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湖南省三四线城市调研纪要：常德篇 
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沅江穿常德而过，将常德分为南北两个区域，江南是鼎城区，内有德山经开区，属城市郊区、

发展较慢。江北是武陵区，是常德主城区，市场以武陵区老城区为中心向外共分为西北东三个区域，

区隔明确。 

老城以西是工业区，中烟芙蓉等工厂在此，产业支撑有保障。其中虽有万达商圈但覆盖面不大，

板块内主要以国企集资房和待旧改自建房为主。老城以北是北部新区，2018 年开始发展，采取配套

先行的规划策略，湘雅医院、金融中心等配套先行落地。目前板块土地价格有起有伏，在售项目不

多。老城以东是柳叶湖，板块内项目众多，品牌房企择地大多落在此处。 

 

01 市场综述  

市场热度较湖南省其他三四线略高，但与去年自身相比降温显著 

得益于棚改“生机尚存”、返乡置业客补充、政策层面相对宽松，以及距长沙较远受虹吸效应影

响弱等因素影响，常德市场相比湖南其他三四线城市更为平稳，热度也较高，并表现出一定的淡市

抗压性。2019 年 1-8 月常德商品住宅成交面积累计同比增速达 29%，不仅超过了省内其他三四线

城市，且略高于省会长沙。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

【调研感受】 

 远离长沙躲避虹吸，走出相对独立内生市场 

 当前市场热度略好于省内其他三四线，与去年相比已然不足 

 返乡置业方兴未艾，棚改货币化安置余温犹在 

 地价、房价双滞涨，市场观望情绪加码 

 江北房价梯队差异不明显，同类竞品过多 

 客户对精装房抗性较大，偏好 110-120 平方米三房 
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图：2019 年 1-8 月湖南部分城市商品住宅成交面积累计同比增速（单位：%） 

 

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统 

常德市场热度相比其他省内城市有余，但与自身相比已然不足，成交表现日渐下行。自 2018

年下半年以来市场快速转冷，部分项目 8 月日均到访量仅 10-15 组，较 2018 年市场上行期下降近

4 成。 

另，从商品住宅待售面积也可见一斑。2019 年初常德整体库存量开始缓慢上行，结合各项目普

遍反应销售有压力可以看到，虽市场成交热度还在，但购房者观望情绪加重，市场“江河日下”。 

 

图：2018 年 2 月-2019 年 7 月常德商品房及商品住宅待售面积（单位：万平方米） 

 

数据来源：常德市统计局 
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02 调控政策  

调控主要集中在限价，高层不得超出 1 万元/平方米 

政策面常德与大多数三四线城市相似，调控整体较为宽松，目前集中在限价，采取成本法与市

场比较法相结合，高层限价不得超出 1 万元/平方米。从实际调研情况来看，18 年下半年政策出台

起至今不曾放松，因此有不少开发商通过做精装来变相突破限价。整体而言，常德限价政策相对适

度，在近两年市场热度较高的之际有效的避免了房价非理性快速上涨，且在当前淡市中也给予了房

企一定的发挥空间。 

 

03 棚改变化  

棚改腰斩但体量尚存，棚改客购买力不降反升 

2019 年以来常德棚改政策有收紧但未来体量仍巨大。2019 年计划总量腰斩至 2018 年的 41%，

仅 1.4 万余户。虽然已陆续开始收紧，但 2018 年常德主城区商品住宅总成交套数仅 2.17 万套，据

此推算 2019 年的棚改计划相比新房成交体量而言依旧很大。 

值得注意的是，2019 年 2 月常德政府发 5 号文提高了房屋拆迁安置的补偿标准，不仅将货币

安置补贴提高到了 3600 元/平方米，而且新增了 600 元/平方米的建房补助费。因此，棚改客的购

买力可以说是不降反升，征拆对象全面走向市场，比如体量达 3500 亩的中建生态智慧城项目棚改

客户占比达 20%。 

 

04 客户来源  

返乡客与郊县客填补棚改“退潮”后市场空缺 

除了棚改客户以外，返乡置业和郊县客户也构成市场主力需求。2017 年来受武汉、长沙限购、

限贷政策影响，一部分在外工作的常德籍购房者回流，同时一部分区县市购房者进城购房，形成需

求挤压效应。 

一方面，郊县购房者进城置业填补了部分刚性需求，相对居住环境较差的德山区尤为突出，例

如碧桂园十里公园下属郊县客置业占比超过 50%。另一方面，外地返乡客接棒棚改客支撑起主城区

部分改善型项目，返乡客对品牌更加认同，并且具有一定购买力，如恒大御龙天峰等成交主力便以

返乡置业为主。 

 

04 地价房价  
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房价、地价双双滞涨，购房观望情绪浓郁 

 

常德市场表现由热转冷除了在需求上受到棚改体量腰斩的影响外，市场缺乏上涨预期是成交转

淡、购房者观望的关键原因，主要体现在地价与房价两方面。 

地价滞涨导致房价上涨动力不足。这一点与今年上半年多数三四线城市土地市场火热带动房价、

市场回暖截然不同。从 2018 年湖南省重点城市的土地成交价格可以看到，与省内三四线相比，常

德的地价无论是从绝对值还是地价房价比都处于较低位置。 

图：2018 年湖南省重点城市涉宅土地成交楼板价及地房价比（单位：元/平方米） 

 

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统 

实际上，自 2018 年开始，常德涉宅用地的成交楼板价几乎没有涨幅，平均地价稳定在

2000-3000 元/平方米这一区间，房价上涨的预期在土地端基本被打消。 

图：2016 年一季度-2019 年二季度常德涉宅用地成交楼板价与商品住宅成交均价变化情况 

（单位：元/平方米） 

 

数据来源：常德市统计局、CRIC 中国房地产决策咨询系统 
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而房价滞涨甚至不升反降同样加重观望情绪、减弱投资意愿。在近两年三四线行情中迎来一波

房价上涨后，此后常德价格几乎横盘，且出现一定程度回调。 

2019 年初各品牌房企感受到淡市压力纷纷降价走量，目前武陵区各板块房价基本在

7500-8500 元/平方米不等。房源售价超 7500 元/平方米的项目去化有难度，而 8500 元/平方米则

为房价天花板，刚需客户表现出抗性；德山经开区房价偏低，均价在 3000-5000 元/平米不等。 

综合来看，在地价缺乏涨劲、房价出现回调的背景下，常德作为内生型市场，成交表现自然随

着市场预期的降低而不如往日。 

 

05 价格梯度  

各区域在售项目众多且缺乏价格梯度，购房者更愿意为教育买单 

除去房价在整体上滞涨回调的现象外，具体到每个项目我们可以看到，主城区内房价最大特点

是“全城一个价”，不同区域间没有明显梯度。 

品牌房企的在售项目新房毛坯均价 7500 元/平方米，精装房则均价 8300 元/平方米。低于市场

均价的项目如中建生态智慧城即可凭借性价比去化优秀；高于市场均价的项目如恒大御龙天峰则销

售遇冷，日均到访量不足 10 组。除此之外，主城区内绝大多数在售项目售价平均，购房者可选产品

众多。 

由于市面品牌房企产品众多，售价也相对平均，因而购房者对价格比较敏感。刚需客户普遍偏

好 110-120 平米左右三房，客户对精装房抗性较大。但值得注意的是，购房者并非缺乏绝对购买力，

虽对价格敏感，但愿意为教育超额支付住房费用。在同板块内最好的学校往往是绝对的金字招牌。

如恒大华府项目凭借名校不仅新房劲销，而且二手房也颇为抢手，月租金整套可达 2600 元，也有

一二手倒挂现象。 

图：2019 年 1-8 月常德品牌房企部分项目商品住宅成交均价（单位：元/平方米） 
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数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统 

 

06 未来展望  

市场不缺好房子缺好配套，下半年热度仍有冷却趋势 

目前，常德热点区域集中在武陵区，而万达商圈，柳叶湖和北部新城板块均较为热门，德山经

开区楼市基本“凉凉”，主要寄希望于棚改驱动。总体而言，常德市场不缺房子而缺配套，因此配套

相对完善的区域，购房者较为青睐。 

棚改上，虽然已陆续开始收紧，但待拆城中村体量仍然巨大，在城市自身扩张的需要下，料未

来棚改客户仍可占一定成交比重，长期仍然对楼市有支撑，但短期刺激效果会大打折扣。 

供应上，虽然在当前淡市之下，客户结构发生一定转变，但经过半年的适应期后房企也已调整

项目推货节奏。下半年市场新盘预计推货量与市场需求容量大体平衡，这一点对未来房市发展有积

极作用。 

房价上，价格滞涨且缺乏梯度虽然给购房者更多选择空间，但也使得城市在居住层次和产品层

次上无法区分，短期仍会继续影响购房的观望情绪。 

企业竞争上，武陵区集中了恒大，碧桂园，保利，中建，中南等品牌房企，客户对于央企保利，

中建，恒大认可度相对较高，保利中央公园，中建生态智慧城，恒大华府均有不错的销售表现。相

对而言，品牌房企性价比高的项目依然不愁卖。 

因此，总的来说，当下常德市场未免有些许平淡，下半年市场热度存在继续下滑的趋势。但基

于整体楼市供求平衡下没有突出的棘手问题，市场向下的空间不大。长期而言，房价梯度尚未拉开，

市场预期不明朗，虽然抗压性尚可但本轮周期内市场上行空间同样有限。 
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典型调研项目(一)：恒大·御龙天峰 

地理位置：武陵区紫缘路与常德大道交汇处 

物业类型：小高层、洋房 

建筑面积：38 万平方米 

装修：精装 

开盘时间：2018 年 5 月 

上次开盘售价：小高层 9400 元/平方米，洋房 12000 元/平方米 

项目点评：项目以洋房作为主打产品，产品户型主力段在 120-130 平方米三房。项目定位偏高端，

精装产品以及花园绿化的项目打造遇到“叫好不叫座”的困境。再加上 1.2 元/平方米的定价大大超

出城市购房者心中的房价天花板，项目实际销售表现较为冷淡。在市场棚改客群总量减少后，项目

成交主力以认可品牌与产品的返乡置业客群为主，周成交量不足 10 套。 
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典型调研项目(二)：中建·生态智慧城 

地理位置：武陵区桃花源大桥北 

物业类型：小高层、高层 

建筑面积：项目总规划 3500 亩 

装修：毛坯 

开盘时间：2018 年 10 月 

上次开盘售价：7500 元/平方米 

项目点评：项目体量巨大，总规划达 3500 亩，内有规划绿地公园、商业综合体等。项目当前开盘

去化率较好，主要原因有二：一是项目周边的桃花源大桥附近尚有大体量的棚改与旧改项目，项目

20%的成交即来源于棚改客群；二是项目定位刚改需求，房源售价 6800 元/平方米左右，相对低廉

的售价所带来的性价比对主城区城西客群有较大吸引力。但是需要注意的是，生态智慧城项目体量

庞大，后续商业以及公园等配套设施落地周期较长，对资金链的考验较大。当前项目热销很大程度

上是因房源售价较低所带动。 
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