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宏观环境
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 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

淮滨县位于信阳东北，东距安徽省会合肥市191公里，南至湖北省会武汉市228公里，西到信阳

市121公里，是三省交汇处；总面积1192平方公里，信阳市各县中面积最小的县域。东西方向

通过淮滨港港口互联，产业承接，打造长三角产业转移示范区和豫货出海集散地。



城市规划——城市发展

淮滨县整体发展按照“构建“一主一副、一带两轴、两环三区”的国土开发保护格局；城区发

展方向受淮河水域、地形限制，主力为向西发展。



城市人口

2022年淮滨县常驻人口53.15万，逐年缓慢流失，整体波动平稳；城镇化率逐年提高，且尚有一

定提升空间；与信阳各县区常住人口对比，排名第7位。



城市经济

2022年淮滨县GDP271.49亿元，较上年增长5.2%，在信阳各县排名靠后。2022年淮滨县居民

消费价格总水平上涨1.6%，人均GDP51080元，经济持续上升。
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城市配套——交通

公路：近两年，淮滨正在加快形成县域内，以乡镇为区域中心、建制村为节点，覆盖广泛、互联互通的农村公路网。

2022年淮滨县农村公路建设项目涉及全县16个乡镇(街道)的63个行政村，计划新改建农村公路69条62.951公里，计划总

投资6778.92万元。

高速：2022年国家发改委、交通运输部新规划多条途径淮滨的高速、国道（G36南京-洛阳、G220东营-深圳）

水路：2022年淮滨港——河南最大综合性单体港口正式开航，淮滨将持续聚焦开放港城建设，打造现代化淮滨转型引擎。

内外、水陆进一步完善，并积极加入“郑欧班列”



城市配套——教育

2023年淮滨将“加速推进教育提质”作为主要任务之一，持续实施教育提升三年行动计划，加快淮滨高中实验校区、教

学楼等项目建设，新增教学班50个、学位2250个、招聘教师700人。

2023年淮滨县政府工作报告

指出：

加速推进教育提质。坚持教

育优先发展，持续实施教育

提升三年行动计划，中高考

成绩实现新突破，招飞工作

保持全市领先。加快淮滨高

中实验校区、思源实验学校

综合楼、刘湾学校综合楼、

新区实验学校综合楼等项目

建设，新增教学班50个、学

位2250个。

扩张教师团队，并提高学习环境的质量

淮滨新区实验学校



城市配套——医疗、商业

2020年，淮滨计划新建18层的人民医院病房楼，持续提升医疗服务质量。

2022年8月21日，淮滨最大商场——西亚美悦广场盛大开业（5.8万平方的6层商业综合体），带动全淮滨的居民生活消费。

提高医疗服务质量 & 大型综合商场入驻



楼市政策

• 灵活采⽤多种⽅式保交付，盘活存量资产，压实地⽅政
府责任。

• 国务院提出允许允许地⽅⼀城⼀策，运⽤信贷等政策，
合理⽀持刚需、改善性住房需求。

• 20⼤政策定调“房住不炒”“租购并举”的主线

• 河南省人民政府鼓励各地持续举办房产推介会、展销会，

营造促进住房消费市场氛围。

• 因城施策，通过发放购房补贴、契税补贴等方式支持刚

性和改善性住房需求。

• 淮滨县人民政府办公室发布15条关于印发淮滨县促进房

地产市场平稳健康发展的若干措施（试行）的通知。

中央、当地密集出台稳楼市、救市政策：



宏观小结

城市概况 淮滨位于信阳东北，连通信阳-长三角地区的经济协同发展。常住人口些许降低，城镇化率44%，仍有上升空间。

城市配套 形成内外、水陆的综合立体交通网络，教育持续加大师资投入，扩张校区和教师团队，医院规模进一步提升；淮滨

当地入驻大型综合性商场，进一步提高居民生活质量。

楼市政策 从全国范围房贷降息、淮滨当地出台15条稳楼市，到发放购房补贴、契税补贴等方式刺激购房。在一线城市已实施

的“认房不认贷”等政策暖风即将吹到淮滨。

城市协同发展，城市配套逐步完善，楼市暖风频吹
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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

近三年土拍面积、成交地块，呈现下半年比上半年高的表现。23年上半年成交4宗土地，同比降

低33%，成交土地面积1.33万㎡，同比降低71%。成交地价为1963元/㎡，同比降低4%。
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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

【2023】
011 住宅 70 青年街北 2530.9㎡

3.80亩 张勇雪 1921元/㎡ 2023-5-24

【2023】
013 住宅 70 白露河路西侧、龙门街北侧 2669.26㎡

4.00亩
郑杰,黄永怀,祝孟亮,

蔡保慧,徐强,周涛 2315元/㎡ 2023-5-24

【2023】
014 住宅 70 闾河路东侧、栏杆街北侧 2564.9㎡

3.85亩
河南华产建设有限公

司（国企）

1815元/㎡ 2023-5-24

【2023】
015 住宅 70 闾河路东侧、青年街北侧 5579.32㎡

8.37亩 1800元/㎡ 2023-5-24

合计 13344.38㎡
（20.02亩） 1963元/㎡

成交地块概况

2023年共计成交住宅用地4亩，约1.33万㎡，成交均价1963元/㎡。



土地分布

编号：【2023】013
面积：2669.26㎡(4.00亩)
成交价：2315元/㎡（154万/亩）
楼面价：1158元/㎡

编号：【2023】015
面积：5579.32㎡（8.37亩）
成交价：1800元/㎡（120万/亩）
楼面价：1636元/㎡

编号：【2023】014
面积：2564.9㎡（3.85亩）
成交价：1815元/㎡（121万/亩）
楼面价：1008元/㎡

编号：【2023】011
面积：2530.9㎡（3.80亩）
成交价：1921元/㎡（128万/亩）
楼面价：1281元/㎡



土地市场小结

量价走势 今年上半年成交量同比增长33%。成交地价呈下降趋势，楼面价呈上升趋势。

成交地块 今年上半年土拍市场中，成交地块中预计最大楼盘面积约8000㎡（12亩），无大楼盘，半数成交地块为国企拍得。

土地分布 成交地块都分布于淮滨北部，最北侧的地块紧挨用地红线，中部、南部地区土地枯竭无成交。

土地成交量价双缩，位置集中主城区北部

土地库存较多，未来供应平稳



新房市场
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 市场表现                  市场存量              

 重点个案                  市场小结



量价走势——市场表现

淮滨县近年备案数据每年为1270套左右，2023年上半年平均每月约90套。
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市场分析——项目分布

天福美好生活家园
均价：4500
月均成交：3

正商书香华府
均价：4800
月均成交：12

建业淮河院子
均价：4800
月均成交：10

正商金域世家
均价：4850
月均成交：5

百江富淮城
均价：4700
月均成交：18

建业未来城
均价：5000
月均成交：23

建业未来城壹号公馆
均价：5200
月均成交：10

淮滨建业府
均价：5100
月均成交：12



市场分析——整体存量

淮滨县目前热点项目销量前三的项目分别是建业未来城、百江富淮城、淮滨建业府。近两年市

场成交价格于22年下半年不同程度的下调，并于23年上半年部分回调。
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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） 未推潜在存量
(套） 月均去化（套） 主力户型 备案价格（元/㎡）

淮滨建业府 6.8万㎡ 390 390 318 72 72 12 117-120 5150

1 建业未来城 14.9万㎡ 1115 827 622 205 288 23 126/129 5100

2 百江富淮城 50万㎡ 4000 884 496 150 3354 18 109-126㎡ 4700

3 正商书香华府（一期） 10.9万㎡ 888 888 883 5 5 9 125㎡ 4813

4 正商书香华府（二期） 9万㎡ 699 114 42 72 585 3 120㎡ 4850

5 建业未来城·壹号公馆 2.9万㎡ 253 253 153 100 100 10 126㎡ 5200

6 淮河院子 20.5万㎡ 1327 500 320 180 827 12 125㎡ 4800

合计 8672（套） 3856 2834 784 5229 87 120-130㎡ 4950

淮滨县目前热点项目体量约8672套，潜在库存约5000套，主要集中在其它3个项目，竞争激烈。按照目

前库存，去化周期58个月。



市场分析——产品配比

市场上面积约120㎡占比最高，为主力产品；其次为130㎡左右产品；140㎡产品均为搭配，不作

为市场或项目主力产品。
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淮滨建业府 建业未来城 建业未来城·壹号公馆 正商书香华府 正商金域世家

市场分析——产品特征

市场上主力面积约为120㎡左右；目前市场上主流产品同质化严重，均为三面宽产品，且飘窗、阳台均为正常赠送、半
赠送面积，建业府“至高29㎡大赠送”“赠送9㎡多功能空间”是淮滨市场唯一大赠送的产品。今年入场的壹号公馆出
现“私梯入户”产品。
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市场分析——客户特征

综合分析淮滨建业府、建业未来城客群，可以看到购房主力年龄段为30-40岁，成交区域占比最高为乡镇
客群，占比7成左右。
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市场分析——重点个案：建业未来城——学区房+工期快+展示面好

项目概况

占地面积 8.4万㎡

建筑面积 19.3万㎡

容积率 1.98

绿化率 35%

产品类型 全系洋房

开发商 河南治宏房地产开发有限公司

主力产品 117-142m²三室、四室

总户数 1115

房源户型 117㎡、127㎡、129㎡、142㎡

建业未来城

已交付
23年1月已交付

在售
今年年末交付



市场分析——重点个案：建业未来城——学区房+工期快+展示面好

建业未来城距离淮滨实验小学不足400米；业主成交因素中，“教育配套”占比最大。
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市场分析——重点个案：建业未来城——学区房+工期快+展示面好

2023年1月7日，建业未来城举办交房仪式
• 推广主题：“淮滨首家提前交房项目”

• 政府领导站台：邀请淮滨县副县、房产管理中心主任、自

然资源局副局长、县城市管理局副局长、住房和城乡建设

局副局长、不动产登记中心主任、中原建业信阳城市公司

总经理等领导站台。

• 锦旗游行：交房现场，让业主带着锦旗上街游行。
锦旗内容：“淮滨首家提前交房，硬核实力兑现承诺”、“行业典范，业界标杆”、“不

负所托、值得信赖”

一期提前365天交付，极大增强客户对项目交付、品质的信心。



市场分析——重点个案：建业未来城——学区房+工期快+展示面好

←推广语：

1、首期提前365天交房，二期即将品质交房

2、现房现铺，即买即住即办证

社区实景：→



市场分析——重点个案：建业未来城——学区房+工期快+展示面好

社区实景：绿化茂密、细节到位，无减配



市场分析——重点个案：建业未来城——学区房+工期快+展示面好

←电梯前厅墙面全部铺装瓷砖



市场分析——重点个案：百江富淮城——价格最低+0首付+工期快

百江富淮城
项目概况

占地面积 19.2万㎡

建筑面积 50万㎡

容积率 2.0

绿化率 35%

产品类型 洋房

开发商 福建百江集团

主力产品 108-137㎡三房、四房

总户数 约4000套，一期880套

房源户型 137㎡、127㎡，123㎡、117㎡，107㎡

已交付
23年9月已交付

预计年末交付



市场分析——重点个案：百江富淮城——价格最低+0首付+工期快
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2023年上半年价格对比

百江2023年上半年单价约为4578元/㎡，是淮滨市场上价格最低的项目。并实行“首期1万，剩余首付

款交房前还清”的首付分期政策，降低客户首付压力，并提高对项目工期的信心。



市场分析——重点个案：百江富淮城——价格最低+0首付+工期快

百江2021年9月开盘，一期共18栋楼，今年9月交付14栋楼，提

前2个月交付，剩余4栋楼预计今年年底交付。

已交付
23年9月已交付

预计年末交付



市场小结

35

本章结论：市场容量小、去化速去慢；产品同质化，存在少部分唯一产品，主力乡镇首
置客群。客户成交受“现房”影响因素较大。

35

土地市场

目前淮滨市场上，主要楼

盘已经开售2-3年，新入

场的只有书香华府二期、

建业未来城·壹号公馆，

没有新品牌项目出现。

市场特征

由于疫情、房地产波动因

素，客户目前最关注因素

之一为是否能安全交付，

竞品推广开始主打“提前

365天交付”等信息。

产品分析

面积在120㎡左右是市场

供应最集中的区间。

前两年产品同质化严重，

新入市有“私梯入户”的

产品出现。

客户分析

县城主要为乡镇客群，一

半以上购房年龄在30-40

岁之间。客户受“停工烂

尾潮”影响，客户对项目

的信息成为购房首要关注

要素。



趋势预判
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未来竞争市场

目前市场上多数项目都是在21年开盘，住宅销售期集中，销售竞争激烈，尤其2023年是项目竞争最激烈

的阶段。

2021 2022 2023 2024 2025 2026

淮滨建业府

建业未来城

百江富淮城

建业淮河院子

壹号公馆

正商书香华府

正商金域世家

竞  争

激  烈



未来去化流量

2023年上半年成交备案约550套，上半年春节期间成交情况较好，预计下半年销售情况将难以高

于上半年。

1556

1032

1420

1079

550

0

200
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1600

1800

2019 2020 2021 2022 2023年上半年

淮滨商品房成交备案数据（套）

l 二手房成交或影响新房成交：
淮滨大多购房意向客户在江浙一带务工，十一期间受外地政策因素（“限价令”取消，外地楼盘降价）影响较大，整体
心理预期降低。部分淮滨人为买外地降价的房子，而卖到淮滨的房子，造成淮滨二手房大幅降价，原六七十万降到五十
多万售出。



未来产品

2023年新入场的产品中，一梯四户等低梯户比产品逐渐退出市场，一梯两户、两梯四户成为市场主流。

户型结构基本无变化，预计待大量新盘入市时，产品比拼将更加激烈。

建业未来城·壹号公馆户型 四代空中花园 三面宽阳台



Thanks.

www.shangzhenghang.com

0371-69152977


