、供应多少”

的原则

3. 严格商品房预售管理： 严格落实项

目资金监管要求，进一步提高预售

条件，鼓励实行现房销售（与8·28

中央精神直接呼应）

去库存

4. 加大住房消费支持力度：因地制宜实施

购房补贴、贷款贴息

5. 支持多元化改善性住房需求： 优化套数

认定（县区无房即认首套，多子女家庭

可核减一套）

6. 加快推进存量商品房收购工作：  支持收

购存量商品房用作保障性住房、宿舍、

人才房等

7. 持续开展“以旧换新”：  鼓励国有企业、

房地产企业等收购个人二手住房，推动

“收旧换新”

8. 加大公积金支持力度：支持缴存人提取

住房公积金用于支付住房配套类消费

优供给

9. 供应“好地块”： 推动区位较好且基础

设施、商业、教育等配套齐全的地块供

应

10. 建设“好房子”： 严格落实《住宅项目

规范》《河南省住宅品质提升设计与建

造技术导则》要求

11. 改成“好房子”： 引导居民通过共商、

共建、共享实现住区焕新，提升既有住

宅品质

12. 提供“好服务”： 实施物业服务质量提

升行动，推广“物业我来说”APP小程

序，畅通业主投诉、建议渠道，完善问

题闭环处置流程，提升物业服务水平

多措并举

13. 严格规范市场秩序： 持续加强房地产市

场监管，督促房地产中介服务机构规范从

业行为，严禁发布虚假房源信息，误导业

主决策，扰乱市场秩序

14. 切实防控风险。持续强化预售资金监管，

专户缴存、专款专用，严禁抽逃挪用，维

护购房人合法权益

15. 稳步探索新模式：引导房企探索落实项目

开发公司制、主办银行制和现房销售制，

规范项目公司与总部关系，强化项目资金

闭环管理，推动实现“所见即所得”，有

序构建房地产发展新模式

郑
州

土地出让将明显受限：截至2026年8月郑州市区商品住宅库存803万㎡，去化周期29个月＞强化房地联动18个月，此情况下，郑州后续细则出台，不确定会暂停住宅用地的供应，但也会放缓节奏，
并相应减少供地量，对目前郑州核心区已挂牌土地的竞争程度影响较大

市场内部分化加剧：核心地段优质地块稀缺，价值得到支撑；三环外、配套弱板块，缺少新增土地预期，价值修复难度更大；至于其他资金监管、优化套数认定、购房补贴、好房子建设等和郑州此
前已落地政策方向一致



1.4 828新政后预售模式：各证照节点销售与信贷待遇对比

新政以"三个不同时点"完成新老划断——销售看工程规划证时点、开发贷看借款合同时点、按揭看预售证时点，同一项目可能

销售归老办法、信贷归新办法，需逐项对照

两证
土地证+用地规划证

新办法轨道

销售待遇
可以预售

进度：主体结构封顶
监管：购房资金全额
进主办行监管账户
竣工验收后解除

信贷待遇
开发贷：本节点不可

须四证齐+资本金实缴
按揭：竣工备案后

现阶段自有资金购地

三证
+工程规划许可证

存量·老办法

销售待遇
可以预售（原政策）

进度：按原规定
监管：按原办法
新政无新增强制

信贷待遇
开发贷：仍不可放

（缺施工证）
四证后新签合同按

新办法执行
按揭：竣工备案后

四证
+施工许可证

存量·老办法

销售待遇
可以预售（取证后）

进度：按原规定
监管：按原办法

信贷待遇
开发贷：本节点即可
新签合同→新办法

已签合同→按原约定
预售项目3/5年

按揭：竣工备案后

五证
+预售许可证
全老办法+过渡

销售待遇
可以预售（已具备）
进度：已满足原规定

监管：按原办法

信贷待遇
开发贷：已签按原约定

按揭：可按原规定
（主体封顶后发放）
授权过渡·银行可选

销售划断：工程规划证时点 开发贷划断：借款合同时点 按揭划断：预售证时点

前提：各证均于2026年8月28日新政施行前取得；新政未强制现房销售



9月10日，中原区二砂片区挂牌2宗住宅地块，24号地占地54亩，容积率2.0，计容建面4.17万㎡，为均衡型改善地块，25号地

（昆仑望月三期）占地21亩，容积率1.3，计容建面1.82万㎡，为极致稀缺纯洋房小地块

二砂文创园

西
三
环

中原路

二砂北路

鑫联
中原玺

冠
云
路

地块 中海东地块/中海跟进 中海南地块/保利、华润、通派、邦泰
供应日期 2026/9/10 2026/9/10
成交日期 2026/10/20 2026/10/20
公告号 郑国土资交易告字〔2026〕25号 郑国土资交易告字〔2026〕25号

土地编号 郑政出〔2026〕24号（网） 郑政出〔2026〕25号（网）
安置/商品房 商品房 商品房

环线 二环-三环 二环-三环
板块 碧沙岗板块 碧沙岗板块

土地位置 颍河西路北、天山路东 天山路西、陇海西路北
用途 二类城镇住宅（地下停车设施） 二类城镇住宅（地下停车设施）

出让年限 70（50） 70（50）
使用权面积（万㎡） 3.6 1.4 
使用权面积（亩） 53.76 20.95
使用权面积（㎡） 35837.52 13965.04
计容建面(万㎡） 7.17 1.82

容积率上限 2 1.3
容积率 ＞1、＜2 ＞1、＜1.3

建筑限高（米） ＜54 ＜27
建筑密度（%） ＜20 ＜30
绿地率（%） ＞35 ＞30

增加幅度(万元） 200 100
竞买保证金（万元） 10211 3098

最低投资总额（万元） ≥28189 ≥8553
起拍价（万元） 51052 15487 

起拍单价（万元/亩） 950 739 
起拍楼面价（元/㎡） 7123 8531 

2.1 土地动态：中原区二砂片区挂牌2宗低密住宅地块

24号地

地块分析：
24号地：地块规模大，有条件规划完整社区，社区配套可塑性强。区位极佳，紧邻二砂文创园与东侧公园绿地，文化休闲、公园景观资源突出，改善属性强。 容积率上限2.0，限高54米，
可以做小高层 + 洋房组合，整体居住密度低。起拍楼面价 7123 元 /㎡，成本相比25号地更低。
25号地：极致低密属性，容积率上限仅1.3，限高＜27 米，是主城二环三环之间非常稀缺的纯洋房地块，居住舒适度、产品稀缺度极高。北侧临近中海时光之境、万科山河道，片区配套成
熟，但相比24号地较弱，且距离二砂文创园、东侧公园更远，享受文创园、公园资源不如24号地块便捷。
综合对比总结：24号地块为均衡型改善地块，25号地块为极致稀缺纯洋房小地块

21号（网）

25
号
地

华
山
路

中海时光之
境



3.1 楼市表现—认购分析：项目加推带动，访交环比上升

2025-2026年大郑州新房周度整体项目认购量（套）走势图
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近10周大郑州新房周度单盘平均认购量走势图
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近10周单盘周均认购量3.7套

数据来源：泰辰市场监控中心
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2周（9.07-9.13）
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2025年热销认购 2026年热销认购 热销占比
大郑州累计认购14591套，同比2025年（16427套）下降11%

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393套，环比+7%；其中热销盘认购252套，环比-17%，占比整体64%

大郑州2026年累计认购14591套，同比-11%，热销盘认购10660套，同比-14%

热销盘累计认购10660套，同比2025年（12351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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2025-2026年郑州主城新房单盘分项目类型认购量走势图
郑州市四代/高得房率住宅分布图
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本周主城项目认购385套，环比+9%，新规项目认购190套，环比+4%；旧规项目认购195套，环比+13%

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

3.2 楼市表现—结构分析： 新规成交维稳，旧规促销涨幅更高

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2周（9.07-9.13）



2026年9月2周大郑州项目认购套数TOP15成交排名

3.3 楼市表现—认购榜单：西美落位转认购，整体仍以高佣+特价促销

本周TOP15项目合计认购206套（上周181套），环比+14%，门槛8套(环比-1套)

西美招商雲启5号楼落位转认购排名第一，其次商都阜园一口价+送车位、富田城持续特价房+高佣+送装修持续促销

数据来源：泰辰市场监控中心，数据时间：9月2周（9.07-9.13）

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 西美招商雲启 3.5代+四代 高新区 高新老城板块 30 5号楼加推 高层9700-11000
小高层12000-13600

5号楼限时加推优惠2%（落位转认购），买房
送车位 无 贝壳&58，3%

2 商都阜园 三代 管城区 十八里河板块 20 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%

3 富田城 三代 管城区 金岱板块 18 现房+分销高佣+性价
比（低价送装修）

公馆毛坯均价9699
华府毛坯均价8999 送圣都1000元/㎡基础装修 8999元/㎡送车位 58/贝壳，佣金9.9%

4 信达天樾九章 三代 金水区 花园北路板块 18 降价+低价+高佣+送
车位 高层毛坯12000起 二期准现房+168、188户型剩余房源一口价

12000，购房再送车位1个 168、188户型12000
58、贝壳、泰佳：138㎡以下

3.5%，138-155网签总价5%，
155以上网签总价6%

5 台隆龙湖九曲云璟 3.5代+四代 惠济区 南阳路板块 15 高性价比+位置 高层毛坯11500-14500 17#清栋钜惠认购享2%优惠 无 贝壳独家2.5%
全民经纪人1.5%

6 美盛大港湾（中环+臻湾） 三代 金水区 省体育中心板块 15（房票6） 房票+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%

7 越秀天悦江湾 三代 金水区 花园北路板块 13 现房+区位+特价 高层毛坯13100-16500 现房清栋促销+降价(102㎡户型现房团购价
13100元/㎡起) 13100元/㎡ 分销佣金:2.7%+5000现金奖励

8 朗悦公园府 三代 高新区 高新老城板块 11 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%

9 朗悦凤栖云阶 3.5代 高新区 高新老城板块 10 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%

10 中建泊悦府 3.5代 高新区 高新新城板块 10 现房+区位+团购 洋房12500-14000 教师团购专场2%优惠+5万元封窗大礼包 无 分销:贝壳，3%，推荐礼1.5%

11 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% 无 分销佣金3-3.5%/套

12 通派龙湖御潮云上 四代 中原区 冉屯路板块 10 区位+产品+价格 高层12500-15300
176㎡均价17500 优惠2% 无 /

13 郑轨云麓 三代 高新区 冉屯路板块 9 分销提佣4% 高层毛坯12500-13000，小
高层毛坯14100-14300 清盘优惠2% 无 分销：贝壳，58，分销2%

14 金茂越秀未来府 三代 经开区 经开老城板块 9 区位+特价+现房 高层毛坯11300-14400 限时优惠3% 无 58/贝壳/郑好房2.2%

15 兴瑞雅著 3.5代+四代 高新区 冉屯路板块 8 性价比+产品 高层毛坯11500-13000，小
高层毛坯13300 优惠20000元+2% 无 贝壳2.5%

合计 206 /



2026年9月2周典型项目优惠政策

4.1 项目动态—营销政策：旧规以价换量为主，少数新规试探上行

郑州旧规项目仍以降价促销为主，新规项目目前以政策维持为主，少数项目试探性涨价逼定客户成交

数据来源：泰辰市场监控中心，数据时间：9月2周（9.07-9.13）

旧规项目万华城20套低价工抵房，城发和府特价房8700，泰宏阳光里特惠房41XX等降价促销；新规项目正弘城释放9月后所有未售房源涨价信息，逼定客户成交
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新规项目本周&上周来访对比

本周来访 上周来访
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新规项目本周&上周成交对比

本周成交 上周成交

2026年9月2周新规33个项目来访成交走势

4.2 项目动态—访交环比：客户依旧理性谨慎，新政短期对市场刺激弱

从33个新规项目访交来看，整体呈现微升趋势，本周来访总量5445组，环比+2，认购总量190组，环比+3%（西美落位转认购

带动），客户看房意愿略有回升，但依旧理性谨慎，新政短期对市场刺激弱

数据来源：泰辰市场监控中心，数据时间：9月2周（9.07-9.13）
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