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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:鄂豫皖区域性中心城市,中国十佳宜居城市。

信阳市古称义阳，被誉为茶都，位于河南省最南部，东连安徽，西、南连接湖北，为三省通衢，鄂豫皖区域性中心城市。中

心城区面积94平方公里，常住人口90万人；县城建成区域面积达226平方公里。信阳市现下辖：2区、8县 ：浉河区、平桥

区、潢川县、光山县、息县、新县、罗山县、商城县、淮滨县、固始县。规划有羊山新区、南湾湖风景区、鸡公山管理区、

潢川经济技术开发区、信阳高新技术产业开发区、城乡一体化示范。

信阳市



城市规划——城市发展:信阳市域城镇空间整体向北、向东发展，适度向南。

u 发展方向：总体向北向东，适
度向南发展。浉河、平桥和新
城区为规划区，罗山县为规划
协调区。

u 高新区、震雷山风景区、琵琶
山风景区、北湖风景区、南湾
风景区、金牛山风景区这些区
域临近信阳市主城区，平桥区，
为未来开发重点区域。

u 新十六街——新二十四街，新
十一街——南京大道，以及平
桥、浉河老城区、浉河长安路、
南湖路区域城中村棚户改造区，
都将是开发重点区域。

u 城市总规确定的信阳城市性质
为，鄂豫皖交界地区的区域中
心城市，中原经济区新兴产业
基地和山水宜居城市。到2030
年，中心城区人口185万，建
设用地185平方公里。



城市规划——信阳高铁CAZ片区

信阳高铁CAZ片区按照“先西后东”开发顺序，进行统

一规划、分步实施。

西片区为一期先行开发，综合开发总面积2858亩，

分两批次5年内开发完成；东片区为二期开发，综合

开发总面积3014亩。

1706商务地块：作为CAZ商务商业
中心区，这里将拔地而起4栋超高
层地标建筑。并作为未来的城市封
面。



城市人口

信阳城市常驻人口2019年后降幅波动较明显，2020年后呈缓慢降低趋势，整体城镇化率以每年

增长1%的趋势增加，且仍有较大增长空间，在未来几年居民对房地产仍有较大需求。
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城市经济

2023年信阳市GDP3196亿元，平桥区占448.34亿元，占比14%，在信阳8县2区排名第二。
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城市配套

项目所在地块周边未来规划有3所小学，1所中学和1个信阳中医院新院址。

老城区

设计蓝图，价值突出

①
②

③④
⑤

教育资源：

1、2、3：小学

4：中学

5：信阳中医院

6：万亩海营湿地
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城市配套

1、位于西安、郑州、武汉大三角中心位置，起着承东启西的“桥梁”作用。

2、铁路：京港高铁、京广铁路、京九铁路、宁西铁路四条国家级铁路大动脉。

3、公路：京港澳高速、沪陕高速、大广高速三条国家级高速公路，过境的京珠、高速公路。

4、民航：信阳明港机场（2018年10月28日通航）。机场位于平桥区明港镇和驻马店市李新店镇交界处，距信阳中心城区45公里。

5、水运：信阳有两大出海港口，分别是淮滨港和固始望岗港，其中淮滨饮马港是河南第一大内陆港。

 立体交通形成



城市配套

信阳高新区海营片区总面积约15平方公里，对片区的总体开发定位为“生态宜居、智慧健康”，努力将海营片区的开发建设

和信阳高铁片区的开发建设有机结合。

青山绿水，惬意呼吸
万亩海营湿地，把大自然中的“负离子”搬进家



楼市政策

信阳新房“ 先缴后补” ，契税补贴
50%

 6月信阳17条新政中的契税补贴细则落位，降低购房成本。

2 0 2 2年6月2 7日后（含2 7日），在信阳市区内购 

买商品住房（不含二手房）并缴纳契税的，给予 

已缴契税50%补贴；

购买非住宅商品房（如门面房、公寓、写字楼等） 

并缴纳契稅的，给予已缴契税 20%补贴。

补贴标准
2 0 2 2年6月2 7日前，在信阳市区内购买商品住房
（不含二手房）但未缴纳契税，2 0 2 3年1 2月31 

日前缴纳契税的给予已缴契税 20%补贴。

适用范围
凡在信阳市区内（含浉河区、平桥区、羊山新 

区、高新区、南湾管理区、上天梯管理区）购 

买商品房（不含二手房）且符合信政办

〔2 0 2 2〕3 9号文件补贴条件的购房人。

补贴方式

契税补贴采取“先缴后补”的方式， 

每套商品房只能享受一次补贴。

0 1

0 2

0 3



城市概况——小结

城市概况
信阳作为鄂豫皖区域性中心城市，是武汉经济圈、皖江城市带、中原经济区的结合部、京广、京九
“两纵”经济带腹地，发展前景向好。

城市配套

楼市政策

铁路、公路、水运及航空构成的三位一体的立体式综合交通枢纽，为城市发展带来机遇。教育、医
疗、生态智慧城规划、招标中，城市建设稳步推进，不断提升居民生活幸福感。

6月信阳17条新政中的契税补贴细则落位，进一步降低购房成本，减轻客户购房压力。

城市发展前景向好，城市配套稳步推进，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



量价走势

2023年上半年共成交19宗地，成交面积约102.02万㎡，成交地价约为2105元/㎡，同比增长
50%。土拍市场自21年触底后呈逐渐上升的趋势。
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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 成交时间

WG2022-
2501 住宅 70 上天梯非金属矿管理区珍珠

南路以东、纬二路以北 59444.04㎡

信阳申信安居运营投
资有限公司

1800元/㎡ 2023-01-30

WG2023-
1101

住宅 70 羊山新区经南三路与纬南四
路交叉口东南角 137582.36㎡ 3300元/㎡ 2023-06-14

WG2023-
1102

住宅 70 羊山新区新九路与新八街交
叉口西北角 38008.60㎡ 信阳申晖实业有限公

司 3300元/㎡ 2023-06-14

合计 23.5万㎡ 2800元/㎡

成交地块概况

2023年上半年平桥区共计成交住宅用地3宗，面积约23.5万㎡，成交地价约2800元/㎡



土地分布

编号：WG2023-1101
面积：137582.36㎡（206亩）
成交价：3300元/㎡（220万元/亩）
楼面价：1375元/㎡

编号：WG2023-1102
面积：38008.60㎡（57亩）
成交价：3300元/㎡（220万元/亩）
楼面价：1100元/㎡

编号：WG2022-2501
面积：59444.04㎡（89亩）
成交价：1800元/㎡（120万元/亩）
楼面价：819元/㎡



土地市场概况

u 23年上半年信阳平桥区土拍成交住宅地块3块，全为高铁CAZ片区成交地价约2800元/㎡。预计24-25年左右配套逐

渐完善，将有大量楼盘准备入场。

u 成交地块集中分布于高铁CAZ片区，以CAZ商务中心为圆心向外扩散发展。估计明年政府将挂牌十余个二期西部的

住宅建设地块。

u 无一线房企在信阳拿地，全为国资背景房企拿地，并以底价成交。

高铁CAZ片区开始起步，土拍城投托底



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

信阳市2023年上半年备案约5600套，住宅约3740套，平均每月620套，平桥区占比约28%，平均每月约173

套。
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2017-2023年商品住宅销售面积逐年增长，2023年销售面积为19万㎡，较2022年下降4%；均价6022元/㎡，上升10%。

市场概况——存销分析
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2023年信阳住宅均价波动上浮，10月份由于个别项目备案影响，月均价约6500元/㎡。

供应（万方） 3.57 14.77 5.13 15.2 17.97 12.78 17.4 20.88 18.78 39.6
成交（万方） 27.8 17.3 23.6 13.6 12.9 30.9 7.3 18.7 20.05 11.7
成交均价（元/㎡） 6563 6338 6522 6327 6308 6218 7295 6452 6125 6469
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截止2023年10月，信阳市住宅库存套数2.1万套，266万方，相对较为健康。

可售套数 12021 6664 18494 2233 875 2982
可售住宅套数 5654 3677 8156 657 729 1865
可售面积 1321959.86 730641.39 2117596.33 150505.74 129530.84 382990.82
可售住宅面积 667124.95 452693.28 1110620.69 61380.4 102000.41 262928.97
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住宅市场—成交结构

数据来源：CRIC咨询决策系统

面积段/总价 60万以下 60-70万 70-80万 80-90万 90-100万 100-110万 110-120万 120-130万 130-140万 140-150万 150万以上 合计

9 0㎡以下 0 . 5 3 % 0 . 7 1 % 0 . 0 3 % 0 . 5 3 % 0 . 0 0 % 0 . 0 0 % 0 . 0 0 % 0 . 0 0 % 0 . 0 0 % 0 . 0 0 % 0 . 0 0 % 1 . 8 0 %

9 0 - 1 0 0㎡ 0 . 8 2 % 1 . 2 4 % 0 . 9 2 % 0 . 8 8 % 0 . 0 0 % 0 . 0 0 % 0 . 0 0 % 0 . 0 0 % 0 . 0 0 % 0 . 0 0 % 0 . 0 0 % 3 . 8 6 %

1 0 0 - 1 1 0㎡ 0 . 2 7 % 5 . 3 3 % 1 . 2 6 % 3 . 1 3 % 5 . 2 8 % 0 . 8 0 % 0 . 0 0 % 0 . 0 0 % 0 . 0 0 % 0 . 0 0 % 0 . 0 0 % 1 6 . 0 7 %

1 1 0 - 1 2 0㎡ 0 . 6 6 % 0 . 1 4 % 8 . 3 2 % 3 . 2 1 % 3 . 0 4 % 2 . 8 9 % 0 . 3 6 % 0 . 0 0 % 0 . 0 0 % 0 . 0 0 % 0 . 0 0 % 1 8 . 6 1 %

1 2 0 - 1 3 0㎡ 1 . 4 1 % 0 . 4 1 % 4 . 9 6 % 9 . 3 2 % 9 . 7 7 % 5 . 2 5 % 0 . 9 3 % 0 . 5 3 % 0 . 0 0 % 0 . 0 0 % 0 . 0 0 % 3 2 . 5 7 %

1 3 0 - 1 4 0㎡ 0 . 6 3 % 0 . 3 1 % 0 . 4 1 % 2 . 5 0 % 1 . 4 9 % 4 . 5 7 % 2 . 3 9 % 0 . 3 7 % 0 . 2 2 % 0 . 0 2 % 0 . 0 0 % 1 2 . 9 1 %

1 4 0 - 1 5 0 0 . 0 5 % 0 . 0 3 % 0 . 0 2 % 0 . 7 5 % 3 . 5 8 % 0 . 7 5 % 1 . 6 3 % 2 . 5 8 % 1 . 4 6 % 0 . 1 9 % 0 . 0 0 % 1 1 . 0 4 %

1 5 0㎡以上 0 . 0 2 % 0 . 0 0 % 0 . 0 2 % 0 . 0 5 % 0 . 0 5 % 0 . 2 9 % 0 . 3 4 % 0 . 2 4 % 0 . 4 8 % 0 . 4 9 % 1 . 1 7 % 3 . 1 4 %

合计 4 . 3 8 % 8 . 1 7 % 1 5 . 9 3 % 2 0 . 3 6 % 2 3 . 2 2 % 1 4 . 5 4 % 5 . 6 6 % 3 . 7 2 % 2 . 1 6 % 0 . 7 0 % 1 . 1 7 % 1 0 0 . 0 0 %

1 - 1 0 月信阳住宅成交主力面积及总价稳定，主力面积段产品为1 2 0 - 1 3 0㎡，占比达到32 .57%，主力总价段为8 0 -
1 0 0 万，  占比达到4 3 . 5 8 % 。

2 0 2 3 年1 - 1 0 月份信阳住宅成交套数占比



市场分析—板块分析

板块 特征

羊山新区

1、市政府、高铁站所在区域，信阳市政务
商务核心区
2、荣盛、蓝光、碧桂园、中梁房企云集，
市场价格高、地价高

高新区
1、城市未来发展方向，产业聚集区
2、配套缺乏，规划暂未落地
3、项目以刚需为主

平桥区

1、传统的居住、工业聚集区
2、城市向东发展的起承区
3、配套缺乏，规划暂未落地
4、项目以刚需为主，县市进城客户为主

浉河区
1、老城区，学校、商业齐全
2、受规划局限性影响，区域内潜在发展能
力有限，外围区域有一定潜力

南湾区 以文旅为主，部分高端住宅组团，环境条件
优越

高新区
板块

南湾湖板块 平桥区板块

浉河区
金牛山
板块

浉河北板
块

浉河南
板块

                                          
羊山新区南

板块

羊山新区北
板块

信阳东站

信阳市内整体区域划分成五大区域，其中羊山新区南板块为价值高地。



市场分析

德润·紫辰院
均价：约5200元/m²
月均成交套数：3套 

金科·集美东方
均价：4655元/㎡

月均成交套数：8套 

昌建申悦台
均价：4650元/㎡

月均成交套数：4套 

春晖·世和府
高层均价：6000元/㎡
洋房均价：7140元/㎡
月均成交套数：10套 

同信府
高层均价：4300元/㎡

月均成交套数：2套（停工刚复工）

东方今典·东方府（标杆）
高层均价：4800元/㎡
月均成交套数：13套



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 金科集美东方 24万㎡ 1945套 672 455 217 1273 8 96-142㎡ 4655

2 春晖世和府 4.87万㎡ 657套 657 520 137 137 10 128㎡ 6200

3 昌建申悦台 16.12万㎡ 1100套 700 580 120 400 8 107㎡、124㎡ 4600-5200

4 德润紫辰院 17.1㎡ 1094套 326 210 116 884 3 105㎡、110㎡、120㎡  6800元卖5800左
右

5 东方今典三期  16.6万㎡ 1072套 1072 512 0 560 5800（高层）107㎡、115㎡、126㎡13

6 同信府 5.5万㎡ 329套 329 210 119 119 2 115㎡、125㎡ 5700（洋房）
4400（高层）

7 建业中山上院 5.5万㎡ 501套 501 337 164 164 6 110㎡、120-140㎡ 4600

合计 873 3537

信阳平桥区目前潜在库存约3537套，主要集中在三个项目，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2个，剩余均为个位数。



市场分析——产品特征

金科集美东方 春晖世和府 德润紫辰院 中山上院 东方府

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，大多为三面宽产品，动静分离/三叶
草卧室分布；春晖世和府项目户型卖点有“电梯前厅”，德润紫辰院有赠送的“拓展面积”。

三室两厅一卫96㎡

四室两厅两卫142㎡

三室两厅两卫128㎡

四室两厅两卫139㎡ 三室两厅两卫120㎡

三室两厅两卫108㎡

三室两厅两卫125㎡

三室两厅两卫109㎡ 三室两厅两卫126㎡

三室两厅两卫107㎡



市场分析——客户特征

综合分析建业中山上院、德润紫辰院客群，可以看到购房主力年龄段为30-45岁，成交区域占比最高为平
桥区客群，占比一半左右。
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区域地缘性明显、需求面积在120-130㎡的市区改善及县区客户

    平桥区地缘性特征明显，购房者年龄主要集中在30-45岁之间，客户来源主要集中在市区改善外溢及县区，面积需求集中在120-130㎡之间，

与本项目主力户型基本吻合。

客户分类 置业目的 身份特征 年龄特征 客户核心诉求 区域来源 产品需求

自住

置业安家

有一定工作年限的一般工薪阶层及

以上人群，普通公司员工、行业上  升期企业

员工等
25-30岁

落户需求，需求安家稳定；关

注交通、开发商品牌、配套、  价格、户型及物业
市区外溢、周边县区等

100-110平，3居

拆迁安家

周边村镇拆迁户，一般为二代或三

代同堂，获得一定的拆迁款，需购  置房产安

家
30-50岁

要求安家稳定；关注户型、价格、品牌、配套、交通

及物业 周边客户 120-130平，3居

品质改善

环境改善 各行业具备一定支付力群体 30-35岁

资源环境，居住舒适度；关注

开发商品牌、景观、户型及物业

市区改善外溢，周边城市外

溢 120-130平，3居

面积改善

中产及上中产阶层，如企事业单位，私营业主、

高级公务员、公司高管、 35-45岁

资源环境条件良好，对生活品  质要求高，注重生活私

密性、  景观、物业及发展前景
市区地缘性、周边 城市外溢

120-130平，3居

投资 投资
体制内高层和中产，体制外私营业  主及企业

中高层 40岁及以上
 关注居住环境、开发商品牌、  物业、配套及交通 市区、外地城市居多 120-130平米，3

居

市场分析——客户研判



市场分析——整体存量

2023年信阳平桥区、羊山区整体推货量52.78万㎡，全年去化29.79万㎡，在售项目整盘存量约224.17万㎡，未来1年内

预计推货量194.49万㎡。

项目名称 产品类型 是否精装 主力面积 销售均价
 （元/㎡） 总体量 （万㎡） 整盘存量 （万

㎡）
未来推货量 
（万㎡）

2022年已推货量
（万㎡）

2022年去化量
（万㎡）

信阳碧桂园 高层 精装 120-140 高层执行特价
6200 60 12 12 12 4.3

中乐百花公馆3期 高层 毛坯 109-176 —— 26 26 26 6 5

城央学府 高层 毛坯 78-181 8500 13.8 0 0 4.1 1

信合中央公园 洋房、高层 精装 116-142 高层9400
洋房11000 22 11.34 11.34 5.36 1.5

未来阅锦 洋房、小高层 毛坯 洋房129m² 小高层98m²、
108m²、118m²

高层7300
 洋房8100 12 4.5 4.5 3.8 1

正商金域世家 洋房、高层 毛坯 高层：123㎡洋房：123-
130㎡

高层7200
洋房8200 12.9 5 5 5.9 2.5

上坤云湖壹号 高层、小高层 毛坯 106-143 特价高层6800
洋房8300 100 92.3 92.3 5.3 2.6

都荟学府二期 洋房、高层 精装 洋房：145m² 196m²
 高层：105m²  125m² 预计9000 10.74 5.29 5.29 5 1.9

建业天筑 高层 精装 143-223 1.3-1.8万 7.85 5 5 2.85 0.5

申信美好未来社区 高层、小高层
洋房 毛坯 —— —— 69 69 69 0 0

合计 ——　 ——　 —— ——　 —— 230.43 230.43 50.31 20.3



市场分析——价格特征

各项目成交分析：
成交量：中乐百花公馆三期成交量位列羊山新区第一。

总结：中乐百花公馆前期客户价位渗透高，首批均价7000元/㎡，低开销售，成交量激增，位居羊山新区第一；后如信阳

碧桂园、上坤云湖壹号、中央公园等项目纷纷开始降价促销，碧桂园降价幅度最大，销量紧随其后。

高层价格 6500 7500 8500 7200 6500 6500 6500 6500 13000 0
洋房 7800 0 0 9300 0 7500 8000 0 0 0
1.1-11.30成交量（万㎡） 4.3 5 1 1.5 1 2.5 2.6 1.9 0.5 0

信阳碧桂园 中乐百花公馆
3期 城央学府 信合中央公园 未来阅锦 正商金域世家 上坤云湖壹号 都荟学府二期 建业天筑 申信美好未来
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市场分析——价格特征

信阳楼市降价潮：自中乐百花公馆三期低价开盘后，以碧桂园为首信阳楼市各项目紧跟风潮，各区域价格普降，相续推

出特价房、工抵房等优惠房源，各地产公司开始纷纷以价换量。到2022年底东方今典东方府项目更是推出了36万买两

房、48万买三房，使房价一举回到4XXX元时代。

项目 降价幅度 上年价格 现价格 备注

信阳碧桂园 1600 7800 6200 高层/洋房

琨御府 1000 8500 7500 高层

中乐百花公馆三期 2500 7500 7500 前期排卡客户心理价位10000元/㎡

 和谐广场 500 7500 7000 公寓

信阳未来悦锦 1100 7300 6200 高层

东方今典东方府 3000 6500 4500 高层

正弘新城 900 7500 6600 /

金科集美东方 1300 6200 4900 /

昌建申悦台 1400 6200 4800 /

东方公馆 1600 7800 6200 毛坯公寓



东方府（基础信息）
项目名称 东方今典东方府 位置 羊山新七大道与工六

路交汇处东南角

开发商 东方今典 占地面积 93.51亩

建筑形式 高层 总建面积 /

产权年限 70 建筑风格 新中式
容积率 2.19 绿化率 40%

住宅规划户数 / 规划车位数 地上299 地下1070
交房时间 / 装修情况 /

开发时间及周
期 2020 开盘日期 /

在售房源数 1369 去化率 80%

在售住宅主力 
户型

在售户型：80—177㎡
主力户型：116—141㎡

销售均价 /

项目简单介绍
高铁片区，出行便利；区域尚未成熟；项目规划9万方商业，后期

发展可观

项目销售情况 /

营销活动 样板间开放

市场分析——重点个案

三期鸟瞰图



优势介绍

 规划卖点

千亩体量，新中式建筑风格，一期由7栋高层住宅，4栋公寓及写字楼、
酒店组成。

 景观卖点

景观设施包括：阳光草坪、休闲球场、运动跑道、儿童乐园。

 内部配套卖点

自建商业综合体，包括酒店、公寓、大型商场、超市、电影院，集休闲、
娱乐、购物于一身。

 物业管理卖点

国家一级资质——今典物业

 附加值卖点

项目千亩体量，是信阳向东发展的桥头堡。

 从小区周边配套来讲
向东可至京港澳
高速入口、西北
至沪陕高速入口，
距离高铁站东800
米，便捷出行。

劣势介绍

 地块上劣势

      /

 规划上劣势

      /

 地段上劣势

项目位于高铁站东，距离中心城区相对较远，附近缺少相关商业配
套。

 产品上劣势

       /

 现场服务上劣势

注重来访氛围打造。现场持续保持客户来访量。

置业顾问接待不到位，流程化缺乏细节。

 其他硬伤

        /

市场分析——重点个案



当期在售户型量

在售户型图片

在售户型统计
面积段 产品类型 总户数 电梯户型比 房型配比情况 剩余占比 所属楼栋
140-150 高层 102 1T2 17.83% 100% 1#、2#、3#

130-140 高层 102 1T2 17.83% 100% 1#、2#、3#

120-130 高层 184 1T2 32.17% 100% 5#、6#、7#、8#

110-120 高层 138 1T2 24.13% 100% 6#、7#、8#

100-110 高层 46 1T2 8.04% 100% 5#

115㎡ 三室两厅两卫 126㎡ 三室两厅两卫 132㎡四室两厅两卫 140㎡ 四室两厅两卫

市场分析——重点个案



项目名称 中乐百花公馆三期 项目地址 羊山新区新七大道与新十街交汇处

开发商 信阳中乐百花置业有限公司 装修情况 毛坯

占地 100亩 绿化率 30 %

建筑面积 26万方 建筑风格     大都会建筑风格    

楼栋总数 12栋 总户数 1393户

物业公司 自持物业 物业费 /

建筑类型 板楼 规划户型 高层：129-176m²

容积率 3.0 停车位 1:1.1

价格 将车位优惠减到总价后：
均价7600元/㎡ 优惠 /

销售动态

  均价8100元 /㎡
优惠方式：减20000元+99折
买车位总房款再减60000元

车位12万左右
将车位优惠减到总价后：

均价7600元/㎡

车位销售情
况  /

优劣势 优势：位于羊山正中心，交通方便，地理位置好，周边配套丰富。
劣势：毛坯售价高， 品牌及物业不具有公信力，教优质育资源稀缺；

15#

16#

17#

11#

9#

10#
12#

1#

3#

2#

6#

7#

中乐百花公馆三期

市场分析——重点个案



市场分析——重点个案

当期在售户型量（规划未过户型配比未出）

在售户型统计
面积段（㎡） 产品类型 总户数 电梯户型比 房型配比情况 剩余占比 所属楼栋

109 三房两厅两卫 2梯2户 /

112 三房两厅两卫 2梯2户 /
129 三房两厅两卫 2梯2户 /

132 三房两厅两卫 2梯2户 /

132 四室两厅两卫 2梯2户 /

151 四室两厅两卫 2梯2户 /

176 五室两厅两卫 2梯2户 /

总计 / 1393 / 100% 100% /

面积：109㎡
三房两厅两卫

面积：112㎡
三房两厅两卫

面积：129㎡
三房两厅两卫

面积：132㎡
三房两厅两卫

面积：132㎡
四房两厅两卫

面积：151㎡
四房两厅两卫

面积：176㎡
五房两厅两卫



市场分析——重点个案

美好未来社区于7月8日正式首开，首次开盘推售1562套，首开销
售套数1057套，销售金额11.2亿，销售面积14.6万方，首开去化
率67%

各户型推售情况

地块 推售套数 推售金额 已售套数 已售金额

60户型 64 0.29 22 0.1

75户型 128 0.75 119 0.7

105户型 198 1.56 179 .55

125户型 334 3.1 223 2.27

140户型 374 3.99 287 3.26

165户型 188 2.38 109 1.47

180户型 123 1.63 57 0.77

210户型 80 1.25 33 0.54

240户型 73 1.38 28 0.54

合计 1562 16.35 1057 11.2



市场分析——重点个案

时间 地块 目标（套） 均价（元/㎡）

2023年7月 6#地、7#地、2#地 1050 7500

7-8月

工抵 9#地 330 7500

市场化销售 2#地、7#地、9#地 130 7700

团购 2#地 150 7550

9-12月
市场化销售 2#地、7#地、9#地 400 7900

团购 1#地 240 7700

2024年1-8月 市场化销售 1#地、2#地 740 7950

9-10月 工抵
剩余大户型利用工抵去化

（215
㎡、249㎡）

70 8000

合计 3110 7687（整盘成交均价）

首次开盘均价7500元/㎡，首开后长销期2023年价格区间为7700-8000元/㎡，均价实现7850元/㎡（含9#地整盘去
化），2024年均价逐步水涨船高，在清盘前月度均价可实现8000元/㎡.



市场分析——重点个案

景观示范区及样板间展示



市场分析——重点个案

户型面积段跨度大，满足不同年龄段的需求



市场小结

43

43

1、现阶段羊山竞品项目整体销量态势整体较为混乱，不同项目之间价差较大，红盘项目普遍以价换量，从推广、活动、

政策等多个层面进行引流导客。

2、目前周边市场价格毛坯高层均价普遍为6500-7500元/㎡，个别学区房价格较高，如城央学府均价8500元/㎡；精装

高层产品销售价格均在6200-8500元/㎡，个别项目如碧桂园降价至6200元/㎡。

3、各项目为积极抢占客户，促销政策多样化，多数项目纷纷开始降价，并增加全民营销及分销政策，以引流客户成交。

4、一线房企在资本、营销等方面占据明显优势，市场关注度、认可度高，引领区域价格导向（以碧桂园为例，其在第

三季度开始的降价潮中，降价幅度高达1600元/㎡），挤压本土房企生存空间，导致东方府项目房加跌至4000-5000元

区间。市场对本土房企营销提出更高的要求。
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趋势预判
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【土地市场】底价成交成为土拍市场主旋律，土拍成交城投托底

信阳平桥区土地成交整体表现出整体迅速回升，已经阶接近2019年的成交情况。除去2021年疫情严重，近四五年信阳
平桥区土地成交宗数波动不大，今年上半年成交19套，预计全年土地成交宗数于22年相差不多。土地成交地价都是以
底价成交，2023年成交均价也与2105元/㎡相差不大。

结合2022年第一次集中土拍成交数据，无一线房企拿地，民企拿地意愿进一步减弱，地方国资成为拿地主力。预计未
来一年仍以地方国资成交为主，民营企业在销售市场逐步回暖，增强市场信心后逐渐开始拿地。

土地预判
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市场预判

1、政府保交楼、稳房价、稳地价、稳预期的调控将会持续进行

2、工十路大桥即将竣工，交通更便利

3、市场产品充足，且无新增竞品项目

【销售市场】预计明年销售增速或将更大改善



为抢夺市场客户，信阳平桥各普遍采用增加分销奖励、变相降价等政策，开

盘价曾输出6XXX元/㎡，目前也主打43XX起，降幅超2000元/㎡。上半年价

格些许回调，如东方府好房源回调到5100元/㎡。

【销售价格】信阳楼市持续降价，短期内价格些许回调

市场预判
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www.shangzhenghang.com

0371-69152977


