
三门峡市场研究方案 
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三门峡市场分析导读 

2014-05-16 

 三门峡城市发展情况：三门峡是河南省西部面积小、人口少、高收入发展快的潜能型重工业城市，

旅游资源丰富，经济水平在省内中上游。 

 三门峡房地产市场概况：土地市场交易活跃，城市化进程速度加快，新区土地供应将成主流，目前

当地房地产市场处于高速发展期，整体市场发展不稳定，产品供应业存在不均衡的现象。 

 市场分析的统计数据截至2013年2月，市场情况如下 

 三门峡住宅市场分析：三门峡住宅市场供应量大，存量大，整体以追求利润为原则设置产品，在项

目形象方面追求较少，户型中庸、买赠类产品热销、价格制定混乱；公寓市场供略大于求、短期内

公寓产品竞争环境舒缓、价格制定无规律。 

 三门峡商业市场分析：单一中心商业区，商业等级较低，缺乏高端消费商场，未来大商业供应较多，

竞争激烈，临街商业供求平衡，整体商业市场售价和租金水平不高。 

 三门峡商务、酒店市场分析：目前市场商务产品供应极少，处于发展初期，发展缓慢，替代产品为

公寓，随着更多综合体项目的入市，中心商务区及其他商务供应量将大增，竞争加剧；当地酒店业

经营情况乐观，酒店数量众多，竞争激烈；高中低档均有，高端酒店较为稀缺。 
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区位交通：河南西部水源地级市，交通便利，城市呈带
状分布 

 三门峡市位于河南省西部,

陕西、山西及河南交界处，随

着三门峡大坝的建设而崛起的

一座新兴城市。 

 三门峡市处于欧亚大陆桥

陇海铁路上，郑西高速铁路客

运专线，连霍高速G30，及

310国道穿越三门峡，交通便

利。 

 2002年，三门峡被联合国

开发计划署列为“21世纪城市

规划、管理与发展”援华项目，

这是我国北方唯一一个被列入

该项目的城市。 
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人口地域：城市地域面积小，人口基数小，相当于2—3
个县城人口数量，但近年来城市发展速度快，且旅游资
源丰富 

三门峡中心城市（包括西城

区）建成区面积达到40平方

公里，年均增加1.5平方公里

，城区人口增加到40万人。 

高技术含量、高附加值产品

出口比重逐年上升。湖滨果

汁、天元铝业境外上市，义

煤集团实现A股借壳上市。“

走出去”战略取得突破性进

展。 

三门峡旅游资源丰富，有“

天鹅城”之称。近年推出的

“黄河之旅”旅游线路，已

被国家旅游局定为14条旅游

专线的第二条，推向国际市

场。 
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三门峡市各区域人口状况 

区域 
面积（平方千

米） 
人口数量（万

人） 

湖滨区 219 34 

义马市 112 18 

灵宝市 2997 73.23 

渑池县 1368 35 

陕县 1610 34.49 

卢氏县 4004 37 

  2007 2008 2009 2010 2011 

年末总人口（万人） 222.89 223.41 224.02 223.38 225.62 

常住人口（万人） --  221.96 222.96 --  224.1 
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行政分区：单核城市，向西向南扩张，但中心城区地位
不变 

城市框架基础是湖滨区，

由于西部有天鹅湖景区，所

以西部逐渐开发出了以旅游

和工业为主的新开发区；近

年来，随着高铁站的投入使

用，政府在城市西南部设立

了中心商务区。 
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湖滨区 

西部开发区 

中心商务区 

政府所
在地 

高铁站 

天鹅湖 

本
案 
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功能分区：城市分区明晰，中心城区承载着行政商业和
居住功能，西部为旅游区，西南部为商务区 
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行政区 

未来商
务区 

旅游区 

商业区 

居住区 

居住区 
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本案 
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中心商务区介绍：规划用地面积686.89公顷，定位为
以商务办公、金融会展、商贸流通、高端商住、文化娱
乐、休闲购物为主的一流中心商务区、经济发展核心区 
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区位图 用地规划图 

公共设施图 道路系统图 
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经济水平：三门峡近年来GDP和人均GDP持续增长，
由于人口基数小，所以其平均值在全省地市中位居前列 

2014-05-16 
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三次产业：重工业城市，以金属制造业及其附属产业为
主 
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近年来三门峡市三次产业结构变化情况 

第一产业 第二产业 第三产业 

5% 

95% 

三门峡市2011年轻工业与重工业比例 

轻工业 

重工业 

  2011年工业行业增加值前十名（亿元） 2011年工业行业利润前十名（亿元） 

第一名 有色金属矿采选业 244.05 有色金属矿采选业 152.93 

第二名 有色金属冶炼及压延加工业 92.63 有色金属冶炼及压延加工业 24.77 

第三名 煤炭开采和洗选业 91.34 煤炭开采和洗选业 23.07 

第四名 非金属矿物制品业 40.81 非金属矿物制品业 11.79 

第五名 电力、热力的生产和供应业 25.53 非金属矿采选业 7.91 

第六名 化学原料及化学制品制造业 24.95 化学原料及化学制品制造业 5.66 

第七名 非金属矿采选业 24.47 饮料制造业 4.33 

第八名 专用设备制造业 12.91 通用设备制造业 3.47 

第九名 通用设备制造业 9.4 黑色金属矿采选业 2.81 

第十名 饮料制造业 9.02 医药制造业 2.69 
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收入水平:整个城市财政收入快速增加的同时，人民收入
及存款指标也稳步增长，健康快速发展的经济将促进地
产行业的繁荣 
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消费水平：社会消费能力及程度逐年递增，尤其是城镇
消费水平快速增长，恩格尔系数也表明了当地居民生活
水平的提升以及消费中心的转移 
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农村居民家庭恩格尔

系数 
40.20% 37.80% 34.80% 34.40% 33.60%
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系数 
30.30% 32.40% 32.20% 30.20% 27.10%
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城镇消费占比
迅速提升 

恩格尔系数是食品支出总额占个人消费支出总额的比重 

2010年全国城镇和农村居民家庭恩格尔系数为35.7%和41.1% 

单位：元 

低于全国平均水平 
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城市属性界定 

 

2014-05-16 

城市属性 

单核城市、带状框架 
城市向西向南发展 
功能分区明晰 
重工业城市 
经济实力平均水平居全省上游 
居民收入较高 
社会消费能力强 

 
小体量高收入发展快的潜能型重工业城市 
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土地供应：土地市场交易活跃，城市化进程速度加快，
新区土地供应将成主流，综合体类、尤其是商务和商业
类产品竞争将日趋激烈 
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2009年 2010年 2011年 
2012年1-

-5月 

土地供应量 964.89 801.08 1741.85 245.21
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近年来三门峡市各类土地每月供应量 

土地供应量 

数据来源：三门峡国土资源局网站 

单位：亩 
2009年 2010年 2011年 2012年 

工业供应 

月度供应平稳 
月度供应出
现空白区 

月度供应空
白区加剧 

说明城市土地供应逐
渐紧张，新区土地供应
成为大势所趋 

近年来土地供应保持高
位开发，一级市场交易活
跃，城市建设速度加快 

商品房和非商品房比例基
本稳定，今年商业供应增幅
较大； 
商住类占比明显高于纯住
宅类，说明未来城市综合体
项目竞争加剧，暗示远期商
务及商业供应速度加快。 
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房产投资：城市固定资产投资逐年攀升；房地产投资从
08年以来快速上涨，尤其是10年后，其中住宅投资占
比较大，可以看出目前当地房地产市场处于高速发展期 
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工程指标：市场工程进展慢，销售速度增幅快，期房销
售增多，现房减少，整体市场发展不稳定，产品供应业
存在不均衡的现象 

2014-05-16 

2007年 2008年 2009年 2010年 2011年 

施工面积 125.17 105.4 316.53 467.9 576.24

竣工面积 45.32 35.2 61.72 66.6 60.9
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竣工面积 45.32 35.2 61.72 66.6 60.9

销售面积 37.05 32.6 67.07 84.72 92.42
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  2007年 2008年 2009年 2010年 2011年 

施工面积 125.17 105.4 316.53 467.9 576.24 

竣工面积 45.32 35.2 61.72 66.6 60.9 

施工面积/竣工面积 2.76  2.99  5.13  7.03  9.46  

  2007年 2008年 2009年 2010年 2011年 
销售额 108000 132000 155000 186100 233400 
销售面积 37.05 32.6 67.07 84.72 92.42 
平均售价 2914.98  4049.08  2311.02  2196.65  2525.43  

商品房施工面积/竣工面积： 

异常        基本正常     正常运行     基本正常      异常 

大于4      4—3.7         3.7—3.4      3.4—3.2      小于3.2 

小于3倍，会供应短缺，大于4倍，未来供应量会放大，
中间为正常值，反映1—2年后的供应量 

近年来施工面积增幅远
大于竣工面积，市场上工
程缓慢，期房多，现房少 

近年来竣工速度小于销
售速度，同样印证销售市
场期房多，现房少 

从供应紧缺迅速到供应过剩，市场发展不稳定 

近年销售面积和销售额逐年增加，但平
均售价起伏不定，说明市场各年供应产品
不均衡 
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市场分区：项目多依赖于所在区域的配套设施及功能属
性进行自身定位，以此将整个城市房地产市场分为三个
区 
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备注：由于市调工作中可能出现一些售楼部关门或主观未找到项目等等不确定因素，所以难免
存在少量未市调到的项目，根据后期资料整理预计本次市调项目占在售项目的90%以上。 

老城商业区 

文体中心区 

中心商务区 
本案 
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老城商业区——旧城改造为主的老城区 

区域范围：大岭路以东，

北环与南环之间，东环以西 

区域建筑：多为老城区的

低密度多层建筑 

交通现状：交通便利，北

高南低，落差较大，公交出

租车等交通工具多，出行方

便 

生活配套：由于属于中心

城区，各项配套十分丰富 

区域人口：以本地居民为

主，由于区域属于城市行政

和商业中心，所以还存在大

量的外来务工经商人员，人

口密度较大 

地产市场：项目多分布在

中西部及南部，中部和北部

为供应的空白区 

2014-05-16 

供应空
白区 

本案 
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文体中心区——旧城改造+扩张新区 

区域范围：大岭路以西，

北环与涧河之间 

区域建筑：由于区域为景

区和工业区，所以区域建筑

多为低密度多层建筑和厂区

及村庄空地，随着景区的开

发以及文体中心的修建，南

部临河区域高层建筑迅速增

多，成为城市现代建筑聚集

区之一 

交通现状：交通便利，同

样北高南低，有落差，越向

西交通工具越少 

生活配套：西部少东部多 

区域人口：南部以外来人

口、城市行政工作人员及新

市区人口为主，北部以老工

厂工人为主，多为老居民 

地产市场：项目不多，但

较为分散，相对集中于中南

部 

 
2014-05-16 

本案 
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中心商务区——起步阶段的新区 

区域范围：中心商务区 

区域建筑：由区域刚开始

发展，基本没有新社区呈现

，目前多为村庄和田地，自

然植被丰富 

交通现状：除了迎宾大道

、陕州大道和南环路外，区

域规划道路均为开建，目前

这三条主干道已经可以满足

区域出行，暂缺乏交通工具 

生活配套：依赖于老城区 

区域人口：以区域村民为

主，暂无外来人口进驻 

地产市场：未来规划入市

项目很多，目前只有一个项

目动工，售楼部未建成，地

产市场处于起步阶段 

 

2014-05-16 

本案 
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城市属性界定 

地产市场概况 

各区市场概况 

住宅市场分析 

商业市场分析 

商务市场分析 

整体市场总结 

城市酒店分布 
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住宅供应分析（不含公寓产品）：推算得知全市在售项
目住宅总供应量约240万方，供应区域不均衡，其中供
应量较大的是老城区，大体量项目集中在城市中部 

2014-05-16 

大中海9.7 

宏江中央广场
2、3期18 

公园9号29.7 

天龙大厦0 

龙街0 

城市之巅5.5 

银堤漫步16.5 峰桥国际4.7 

越海华府25 

泽星花园4 

海洋虢苑2.6 

天鹅堡9.2 

嘉和广场6 

华创国际广场20 

建业壹号城邦35 

义乌国际商贸城
30 

单位：万方 

老城商业区住宅供应量为92.6万方；文体中心区住宅供应量为93.3万方；中
心商务区住宅供应量为30万方；整体市场在售供应为215.9万方，按照市调
项目占整体90%的比例推算，全市在售项目住宅供应量约为240万方 

本案 

体量较大的项目 
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住宅存量分析(不含公寓产品)：推算得知全市在售项目
住宅总存量约167万方；根据近年城市平均消化量，目
前存量可消化约一年半时间，市场供大于求 

2014-05-16 

大中海1 

宏江中央广场
2、3期18 

公园9号3.8 

天龙大厦0 

龙街0 

城市之巅0.5 

银堤漫步16.5 峰桥国际0.7 

越海华府15 

泽星花园3.5 

海洋虢苑0.3 

天鹅堡0.2 

嘉和广场6 

华创国际广场20 

建业壹号城邦35 

义乌国际商贸城
30 

本案 

单位：万方 

老城商业区住宅存量为39万方；文体中心区住宅存量为81.5万方；中心商务
区住宅存量为30万方；整体市场在售存量为150.5万方，按照市调项目占整
体90%的比例推算，全市在售项目住宅存量约为167万方 

存量较大的项目 
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住宅建筑形态：高层产品为主，河景附近个别项目设置
了低密度产品，整体以追求利润为原则设置产品，在项
目形象方面追求较少，与开发企业知名度有一定关联 

临近天鹅湖和涧河的个别

项目设置有别墅洋房类低密

度高端产品外，其他设置的

低密度产品基本为普通多层

，且体量极少，从分布上看

，个案属性相对明显 

整体市场以高层产品为主

，极少量项目设置有小高层

，且多位于城市东西两端，

越靠近中心区，建筑密度越

高，市场早已进入快速发展

的高层时代 

2014-05-16 

本案 

别墅 洋房 多层 小高层 高层 

后期了解到
此处有低密
度产品供应 
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户型面积：当地户型属于主流区间，没有面积紧缩的趋
势，买赠类产品销售情况较好，短期可能形成潮流 

市场上公寓产品除了已有面积的三

个项目外，还有宏江中央广场、华创

国际广场和天鹅堡三个项目未来有供

应，另外中心区的大中海项目住宅基

本售完，此项目也有小户型供应。目

前一房面积区间在30—79平之间，主

要集中在40—50平之间； 

市场两房面积在70—99平之间，主

要集中在80—95平之间； 

市场三房面积在95—152平之间，

主要集中在110—140平之间； 

整体户型面积中规中矩，80平以下

的小两房和110平以下的小三房设置

较少，说明城市在户型需求方面对空

间的舒适度有一定要求，也表明城市

房价还在大家接受范围之内； 

同时有少量项目在公共面积区间内

同样的面积采用送一房或两房的形式

销售，尤其是销售较好的公园9号、

越海华府、城市之巅，以及认筹量大

的建业壹号城邦，说明买赠类产品开

始被市场认可并形成潮流。 

 2014-05-16 

20 30 40 50 60 70 80 90 100110120130140150160170180190

公园9号 

天龙大厦 

城市之巅 

峰桥国际 

银堤漫步 

越海华府 

泽星花园 

海洋虢苑 

天鹅堡 

嘉和广场 

华创国际广场 

壹号城邦 

在售项目住宅户型面积区间分布 

一房 两房 三房 四房 

宏江中央广场 

设置有小户型但
未入市的项目 

户型设计有买赠
类产品的项目 
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住宅价格分布：在售项目均价多在3500—4100元之间
，价格差距不大，市场价格体系制定混乱，无明显规律 

2014-05-16 

大中海4100 

宏江中央广场
2、3期未定 

公园9号3600 

天龙大厦无 

龙街无 

城市之巅3500 

银堤漫步3800 峰桥国际4100 

越海华府3850 

泽星花园3600 

海洋虢苑3850 

天鹅堡4000 

嘉和广场未定 

华创国际广场未
定 

建业壹号城邦未
定，预计四千多 

义乌国际商贸城
未定 

本案 

均价4000及以上项目 

单位：元/平 

均价3600及以下项目 

高价项目位于市中心或临河及品牌支撑；低价项目位于市中心或临河及偏僻地带；
城市价格分布无明显规律，个案属性和区域属性在价格制定方面影响较小。 
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公寓供应分析：市场上有公寓产品项目约占一半，说明
市场对此类产品有较大需求，这与商务产品供应少有关
联；总供应量约29万方，占年消化量1/3，供略大于求 

2014-05-16 

单位：万方 

大中海售完 

宏江中央广场
2、3期2 

公园9号无 

天龙大厦1.5 

龙街无 

城市之巅无 

银堤漫步0.5 峰桥国际无 

越海华府7 

泽星花园无 

海洋虢苑无 

天鹅堡2.5 

嘉和广场无 

华创国际广场12 

建业壹号城邦
3.5 

义乌国际商贸城
无 

本案 
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公寓存量分析：未来1—3年内公寓产品存量约28.2万
方，与供应量相当，说明城市公寓供应速度缓慢且入市
时间穿插，短期内公寓产品竞争环境舒缓 

2014-05-16 

大中海0 

宏江中央广场
2、3期2 

公园9号无 

天龙大厦0.7 

龙街无 

城市之巅无 

银堤漫步0.5 峰桥国际无 

越海华府7 

泽星花园无 

海洋虢苑无 

天鹅堡2.5 

嘉和广场无 

华创国际广场12 

建业壹号城邦
3.5 

义乌国际商贸城
无 

本案 

单位：万方 
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公寓价格分析：公寓价格范围基本在4000—4100左右
，偏僻区域价格较低，个别临河产品定价极高，价格分
布规律性不明显 

2014-05-16 

单位：元/平 

大中海4100 

宏江中央广场
2、3期未定 

公园9号未定 

天龙大厦3200 

龙街无 

城市之巅3500 

银堤漫步5200 峰桥国际无 

越海华府无 

泽星花园无 

海洋虢苑无 

天鹅堡未定 

嘉和广场无 

华创国际广场未
定 

建业壹号城邦未
定 

义乌国际商贸城
无 

本案 

未定价的公寓项目 已定价的公寓项目 无公寓产品的项目 

银堤漫步项目公寓产品定价过高原因分析：1、临水景，2、7层非高层，3、临
近商务区，未来可作为办公产品使用，升值潜力大。 
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市场小结：整体市场供应量大，大户型及高层产品竞争
激烈，小户型相对竞争较小；户型设计中规中矩，买赠
类设计成为趋势，价格制定无规律 

住宅供应分析：在售项目住宅总供应量约240万方，主要集中在老城区中部 

住宅存量分析：在售项目住宅总存量约167万方；可消化约一年半时间，市场供大于求 

住宅建筑形态：高层产品为主，河景附近个别项目设置了低密度产品，整体以追求利润为

原则设置产品，在项目形象方面追求较少，与开发企业知名度有一定关联 

整体户型面积：当地户型属于主流区间，没有面积紧缩的趋势，买赠类产品销售情况较好

，短期可能形成潮流 

住宅价格分布：在售项目均价多在3500—4100元之间，价格差距不大，市场价格体系制

定混乱，无明显规律 

2014-05-16 

公寓供应分析：市场上设置有公寓的项目较多，总供应量约29万方，占年消化量

的1/3，供应量相对较大 

公寓存量分析：未来1—3年内公寓产品存量约28.2万方，与供应量相当，说明城

市公寓供应速度缓慢且入市时间穿插，短期内公寓产品竞争环境舒缓 

公寓价格分析：公寓价格范围基本在4000—4100左右，偏僻区域价格较低，个别

临河产品定价极高，价格分布规律性不明显 

住宅市场 

公寓市场 

关键点： 
供应量大 
存量大 
户型中庸 
买赠类产品热销 
价格制定混乱 

关键点： 
供略大于求 
竞争不激烈 
价格制定无规律 
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城市属性界定 

地产市场概况 

各区市场概况 

住宅市场分析 

商业市场分析 

商务市场分析 

整体市场总结 

城市酒店分布 



本报告是严格保密的。 

36 

商业分布：当地商业核心——大张广场短期不会改变，
由此向外辐射，商业繁华程度逐渐降低，中心商务区的
商业长期来看潜力较大，但仍然不会与老城区相抗衡 

繁华街道：大岭路与茂津

路之间的建设路、黄河路、

和平路、虢国路和五原路，

以及六峰路和永兴路之间的

虢国路和五原路； 

繁华地带：以大张广场为

中心，周边辐射一公里左右

范围内的圆，区域包括建业

新天地、百货大楼、大张百

货、华润超市、虹桥电器以

及未来的龙街； 

中心商业区：大张广场，

包括大张百货和华润超市。 

2014-05-16 

本案 

繁华地带 

中心商业区 

繁华街道 

大岭路 

建设路 

黄河路 
和平路 

崤山路 
虢国路 

五原路 

未来可能形成的
新的商业区 
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商场分布：商场主要集中在政府北侧的居民区和商业区
内，连锁超市主要有4个，城市商业等级不高，消费力
大，但高端消费商场稀缺 

2014-05-16 

本案 

兰香量贩 

大张百货 

华润超市 

虹桥电器 

建业新天地 

百货大楼 

富达超市 

农贸市场 

千禧量贩 

建材市场 

电动车市场 
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商业供应：在售项目供应商业体量约81.6万方，存量约
69万方；大商业和商业内街设置较多，竞争激烈；临街
商业分布广竞争舒缓 

2014-05-16 

大中海8 

宏江中央广场
2、3期7 

公园9号3.5 

天龙大厦0.2 

龙街10 

城市之巅1 

银堤漫步2 峰桥国际1 

越海华府4 

泽星花园0.5 

海洋虢苑0.2 

天鹅堡2.3 

嘉和广场1.2 

华创国际广场16 

建业壹号城邦
3.5 

义乌国际商贸城
15 

本案 

单位：万方 

设置有三层以上（含3

层）大商业的项目 

只设置1—2层底商
的项目 

设置大体量1—2层
商业内街的项目 

整体市场在售商业供应量为73.42万方，其中已经销售约11万方，存量约62万方，按照市
调项目占整体90%的比例推算，全市在售项目住宅供应量约81.6万方，存量约为69万方 
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商业价格：城市商业价格基本在1—3万元之间，中心商
业区价格较高，东西两端价格略低，但整体价格差距不
大 

2014-05-16 

大中海2—3万 

宏江中央广场
2、3期未定 

公园9号1—3万 

天龙大厦1—1.2
万 

龙街1.5—3.2万 

城市之巅未定 

银堤漫步未定 峰桥国际未定 

越海华府未定 

泽星花园未定 

海洋虢苑未定 

天鹅堡未定 

嘉和广场未定 

华创国际广场未
定 

建业壹号城邦未
定 

义乌国际商贸城
未定 

本案 

单位：元/平 

设置有三层以上（含3

层）大商业的项目 

只设置1—2层底商
的项目 

设置大体量1—2层
商业内街的项目 
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业态及租金分布：除了中心商业区大张百货附近租金高
于1.5元/平/天以外，其余地段资金基本相当，多在
0.8—1.5元/平/天之间，整体租金水平不高 

 

2014-05-16 

本案 

电动
车、自
行车 

建材、
家居 

汽车、
物流 

餐饮、
菜市场 

生活用
品购物 

家电、
家居 

电脑、
耗材 

物流、
电子 

1元/平/天 

机电市
场 

1.2-1.4元/平/天 

1-1.5元/平/天 

1.5-2.5元/平/天 

0.8-1.5元/平/天 

0.6-1元/平/天 
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市场小结：单一中心商业区，商业等级较低，缺乏高端
消费商场，未来大商业供应较多，竞争激烈，临街商业
供求平衡，整体商业市场售价和租金水平不高 

2014-05-16 

商业分布：老城商业区的核心地位短期不可能改变 

商场分布：商场主要集中在政府北侧的居民区和商业区内，连锁超市主要有4个，

城市商业等级不高，消费力大，但高端消费商场稀缺 

商业供应：在售项目供应商业体量约81.6万方，存量约69万方；大商业和商业内

街设置较多，竞争激烈；临街商业分布广竞争舒缓 

商业价格：城市商业价格基本在1—3万元之间，中心商业区价格较高，东西两端

价格略低，但整体价格差距不大 

业态及租金分布：除了中心商业区大张百货附近租金高于1.5元/平/天以外，其余

地段资金基本相当，多在0.8—1.5元/平/天之间，整体租金水平不高 

商业市场 

关键点： 
 

单核中心短期不变 
商业等级不高 
高端消费商场稀缺 
未来大商业竞争激烈 
各区价格差距不大 
整体租金水平不高 
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城市属性界定 

地产市场概况 

各区市场概况 

住宅市场分析 

商业市场分析 

商务市场分析 

整体市场总结 

城市酒店分布 
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市场现状：城市按照发展时期将增为三个商务集中区，
目前商务市场处于发展初期，供应少租金低，主要利用
改造楼房及公寓办公，远期中心商务区的重要性将突显 

目前商务集中区：主要集中在政府附

近的崤山路沿线，多为改造的老式写字

楼，单间户型面积在30—100平之间，

户型面积不大，租金水平在0.8--1元/平

/天左右，由于其交通的便利性及生活配

套的丰富导致入住率较高；除此以外，

目前商务主要集中在在售或已售的公寓

产品中； 

短期商务集中区：主要集中在文体中

心附近、河堤北路沿线，代表有商会大

厦，户型面积在120—180平之间，有

复式和平层两种，租金在1—1.2元/平/

天之间，虽然道路通达性好、临近水景

，但由于污水处理厂短期内未搬迁，加

上缺乏交通工具，导致目前入住率相对

较低； 

长期商务区1：华创国际广场附近，未

来随着项目开发及邻近建业社区带来的

高端感受，长期将形成小体量的商务集

中区； 

长期商务集中区2：即中心商务区，由

于邻近高铁站，未来将成为首席商务区

，但需较长时日发展，预计约需5年以

上 
2014-05-16 

本案 

中心商务区 

长期商务
集中区2 

崤山路沿线 

短期商务
集中区 

目前商务
集中区 

河堤北路 

长期商务
集中区1 
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商务供应：在售项目供应的正常商务产品体量约为10万
方，加上小户型供应量后约39万方，预计3年内投入使
用，年供应量不大，随着商务区开发，竞争将逐渐激烈 

2014-05-16 

大中海无 

宏江中央广场
2、3期无 

公园9号无 

天龙大厦无 

龙街无 

城市之巅无 

银堤漫步无 峰桥国际无 

越海华府无 

泽星花园无 

海洋虢苑无 

天鹅堡无 

嘉和广场无 

华创国际广场10 

建业壹号城邦无 

义乌国际商贸城
10 

本案 

单位：万方 

义乌国际商贸城为临街商业楼上的市场型商务，与普通写字楼定义不同，可以列入城市商务产品供应中； 

市场上公寓产品在宣传和后期使用中多作为商住两用楼，所以可列为商务产品，但本方案将其不计入商务产品供
应量中，只说明这种现象存在； 

途中红色线框的项目为设置有公寓产品的项目； 

未来中心商务区土地全部开发入市后，将提供1063.62万方商务体量（含商业和商住楼），进行多年长期开发。 
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市场小结：目前市场商务产品供应极少，处于发展初期
，发展缓慢，替代产品为公寓，随着更多综合体项目的
入市，中心商务区及其他商务供应量将大增，竞争加剧 

2014-05-16 

市场现状：城市按照发展时期将分为三个商务集中区，目前城市商务市场处于发

展初期，供应少租金低，主要利用改造楼房及公寓办公，远期中心商务区的重要性

将凸显； 

商务供应：在售项目供应的正常商务产品体量约为10万方，加上小户型供应量后

约39万方，预计3年内投入使用，年供应量不大，随着商务区开发，竞争将逐渐激

烈； 

其他方面：近两年成交的综合体属性的土地将在未来几年内入市，这将带来更大

量的商务体量参与竞争。 

商务市场 

关键点： 
             
             商务集中区逐渐增加 
             目前供应量极少租金水平低 
             小户型承担了部分商务功能 
             远期中心商务区重要性将骤显 
             未来商务产品供应量将明显增长 
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城市属性界定 

地产市场概况 

各区市场概况 

住宅市场分析 

商业市场分析 

商务市场分析 

整体市场总结 

城市酒店分布 
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酒店分布：主要分布在老城区崤山路沿线及商业区附近
，中心商务区暂时没有酒店供应，后期规划的酒店产品
数量较多 

 

2014-05-16 

本案 
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宾馆档次：城市高中低档宾馆均有，满足各类人群需求
，中等档次宾馆居多，高端酒店较为稀缺 

2014-05-16 

高档宾馆： 

中档宾馆： 

低档宾馆： 
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经营现状：当地酒店行业繁荣，酒店量大且竞争激烈 

市场上酒店规模一般在100—160间左右，房屋面积多在20—50平之间，房价在

130—1300元之间，普通房间价格多在130—430元之间； 

据多辆出租车司机介绍，当地酒店经营情况很乐观，因为当地工业经济的发展，大

量的外来人员途经市区，加上高铁站的投入使用，使得当地酒店业迅猛发展，几乎

每条道路上均有多家酒店经营，且入住率颇高； 

2014-05-16 

部分酒店经营情况抽样 
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市场小结：当地酒店业经营情况乐观，酒店数量众多，
竞争激烈；高中低档均有，高端酒店较为稀缺 

2014-05-16 

酒店分布：主要分布在老城区崤山路沿线及商业区附近，中心商务区暂时没有酒

店供应，后期规划的酒店产品数量较多 

宾馆档次：城市高中低档宾馆均有，满足各类人群需求，中等档次宾馆居多，高

端酒店较为稀缺 

经营现状：当地酒店行业繁荣，酒店量大且竞争激烈 

酒店市场 

关键点： 
             
             酒店众多，竞争激烈 
             档次丰富，高档较少 
             酒店业经营情况繁荣 
              
              



本报告是严格保密的。 

51 2014-05-16 

 

城市属性界定 

地产市场概况 

各区市场概况 

住宅市场分析 

商业市场分析 

商务市场分析 

整体市场总结 

城市酒店分布 
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市场现状及发展预测： 

整体市场供应量大，但供应不均衡，南多北少，大户型及高层产

品竞争激烈，小户型竞争相对较小；户型设计中规中矩，买赠类设

计成为趋势，价格制定无规律，整体价格在3500—4100元之间； 

2014-05-16 

住宅市场 

公寓市场 

商业市场 

虽然近半项目均有小户型供应，但整体市场供求基本平衡，价格

制定无规律，均价范围在3200—5200平之间，主要集中在4000—

4100元之间； 

单一中心商业区，商业等级较低，缺乏高端消费商场，未来大商

业供应较多，竞争激烈，临街商业供求平衡，整体商业市场售价和

租金水平不高； 

商务市场 

目前市场商务产品供应极少，处于发展初期，发展缓慢，替代产

品为公寓，随着更多综合体项目的入市，中心商务区及其他商务供

应量将大增，竞争加剧； 

酒店市场 
当地酒店业经营情况乐观，酒店数量众多，竞争激烈；高中低档

均有，高端酒店较为稀缺； 

市场现状 发展预测 
供应增加，较长时间供大于求； 

买赠类产品增多； 

价格小幅上涨，定价逐渐规律。 

供应增加，但市场供求基本平衡 

价格差距减小； 

同质化竞争导致精装产品出现。 

近期中心区地位不变； 

远期多中心发展； 

短期售价和租金水平变化不大。 

随着经济发展，商务需求激增； 

商务发展迅速，纯商务及高端商务
产品将出现。 

高档酒店逐渐增多，中低档酒店随
着竞争加剧，少量逐渐淡出市场，
房价差距拉大。 




