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驻马店整体市场情况

01
土地市场
量价走势
成交市场
市场库存
市场客群

               



土地市场

成交面积（亩） 1926 3489 1310 1368 1054
成交均价（亩/万元） 284 275 219 184 239
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2020年土地成交量达到峰值后，近3年来土地成交量持续下降，土地成交均价整
体波动不大。



住宅量价走势

供应及成交峰值在2020-2021年，在2022年-2023年大幅下滑，刚需市场受
影响较大，改善成交支撑价格。
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2023年驻马店市商品房住宅成交总价面积段分析
＜60 60-80 80-100 100-120 120-140 140-160 160-180 180-200 ＞200 总计 占比

＜60 176 176 3.0%

60-80 120 120 2.0%

80-100 198 208 99 66 571 9.7%

100-120 960 798 511 2269 38.5%

120-140 444 918 679 2041 34.6%

140-160 105 125 75 83 35 423 7.2%

160-180 4 15 90 75 23 207 3.5%

180-200 20 17 2 16 55 0.9%

＞200 30 30 0.5%

总计 1454 1450 1637 885 185 175 60 16 30 5892 100%

占比 24.7% 24.6% 27.8% 15.0% 3.1% 3.0% 1.0% 0.3% 1% 100%

面积段

总价段

住宅成交总价段面积段

市场主流面积段100-140㎡占比约70%，主流总价控制在100万以内，占比约75%。
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老城区板块

老城区板块
高层：6500-6800

北部新区板块
高层：5800-7200
小高：5200-7400
洋房：5300-9800
别墅：10000-13000

u老城区板块：配套成熟区域、人口密集，在
售项目较少；

u铁路东板块：非城市发展方向，片区配套相
对不完善，区域价格较低，属刚需外溢市场
区域。

u高铁东板块：热门板块，依托高铁商务中心，
驻马店改善置业区。

u高铁西板块：目前区发展中，周边配套不完
善，在售项目较少，热度一般。

u北部新区板块：城市新规划区域，在售项目
较多，配套醇熟，为驻马店置业热点板块，
多为城市改善客户。

铁路东板块
高层：4000-5400
小高：5000-5200
洋房：6000-7000

住宅价格及区域概况

高铁西板块
高层：6300-6600
洋房：7000

练江河板块
高层：4400-5700
洋房：5500-6500
别墅：12000-13000

高铁东板块
高层：6200-8000
小高：6500-10000
洋房：7500-8000

u西区板块：刚需置业板块，多为西部、南部
地缘性乡镇客户。

u练江河板块：南部练江河板块打造为滨水新
区,区域生态资源较好。客户分层明显，以乡
镇客群为主，少量县城养老。

西区板块
高层：6400-6500
洋房：7500



住宅市场库存
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老城区板块

北部新区板块

铁路东板块

库存：38.1万方
库存：8万方

库存：132.5万方

高铁东板块

库存：55.8万方

高铁西板块
库存：27万方

西城板块

库存：32.9

练江河板块

库存：25万方

驻马店市场已推未售库存约318.8万㎡，按23年

95万㎡年均去化速度计算，去化周期约40个月；



住宅客群特征
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老城区板块

北部新区板块

铁路东板块

东部乡镇客户、市
区刚需外溢客户

老城区改善客户

市区改善客户、
地缘性县城、乡镇客户

高铁东板块

市区改善客户

高铁西板块

西城板块

市区改善客户及南部地缘
性乡镇、县城客户

练江河板块

地缘性乡镇客户

铁路东板块、西城区板块：
居住环境及相对一般，配
套齐全，主要吸引片区内
刚需客户及周边乡镇客户；

老城区板块：配套醇熟，
主要吸引习惯于片区繁华、
便利的部分市区改善客户；

北部新区、高铁东片区：
城市置业热点区域，配套
齐全、吸纳市区改善客源，
客户消费能力较高；

练江河板块：生态资源较
为优质，吸引南边县城、
乡镇刚需客户及部分市区
改善型购房为主

改善型客群

刚需型客群



区域项目客群

客户类型：根据不同的产品层次，满足不同消费需求，客户分类如下

产品种类 小高、高层 洋房、大平层 别墅、合院

客户分类 入门型客户 舒适享受型客户 投资养老型客户

总价 100万以下 100-160万 200-360万

置业心理
注重项目配套、交通

条件和升值潜力，同时
对价格更加敏感

注重生活质量的提升及理念的
创新，对产品的规划、细节、

环境等更加注重

注重产品细节的打造，关注目
所占有的稀缺资源，表现出烈

的占有欲，凸显唯一性

推展方向
入门型客户对配套价值关注
较高，多集中在一般职员、

员工和公务员等职业

舒适享受型客户注重生活品质，
多为企业中高局，满足基本生

活后的提升

投资型客户更注重对稀缺资源
的占有，对品质要求高，多为
企事业高管、企业老板、单位

领导



小结

• 土地市场：2020年土地成交量达到峰值后，近3年来土地成交量持续下降，土地成交均价整体波动不大，

2023年较2022年有小幅度上涨。

• 商品住宅各区域价格：价格高地为北部新区、高铁东板块。

• 商品住宅库存：目前在售项目库存，去化周期约40个月。

• 成交面积段变化：成交总价段以60-80万及80-100万为主，面积段以100-140㎡为绝对主力，160㎡以上稀

少，仅占比3%。

• 客群分析：刚需向东、向南，改善向西、向北。



驻马店低密市场分析
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A. 市场现状：目前市场上

院墅产品的项目数量较

少，目前在售三个，且

主要分布在城市外围区

域，位置较差；待入市

项目一个——锦绣观棠

B. 产品类型：产品类型以

联排别墅及合院为主，

面积大总价高；

C. 销售情况：整体去化速

度慢。

低密产品市场分析

置地龙泉院
子

皇家驿站

信合壹号院



低密产品市场分析

名称 占地（亩） 总建面（万㎡） 容积率 绿化率 产品类型 院墅价格表现 院墅产品
剩余存量

龙泉院子 230 16.62 1.01 30% 联排/独栋 1.3万/㎡ 200套

皇家驿站 3359 26 0.4（合院） 36% 洋房/合院 1.3万/㎡ 30套

信合壹号院 195 43 2.5（全盘） 36% 高层/洋房/别墅/合院 1.3万/㎡ 5套

锦绣观棠 60 8.8 2.2 40% 别墅/平层 未开盘 82套

市场院墅产品存量较少，市场总存量套数约317套。



低密产品市场分析

名称 2018年 2019年 2020年 2021年 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年

锦绣观棠 开盘时间
未定

置地
龙泉院子 2022

皇家驿站 2021年6月

信合壹号院 2018

竞品项目各产品月均去化速度（套/月）

名称/产品类型 高层 小高层 洋房 大平层 别墅 合院

锦绣观棠 未开盘

置地龙泉院子 1

皇家驿站 20 1-2

信合壹号院 5 6 0.5

产品去化周期分析：按目前市场去化速度，去化周期约10年



低密产品市场分析

皇家驿站

信合壹号院

锦绣观棠

200 250 300

皇家驿站

龙泉院子

150 350 400 450 500 550 600

信合壹号院

锦绣观棠 面积

650

四居 五居

龙泉院子

200 250 300150 350 400 450 500 550 600 650

总价

三居

四居

五居

六居

产品面积及价格分析：总价整体较高，200万-300万为主流，购入门槛较高



低密产品市场分析

产品去化周期分析：整体市场200万以上产品年成交量仅30套，占比0.5%

2023年驻马店市商品房住宅成交总价面积段分析
＜60 60-80 80-100 100-120 120-140 140-160 160-180 180-200 ＞200 总计 占比

＜60 176 176 3.0%

60-80 120 120 2.0%

80-100 198 208 99 66 571 9.7%

100-120 960 798 511 2269 38.5%

120-140 444 918 679 2041 34.6%

140-160 105 125 75 83 35 423 7.2%

160-180 4 15 90 75 23 207 3.5%

180-200 20 17 2 16 55 0.9%

＞200 30 30 0.5%

总计 1454 1450 1637 885 185 175 60 16 30 5892 100%

占比 24.7% 24.6% 27.8% 15.0% 3.1% 3.0% 1.0% 0.3% 0.5% 100%

面积段

总价段



小结

• 市场存量：市场院墅产品存量较少，目前在售三个，且主要分布在城市外围区域，位置相对较差；

• 产品类型：产品类型以联排别墅及合院为主；

• 产品价格：总价整体较高，200万-300万为主流，购入门槛较高；

• 去化速度：2023年驻马店整体市场200万以上产品年成交量仅30套，去化速度慢，去化周期长。



驻马店低密市场个案分析
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合院 4.2万方

洋房 二期18万方

商业 首开区7+万方

院墅个案——皇家驿站

总占地： 1800亩

总建面 236万方

容积率 合院0.43

在售期数 合院尾盘 洋房二期

户数 合院200+ 洋房二期1000+

产品类型 合院 洋房 商业

价格情况

总投80亿元，分三期开发

合院158-360㎡ 单价1.4-1.6万元/㎡

2018年销售，总共200多套，剩余30套左右

（年均30套）

9F洋房4800-5500元/㎡

商业 1.4-2万

核心商业

合院 合院

洋房
二期

洋房一期



院墅个案——皇家驿站

合院产品：主力面积158-220㎡ 单价1.4-1.6万元/㎡,总价250万-300万，2018年启动销售，总共200多套，

剩余30套左右（年均30套），目前已经交房。



院墅个案——皇家驿站
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合院户型：158.48㎡四房，总价220万左右。



院墅个案——皇家驿站

合院户型：175.74㎡四房，总价240万左右。



院墅个案——皇家驿站
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合院户型：200.65㎡五房，总价250万左右。



院墅个案——皇家驿站

洋房二期：总共1000多套房子，2021年开售，目前剩余100多套，主力户型119㎡四房、131㎡四房，

总价58-65万 。



院墅个案——皇家驿站

皇家驿站：是驻马店市重点招商引资项目, 项目依托驻马店独特的驿站人文资源与三千年文化底蕴，以驿站文化为核心、全面整合驻马店

的历史、文化、旅游资源，取“驿站、皇家、古镇”为主题, 采用明清建筑风格，形成驿站文化为龙头、马文化为延伸、民俗市井文化为

支撑的文化体系，致力打造成驻马店城市会客厅、豫南旅游集散地和中国驿站文化首席体验地，成为中国的驿站小镇，世界的皇家驿站。

非遗馆 北辰门 孔子书院

武圣轩 延植寺 九州阁

皇华宫 古驿台 文昌书院

望官楼 飞马传驿 马王阁

古戏台 临湖客栈民宿区 儿童娱乐城

网红酒店/主题酒店 精品民宿 天中老字号

主要建筑形态



院墅个案——皇家驿站

商业销售情况：招商为主，目前在售临湖板块，单层铺单价2万+，双层三层单价1.4万+，销售状况较差。

每年人流量400-500万，周五-周末1万人左右。节假期客流量较大。

主打夜经济，填补驻马店吃喝玩乐景区缺少的空白.



院墅个案——皇家驿站
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商业自运营:现场业态以景区为主，古风写真、服饰租赁、餐饮小吃、特产文玩、游船互动。



院墅个案——皇家驿站

l项目特点一：商业体量较大，商业特色打造，提升片区热度及人流，带动板块价值

l项目特点二：合院产品在市场上基本独一无二，同时控制面积及总价，主力158-200㎡，总价控制在200-
300万之间；

l项目特点三：洋房产品纯粹，面积小总价低，在市场上具有竞争优势，通过价格弱化位置劣势，挖掘刚需
客群。



院墅个案——龙泉院子

基础信息

总占地： 首期住宅约230亩

总建面 16.62万方

容积率 1.01

车位配比 每户1-2个车位

开盘时间 2022.7

在售期数 1期

绿化率 30%

户数 289户

产品类型 联排和独栋

价格情况

联排别墅225-229㎡

联排283㎡  单价1.2万

独栋别墅 419-450㎡

单价1.4万

2022.7开盘至今去化60余套

年均去化35套



周边配套情况

交通 驻马店练江河独度假休闲区往西
开车25分钟到达高铁站

周边配套 皇家驿站、西侧方特（施工中）

学校医院

养老度假为主，周边无名校
十七小学、十七中学
第一人民医院西苑

【距离较远】

商业配套

首批房源
一批次 1-27#

二批次28-33#

院墅个案——龙泉院子

位置整体较偏，主打休闲养老，周边学校医院资源薄弱，日常商业主要依托周边乡镇集市。



院墅个案——龙泉院子

首期推售产品配比

产品类型 面积 房型 套数 配比 单价 总价

联排 225-229 六房两厅四卫 62 47% 1.2万 270-275

联排 283 五房两厅四卫 50 38% 1.2万 340

双拼 419-450 六房两厅四卫 20 15% 1.4万 587-630

225㎡联排
283㎡联排

419-450㎡双拼



院墅个案——龙泉院子



院墅个案——龙泉院子



院墅个案——龙泉院子



院墅个案——龙泉院子



院墅个案——龙泉院子



院墅个案——信合·壹号院

开发商                                               驻马店建地房地产开发有限公
司 项目位置 驿城大道与重阳大道交叉口西北角

推广名 信合·壹号院 备案名

容积率 2.5 绿化率 36%

建筑面积 430000.0㎡ 占地面积 130000㎡

建筑风格 中式 交房标准 毛坯

总户数 2298户 车位数 地上车位：239个，地下车位：2159个

产权 70年 物业公司 河南信合安居物业服务有限公司驻马店分
公司

项目概况

  职教园区：农业学校、幼儿师范学院、卫生学院、财经学院、
  学校配套：第37中，实验中学（学区房）
  景观配套：职教园区文化公园、人民公园/约1500㎡中央湖/约1000㎡全龄主题乐园
  售楼部后期为大型商业超市

项目产品 涵盖230㎡国韵合院8栋、386㎡御墅府邸6栋、
125-207㎡臻境洋房15栋、96-176㎡瞰景高层11栋。

项目近况 在售A7高层，即将交房

卖点 价格便宜、周边环境好、无底商纯住宅

未售产品 高层A5#A6#洋房B3#楼未推未售未盖

开盘时间 2018年开盘，高层开盘价4800-5000，洋房开盘价6500，合院别墅开盘价15000

现均价
（元/㎡） 高层4200-4400，洋房开盘价5800，合院别墅15000



院墅个案——信合·壹号院

8栋合院独栋/双拼

未推 在售



院墅个案——信合·壹号院

产品类型 楼层 楼栋 梯户比 面积
（㎡） 房型 套数 合计 占比

独栋/双拼
合院 / 8栋

/

222-226 一层/二层/负一 24

36 2%
双拼别墅

（送2个车位） / 6栋 386 四层/负一 12

洋房
8层

14栋 1T2

125 3房2厅2卫 128

428 20%
145 4房2厅3卫 192
179 5房2厅34卫 64

11层 207 5房2厅3卫 44

高层 26层 11栋
2T3

98 3房2厅1卫 208

1664 78%

124 3房2厅2卫 208
131 3房2厅2卫 208
115 3房2厅1卫 312
129 3房2厅1卫 312
142 4房2厅2卫 312

2T4 176 4房2厅2卫 104

产品配比：高层产品为主力，搭配洋房及少量合院别墅产品；



院墅个案——信合·壹号院

客群分析：

产品 面积段 单价 总价段 客户群体

高层 98-176 4400 约50-77万 周边乡镇客群、中心医院职工

洋房 125-207 5800 约72-120万 工薪阶层、周边教师、公务员客群

独栋/双拼合院 222-226 13000 约333-340万

单位/市区客群为主

双拼别墅 386 13000 约579万



院墅个案——信合·壹号院

产品去化速度：

合院/别墅：

合院8栋24户/双拼别墅6栋12户，共计36户，2018年开盘，现剩余6套，年均去化6套

洋房：

洋房14栋428套，2018年开盘，现剩余50套左右，年均去化76套，月均去化6套



院墅个案——信合·壹号院

合院三进式大门产品：建筑面积约226㎡，赠送面积约234.4-274.4㎡，院子赠送面积约:60-100㎡，

阳台赠送面积约30.36㎡，地下室赠送面积约144㎡；



院墅个案——信合·壹号院
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双拼墅院产品：建筑面积约384㎡，赠送面积约435.4㎡，院子赠送面积约116㎡，阳台赠送面积约91.89㎡，

双层挑空赠送面积约40.67㎡，地下室赠送面积约186.83㎡；
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洋房产品：



大平层个案——建业世和府

基础信息

总占地： 362亩

总建面 21万方

容积率 2.99

车位配比 1:1.2

开盘时间 2019年年底首期

在售期数 3期

绿化率 40%

价格情况

100-130㎡三房8000元/㎡

145㎡四房8300元/㎡

150-175㎡洋房9500元/㎡

165-189-214㎡大平层

10000元/㎡



大平层个案——建业世和府

一期约1300套房子

2019.8月入市，12月开盘-2022年9月交房

去化周期约：一年半

二期约900套房子

2020.11月入市-2023年12月交房

去化周期约2年，尾盘去化中

三期约1500套房子

2022年3月面世

热销去化中

驻马店热盘，分三期开发，2019入市，目前一期二期已交房，定位改善盘，年均销量500套左右。



大平层个案——建业世和府

世和府一期产品配比

楼层 梯户比 面积 房型 套数 总套数 占比

27F 2T4

110 3房2厅2卫 78

1368

6%

122 3房2厅2卫 540 39%

136 3房2厅2卫 405 30%

147 4房2厅2卫 243 18%

17F 2T2 179 4房2厅3卫 102 7%

一期产品配比：一期产品以122-136㎡产品为主，搭配少量大平层产品，占比7%。

大平层产品



世和府三期产品配比
楼层 梯户比 面积 房型 套数 总套数 占比 单价 总价

8F 2T2
150 4房2厅2卫 112

1522

7%
9500

1425000

170 4+1房2厅2卫 32 2% 1615000

17F 2T2 165 136 9% 10000 1650000

27F 2T3

80 54 4%

8000

640000

99 3房2厅2卫 432 28% 792000

130 3房2厅2卫 540 35% 1040000

145 3+1房2厅2卫 216 14% 1160000

世和府二期产品配比
楼层 梯户比 面积 房型 套数 总套数 占比 单价 总价

27F 2T3/2T4

110 3房2厅2卫 334

907

37% 8000 880000

128 3房2厅2卫 330 36% 8000 1024000

145 4房2厅2卫 243 27% 8300 1160000

25F 2T2

170 4房2厅3卫 54 6% 9000 1530000

189 4+1房2厅3卫 50 6% 10000 1890000

214 4室2厅3卫中西双厨 50 6% 10000 2140000

二三期产品配比：150㎡以上，总价150万以上产品占比在18%左右。

大平层产品

大平层+洋房产品

大平层个案——建业世和府



大平层个案——建业世和府

150万以上大户型产品去化速度：

一期平层产品105套【179㎡】+二期平层产品85套【170-214㎡，目前剩余60

余套】+三期约50套洋房【150㎡170㎡】

4年去化约240套，年均去化约60套



大平层个案——建业世和府

二期现房平层产品户型展示：



大平层个案——建业世和府

三期150㎡洋房 三期170㎡洋房
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开发商                                               河南正华信泰房地产开发有限公司项目位置 驻马店市文明大道与南光路交会处东北角

推广名 置地·新时代嘉园 备案名

容积率 2.05 绿化率 35%

建筑面积 800000.0㎡ 占地面积 220000㎡

建筑风格 交房标准 毛坯

总户数 2458户 车位数 2325个

产权 70年 物业公司 深圳市金地物业管理有限公司

项目概况

  自带 4500 平米幼儿园,实验中学、开发区宏志小学,
  360亩RBD（高端商务区），项目自带商业约20万平方米，美食步行街约420米。
  一站式购物体验：电影院，超市，餐饮、文教娱乐、购物中心等。,
  中心医院分院、眼科医院等,清河湖人民公园。

项目产品 48栋，多层8+1，小高层17+1/16+1
AB区主力户型为139㎡-181㎡3居-4居、C区主力户型120-140㎡品质小高层

项目近况 在售AB区剩余大面积洋房现房，C区期房

卖点 周边湖景优势、配套学校、纯改善现房

开盘时间 2018年A区拿地启动内部团购，
2019年1月开盘，高层开盘价6700-6800，洋房开盘价8700-8800

现均价
（元/㎡） 现房洋房7200-7500，特价房6600、C区期房5100-6100



大平层个案——置地·新时代嘉园

A区
现房



大平层个案——置地·新时代嘉园

B区产品配比：

产品 面积段 房型 产品套数 占比 销售情况 单价 总价段 客户群体

8层洋房
17/16层小高

140 3房2厅2卫 238 19%

52%

剩余100-200套大户型
针对部分大面积产品做特

价房销售

7200-7500
特价房6600

100-105万

配合渠道/全民/老带新，
其中老带新为成交主力

 企事业单位、医院、
政府单位客群为主

146 3房2厅2卫 340 28% 105-109万

156 3房2厅2卫 17 1% 112-117万

163 3房2厅2卫 49 4% 117-123万

170 4房2厅3卫 162 13%

48%

122-127万

176 4房2厅3卫 352 29% 126-132万

181 4房2厅3卫 32 3% 130-135万

196 4房2厅3卫 32 3% 141-147万



大平层个案——置地·新时代嘉园

产品去化速度：

2018年A区拿地启动内部团购，2019年1月项目开盘，

16/17层小高层开盘价6700-6800，8层洋房开盘价8700-8800

AB区洋房448套、小高1350套；

现大面积产品剩余约200套，项目年均去320套，月均去化26套；
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AB区产品户型：
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AB区产品户型：
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AB区产品户型：



Thanks.

www.shangzhenghang.com

0371-69152977


