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提供最专业最全面的地产服务 
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黄石新增土地供应： 
 
    黄石市场本周无新增土地出让。 

 

      棚改，一场改变过去三年房地产行业格局尤其是三四线城市楼市格局的

风，转向在即。 

  7月12日，住建部召开棚户区改造工作吹风会时指出，要因地制宜推进

棚改货币化安置。商品住房库存不足、房价上涨压力较大的地方，应有针对

性地及时调整棚改安置政策，采取新建棚改安置房的方式;而商品住房库存量

较大的地方，可以继续推进棚改货币化安置。 

  这被行业视为政策释放出的明确信号。在去库存任务基本完成的城市，

棚改货币化比例将会降低。 

  在讨论棚改货币化安置退潮可能带来的行业影响前，需要先行讨论棚改

试验的成果。 

  须知，棚改货币化安置肩负三四线去库存的重任，在三四线城市成交冷

清的背景下被提出，如今任务已接近完成。 

  来自恒大研究院的数据显示，2016年~2017年，三四线通过棚改货币

化去库存分别为1.4亿平方米和1.8亿平方米，占销售面积的14.8%和18%。

而三四线商品住宅去化周期降至7.6个月，这个数据甚至低于多个一二线城

市。 

  个别库存极高的城市，如鄂尔多斯在棚改货币化安置的背景下，库存得

到消化，成功解套。 

  兴证固收研究团队指出，2015~2017年，货币化安置对住宅销售的贡

献从14%上升至24%，而本轮地产销售上行周期至14个月，下行周期或将

长于前两轮。 

  2016年下半年至今，昔日房企避之不及的三四线城市迎来春天，这不

仅导致房企调整战略下沉到三四线城市，更是直接推高三四线城市房价。 

  也正因如此，业内对棚改货币化安置的评价出现分化，也有所保留。相

关结果或仍需付诸更多时间以验证，但对比两三年前，房地产行业格局已然

大变，棚改政策到了调整的时候。 

  衣食住行，关心棚改政策调整带来的实质改变不仅是房地产行业范畴，

更是牵涉广泛的民生性议题。 

  从目前情况看来，2018年全国棚改计划新开工580万套，其中一二线城

市113万套、三四线城市467万套。 

  恒大研究院按照85平方米/套、70%的货币化安置商品房购买率计算，

当三四线城市货币化安置比例维持2017年的63%时，带动商品房销售面积

1.7亿平方米，带动2018年商品房销售增速16%。 

  若分地域看，当前东北、西北和西南省份对棚改货币化依赖度较大。过

去三年，去库存政策也对相关城市住房需求、房价增长空间、居民购买力造

成一定的透支。可以预见，这些区域的三四线城市的房地产交易销售将受到

向下拉扯的影响，并需要数年时间进行修复、调整。 

  但在东部沿海的三四线城市，特别是一线城市周边的三四线城市，本身

有重点城市人口、产业、购买力外溢的优势，棚改退潮对其影响不大。 

  开展房地产开发、销售的主体即房企方面，即使前期已有部分开发商调

整政策，到三四线城市甚至五六线的小县城拿地，但主流房企的重要布局和

主要货值来源仍是一二线城市。 

  不过，由于中小房企尤其是三四线城市本土房企，对棚改货币化依赖度

较大，政策调整后，中小房企将面临市场份额、销售规模、融资渠道收紧的

多重压力。 

  世联观点：作为影响本轮周期的重要变量，棚改对房地产业的塑造和影

响仍在进行中。  

棚改货币化安置转折来临，谁会受伤 

——【黄石房产快讯】——  

碧桂园·新城之光，目前已经启动认筹，认筹享开盘99折优惠和5万块钱的车

位优惠券，预售证未拿，价格待定，开盘时间待定。 

中冶·黄石公园6月30日开始进行VIP卡登记，开盘享抵扣1万元优惠，即将

加推楼栋为36、37、52、53#小高层，面积段89-160㎡，价格区间为8500-

9500元，目前预售未拿，未启动认筹预计8月初加推。 

 

      世联观点： 近期市场无新产品面市，也无加推。 

碧桂园·新城之光、中冶·黄石公园即将加推 
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