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宏观环境

01
 城市规划                  城市人口

 城市经济                  城市配套

 楼市政策                  宏观小结



城市规划——城市位置

商城县位于信阳东南，东距安徽省会合肥市208公里，南至湖北省会武汉市234公里，西到信阳市

165公里，是三省交汇处；总面积2130平方公里，信阳市各县排名第二。



城市规划——城市发展

商城县整体主发展轴为南北向，其次为东西向；城区发展方向受地形限制，主力为向北发展。



城市规划——城市发展



城市人口

2022年商城县常驻人口45.69万，与21年基本持平，人口波动平稳；与信阳各县城对比，人

口处于末位。



城市经济

2022年商城县GDP258.09亿元，环比增长5.7%，信阳各县排名中等。2022年商城县人均

GDP56318元，环比增长5.9%，信阳各县排名前列。



城市配套——休闲

灌河生态公园：斥资6亿，打造5500亩超大灌河生态公园（包含：民俗小镇、康养中心区、多彩田园观光

区、大型游乐园、大型水上乐园、城市之眼摩天轮）。

灌河
生态
公园

灌河
生态
公园



南信合高铁商城站：南阳经信阳至合肥高铁(宁西高铁) 项目河南段，全长约366公里，信阳境内约250公

里，项目总投资588亿元，2022年12月已开工，将在上石桥设立高铁站。

城市配套——交通



商城县商务中心区：是一个以活力、高效、生态、文化为特色，集商业贸易、商务金融、旅游服务、文化休闲、生活

居住等功能于一体的商业、服务业集聚区初具雏形，一个引领商城县城市空间发展的次中心功能区。

城市配套——商业



楼市政策

一、购房补贴措施：

1、大力支持刚性和改善性住房需求，进一步落实好降低购买首套住房首付比例和贷款利率、改善性住房换购税费减免、个人住房贷款

“认房不用认贷”等政策措施。

2、凡在商城县规划区范围内购买首套现售合法产权商品住房的，按所购商品住房面积给予每平方米100元的补贴，购买预售商品住房的，

按所购商品住房面积给予每平方米80元的补贴。开发企业或股东个人以商品住房产权抵偿个人债务不发生现金购置新建商品住房的不享

受以上补贴政策。

3、商城本县农村人口进城安居或非本县户籍人口进城购置首套新建商品住房的，按所购商品住房面积，90平方米及以下的再给予每套

3000元补贴；面积在90-144平方米（不含）的，再给予每套5000元补贴。

4、引进人才（博士、硕士或正副高职称人员及企业高管人员）在我县城市规划区范围内购买首套现售合法产权商品住房的，按所购商品

住房面积给予每平方米200元的补贴。

二、鼓励乡镇居民进城购房：保障进城落户农民的农村土地承包权、宅基地使用权、集体收益分配权，支持依法自愿有偿流转，本县居

民在县城购买合法房产后自愿将农村宅基地房屋拆除复垦的，县财政按不低于复垦面积50元/平方米标准给予奖励。

三、加大公积金贷款支持力度：鼓励干部职工利用缴存的住房公积金合理购买住房。符合住房公积金贷款条件的，提取后可以继续申请

公积金贷款。符合住房公积金提取条件的职工购买自住房，经同意后可同时提取配偶、父母、子女的住房公积金账户余额，提取总额不

超过购房首付款额度。

四、减轻个人住房消费负担：加大个人住房按揭贷款投放力度，下调住房按揭贷款年利率，国有商业银行执行个人首套住房年利率不高

于4.25%，二套住房年利率不高于5.05%；个人首套住房和二套住房首付比例均按不高于总房款的30%执行。



城市概况——小结

城市概况
南省商城县位于豫、鄂、皖三省交界处，全县总面积2130平方公里，总人口80万人，县域整体人口
不高，但波动性平稳，有一定人口吸附力，县域整体GDP虽然一般，但人均GDP较高，有一定的经
济实力，县域整体南北向发展，城区主力发展方向为北向。

城市配套

楼市政策

商城县致力于打造豫鄂皖交界的生态休闲旅游城市、生态旅游服务基地。目前整个商城的城市配套
交通正在逐步完善中，宁西铁路、沪陕高速穿境而过，S216、S339省道在此交汇，同时正在建设
的沪康高铁、环大别山高速、阳新高速也过境商城。商业也在逐渐扩大，生态公园也在不断建设中。

明确稳妥实施好房地产金融审慎管理制度，更好满足购房者合理住房需求，促进房地产业良性循环
和健康发展。但房价短期大降的可能性不大，目前的政策主要是以稳房价为主。

城市基本面持续向好，城市配套逐步完善，楼市政策不断加码！



土地市场
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 量价走势                 成交地块概况

 土地分布                 土地市场小结



2023年土地放量增加，楼面价逐渐抬升：2023年商城县经营性用地供应总建面155万方，成交总建面120万方，楼面价1258元

/㎡；涉宅用地供应总建面125.5万方，成交总建面85.5万方，楼面价1233元/㎡。

量价走势



宗地编
号 土地用途 出让年

限 土地位置 土地面积 竞得人 成交地价 楼面价 成交时间 溢价

PM2022-
38

二类居住用
地 70 新华街以南、陶家河路

以西  
146.4㎡

（0.22亩） 张俊一 4322元/㎡
（287.6万元/亩） 1800元/㎡ 2023-01-

17

PM2023-
02

二类居住用
地 70 大别山大道以南、十里

头路以东
1593.5㎡

（2.39亩）

张铁、张长燃、
朱大林、王吉玉、

雷璐

2002元/㎡
（133.5万元/亩） 1112元/㎡ 2022-02-

07

PM2023-
03

二类居住用
地 70 观庙镇观庙街 686.78㎡

（1.03亩） 陈宏昌 2330元/㎡
（155.4万元/亩） 803元/㎡ 2023-06-

26

PM2023-
06

二类居住用
地 70 赵崇德大道以北、滨河

路以东
35107㎡

（52.66亩）
商城县福润置业

有限公司
4550元/㎡

（303.3万元/亩） 1978元/㎡ 2023-06-
30 51.67%

PM2023-
08

二类居住用
地 70 锦绣街以南、黄柏山路

东侧
630㎡

（0.945亩） 夏厚锋,吴德如 15290元/㎡
（1019万元/亩） 2548元/㎡ 2023-06-

30
154.83

%

PM2023-
09

二类居住用
地 70 锦绣街以南、金穗路西

侧侧
640㎡

（0.96亩）
商城县金楠建材
实业有限公司

15350元/㎡
（1023万元/亩） 2558元/㎡ 2023-06-

30
155.83

%

PM2023-
05

二类居住用
地 70 商务中心区B6 16454.3㎡

（24.68亩）
商城县中浙房地
产开发有限公司

2562元/㎡
（170.8万元/亩） 1114元/㎡ 2023-07-

04

合计 54571.3㎡
（82.89亩）

成交地块概况

2023年共计成交住宅用地82.89亩，约5.5万㎡，市场均价300万/亩，楼面价约2000元/㎡。



土地分布

编号：PM2023-05
面积：16454.3㎡（24.68亩）
成交价：2562元/㎡（170.8万元/
亩）
楼面价：1114元/㎡

编号：PM2023-02
面积：1593.5㎡（2.39亩）
成交价：4322元/㎡（287.6
万元/亩）
楼面价：1112元/㎡元/㎡

编号：PM2022-38
面积：146.4㎡（0.22亩）
成交价：2002元/㎡（133.5万
元/亩）
楼面价：1800元/㎡ 编号：PM2023-03

面积：640㎡（0.96亩）
成交价：4322元/㎡（287.6万元/
亩）
楼面价：803元/㎡

编号：PM2023-06
面积：35107㎡（52.66亩）
成交价：4550元/㎡（303.3万元/
亩）
楼面价：1978元/㎡



土地市场分析
通过土拍市场情况可以看出，这些地块的高溢价率和成交价表明了市场对于该地区住宅用地的需求

较高，同时也反映了该地区的土地价值在逐渐提升。这些激烈竞争的土地交易也表明了开发商对于

该地区未来发展的信心。此外，这些地块所处位置的周边设施和环境也增加了其吸引力。

然而，需要注意的是，这些地块所处区域的城市化程度和基础设施状况可能存在一定的限制。此外，
还需要考虑到商城县政府的相关政策和规划对于该地区未来发展的影响。

综上所述，商城县的土拍市场具有较高的竞争性和市场需求，显示出该地区的土地价值和房产价值
在逐渐提升。这些土拍结果也表明了开发商对于该地区未来发展的信心。然而，对于未来的城市发
展以及相关政策和规划的影响仍需谨慎评估。

注意要点

总结

土拍市场具有较高的竞争性和市场需求，土地价值和房产价值在逐渐提升！

土地市场小结



新房市场
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 量价走势                  市场分析

 重点个案                  市场小结



量价走势    

2021-2023年上半年商品住宅销售面积逐渐减少，2023年销售面积为125万㎡，较2022年下降2%；均价

6369元/㎡，下降5%。



量价走势——市场表现

商城县近三年备案数据为1700套左右，23年1-10月份备案898套，住宅约600套，平均每月不足

100套。

市场波动不大，受外界影响相对较小



市场分析

中浙·春风十里(当地标杆)
高层均价：约5800元/m²
洋房均价：约6900元/㎡

月均成交套数：16套 
正商 书香华府

高层均价：5150元/㎡
洋房均价：5700元/㎡

月均成交套数：6套 

瑞福源
高层均价：5500元/㎡

别墅均价：10000元/㎡
月均成交套数：3套 

商城 碧桂园
精装均价：4900元/㎡
毛坯均价：3900元/㎡
月均成交套数：10套 

伴山文苑
高层均价：5200元/㎡
月均成交套数：14套

华儒新时代
高层均价：4800元/㎡

月均成交套数：5套

福润·水墨清华
未入市



市场分析——整体存量

序号 项目 体量 已推套数(套）已推销售(套）已推未售(套） 潜在存量(套） 月均去化
（套） 主力户型 备案价格（元/㎡）

1 未来城 8.78万㎡ 614套 279 90 189 335 12 114-115㎡ 4600

2 商城·碧桂园 4.87万㎡ 324套 324 262 62 0 10 115㎡ 4900（精装）
3900（毛坯）

3 伴山文苑 5.5万㎡ 404套 404 198 206 0 14 96㎡、114㎡ 5200

4 春风十里  三期 13.8万㎡ 945套 945 863 82 0
16 109㎡、128㎡

6900（洋房）

5 春风十里 四期  19.8万㎡ 1400套 307 10 297 1093 5800（高层）

6 正商书香华府 12.3万㎡ 781套 353 199 154 428 6 115㎡、125㎡ 5700（洋房）
5200（高层）

7 瑞福源 5.5万㎡ 337套 337 268 69 0 3 113㎡、119-121㎡ 5500

8 福润·水墨清华 8.07万㎡ 594套 0 0 0 594 / 116-120㎡、126-130㎡ 未入市

合计 1059 2450

商城县目前热点项目库存约1059套，潜在库存约2456套，主要集中在四个项目，后期项目少，

竞争相对较小；月均去化套数超过10套的项目只有四个，剩余均为个位数。



市场分析——销售周期

月度 2022.9 2022.10 2022.11 2022.12 2023.1 2023.2 2023.3 2023.4 2023.5 2023.6 2023.7 2023.8 2023.9 2023.10

套数（套） 73 86 103 115 143 186 89 112 132 63 56 75 87 104

2022年9月-2023年10月，全县共计成交房源2014套，月均成交100套且成交呈现一定的规律性，1-5月成交量
普遍偏高，主要原因是春节返乡、清明节、五一劳动节三大节点，6-9月成交量普遍偏低，主要原因暑期且无节
假日，总体来说市场节点性比较强。



市场分析——产品配比

市场上面积约110-125㎡占比最高，为主力产品；其次为105-110㎡和125-130㎡左右产品；

130㎡以上改善产品均为搭配，不作为市场或项目主力产品。



市场分析——价格特征

近两年来商城县市场商品房价格走势

2023年上半年均价 2022年下半年均价 2022年上半年均价 环比增长 同比增长

未来城 4600 4600 4900 -6% -

商城·碧桂园 4900 5200 5800 -11% -8%

伴山文苑 5200 5500 5500 - -5%

春风十里 6300 6800 7000 -3 % -11 %

正商书香华府 5200 5200 5700 -9 % -9 %

瑞福源 5600 5600 5600 - - 

建业府 5500 5800 6000 3 % 9%

近两年来商城县商品房价格有所下降，同比、环比价格都有所下降。



市场分析——客户特征

27

从春风十里和未来城客群可以看出，主力年龄段为30-40岁，占比最高为乡镇客群，分别为62%和77%,首次
置业占比一半以上，分别为52%和57%，其次为上学需求。

春
风
十
里

未
来
城



市场分析——产品特征

春风十里 正商·书香华府 伴山文苑 瑞福源 福润·水墨清华 荣申·未来城

市场上主力面积约为110-120㎡左右；目前市场上主流产品同质化严重，均为三面宽产品，且客厅均为正常
尺寸，宽厅产品稀缺；未入市水墨清华项目四代住宅产品，空中庭院，有一定的亮点。

三室两厅两卫119

三室两厅两卫106㎡

三室两厅两卫115㎡

三室两厅两卫124㎡ 三室两厅两卫121㎡

三室两厅两卫113㎡

四室两厅两卫128㎡

三室两厅两卫109㎡ 三室两厅两卫110㎡

三室两厅两卫117㎡

三室两厅两卫115㎡

三室两厅两卫124㎡



市场分析——重点个案

荣申·未来城 商城首家智慧社区、产品好

项目名称 荣申未来城
项目位置 商城县金刚台大道与白鹭湖路交汇处向北300米

开 发 商 信阳市志达置业有限公司

占地面积 33711㎡

建筑面积 87819㎡

物业类型 高层/小高/洋房

项目定位 刚需/改善

建筑风格 新中式

户型面积 114-125㎡

主力户型 114-125㎡

绿 化 率 35%

容 积 率 2.199

周边配套 1.5km内，县人民法院、公安局、医疗保障局等行政机构

交房时间 2024.6

销售价格 均价4800元/㎡

核心卖点          物业、产品



在售户型图片

市场分析——重点个案

主力114-125㎡产品，商城首家大赠送产品、首家智慧社区，引领商城市场主流。



市场分析——重点个案

项目名称 中浙·春风十里

项目位置 黄柏山路与金刚台大道交叉口

开 发 商 商城县中浙房地产开发有限公司

占地面积 600亩

建筑面积 47.6万㎡

物业类型 正和物业

项目定位 改善型住宅

建筑风格 法式新古典

户型面积 99—119㎡（三室）、130㎡（四室）

主力户型 106—119㎡

绿 化 率 45%

容 积 率 2.4

内部配套 游泳池

周边配套 文体广场、县医院、森林公园、滨河公园

交房时间 2023年12月31日

销售价格 六千+

核心卖点 中心区位，品牌物业，高品质

中浙·春风十里 商城地产标杆项目，品质＋地段



在售户型量

在售户型图片

121㎡ 三室两厅两卫

市场分析——重点个案

109.3㎡ 三室两厅一卫

中浙·春风十里三期户型配比

业态 面积 套数 套数占比 推售套数 去化套数 去化占比

高层

99 232 24.60% 169 148 26.19%

106 289 30.65% 165 138 24.42%

119 347 36.80% 198 147 26.02%

137 75 7.95% 33 28 4.96%

合计 943 100% 565 461 81.59%

118.6㎡ 四室两厅两卫 145㎡ 四室两厅两卫



市场分析——重点个案

春风十里景观示范区及交付社区形象展示



市场分析——重点个案

项目名称 商城建业府
项目位置 信阳市商城县金刚台大道与赤城路及赤城路交汇处

开 发 商 河南奥科丽园置业有限公司

占地面积 46亩

建筑面积 8万㎡

物业类型 高层

项目定位 刚需

建筑风格 新中式

户型面积 110-140㎡

主力户型 110-125㎡

绿 化 率 35%

容 积 率 1.9

周边配套 思源实验学校客运北站

交房时间 已交付

销售价格 均价6500元/㎡；开盘价格6800元/㎡

核心卖点          品牌、物业、学区



市场分析——重点个案

u优势：1、110㎡的三房设计合理；2、建业品牌，品质获得客户认可与信赖；3，区位优势明显；



市场分析——重点个案

建业府景观示范区及交付社区形象展示



福润·水墨清华 四代住宅、垂直森林、空中庭院、高赠送、学区+商业

项目名称 福润·水墨清华

项目位置 商城县赵嵩德大道以北、滨河路以东

开 发 商 富润置业

占地面积 52.7亩

建筑面积 80736万㎡

物业类型 小高层、洋房

项目定位 刚需

户型面积 115-158㎡

主力户型 115-125㎡

绿 化 率 35%

容 积 率 2.2

内部配套 商业、水景、中央花园、室外体育场等

周边配套 地块紧邻陶家河，景观资源丰富，

周边紧邻商城县第三小学，财富广场

销售价格 未入市

核心卖点 四代住宅、空中庭院、垂直森林
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市场分析——重点个案



市场分析——重点个案

38

福润·水墨清华

户型配比

户型 套数 占比

108-112㎡ 三室两厅两卫 108 18.24%

116-120㎡ 三室两厅两卫 204 34.46%

126-130㎡ 三室两厅两卫 164 27.7%

136-158㎡ 四室两厅两卫 116 19.59%

合计 592 100%

主力116-120㎡产品，符合市场主流

四房产品占比过高，县城对四房产品接受度不高。
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福润·水墨清华 高赠送产品

产品除高赠送外，亮点较少。

市场分析——重点个案
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福润·水墨清华 空中院墅产品

空中庭院产品，后期会面临一个封阳台的问题，在县城接受度不高，

同时边厅产品在县城同样接受度不高。

市场分析——重点个案
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福润·水墨清华 外部环境

向紧邻水渠渡槽，影响项目高端形象，且有视野遮挡和嘈杂性，劣势明显。

市场分析——重点个案
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福润·水墨清华

水墨清华 特点 劣势

附加值 第四代住宅 县城主流客群接受度低，成本高，有一定的风险性

配套 学区、商业 第三小学县城排名一般；紧邻的财富广场处于停滞状态

定位 首次置业+改善 四房改善产品占比过高，面积过大，造成总价段过高，客群较为稀缺；

产品 空中庭院、高赠送 空中庭院后期面临封阳台难题，且县城客群接受度较低；高赠送产品为未来
城跟风之作，除高赠送外，亮点较少

外部环境 有明显劣势 南向紧邻水渠渡槽，影响项目高端形象，且有视野遮挡和嘈杂性，劣势明显

市场分析——重点个案



市场小结

43

本章结论：市场容量小、去化速去慢；产品同质化，主力乡镇首置客群。

43

土地市场

土地成交量少

地价较高，且涨幅较大

未来供应较少

市场特征

近三年备案数据1700套

左右，市场波动不大，受

外界影响较小

市场存量集中在四个项目，

未来竞争相对较小

去化速度较慢

产品分析

110-125㎡面积段是市

场供应最集中的区间

产品同质化严重，有跟风

高赠送产品出现，宽厅产

品稀缺

客户与产品分析

县城主要为乡镇客群，一

半以上为首次置业，不同

的收入，导致置业选择的

偏向不同，但其核心，还

是乡镇进城客群
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趋势预判

04



商城县房地产竞争环境预判

45

商城县市场目前库存较大，且各项目销售期集中，整体商品房市场成交量持续下降，房价下降严重，市场竞争压力大，同时

面临下半年房企回款压力，今年楼市形势依旧严峻，很多房企只能在夹缝中求生存。预计下半年各项目将会出台更多的特价、

优惠政策、促销活动，抢占市场。



商城县房地产市场预判

46

2023年上半年商城县商品房销量TOP1标签明显，产品好，总价低、高赠送、社区内配套完善，也表现了商城县的购房需求主要以

青年客群为主，对新产品接受度高，对区域规划充满信心，预计未来核心地段、拥有低总价、高品质、高总赠送，好产品的项目仍

会是人群的首选。

小面积、低总价、产品好、赠送多，高功能社区配套



商城县房地产市场产品预判

47

市场竞争激烈，各房企为抢占市场份额，产品力将不断提升。

u 随着市场竞争更加激烈，通过增加赠送面积，不断优化产品，将成为各房企的常用方法

u 随着房价的不断攀升，置业者住房面积的不断增加，人们对居住的功能要求将越来越多，对产品设计的要求越来越高，

产品力将不断提升。

高赠送主流面积段做宽厅设计，增加产品竞争力



Thanks.

www.shangzhenghang.com

0371-69152977


