
武汉 
 
2009 年武汉商品住宅市场成交反弹、房价升至历史新高，房地产开发企业施工量大幅增加，

整体市场供不应求的局面将在 2010 年出现大幅改观，新的供求关系下，价格上涨的速度将

大幅放慢，住宅销量可能有所回落。 
 
政策缩紧，消费者购房预期受到影响 
供应面积大幅增加，而总体需求将有所缩减 
90 平方米以下户型将成为主流，供应、成交比例将进一步放大 
市场集中度将进一步提高，品牌开发企业市场占有率将大幅增加 

 
 
2009 年商品住宅市场回顾 
在良好的宏观背景下，武汉商品住宅市场触底回升，消费者预期也随着政策面转向，2008
年抑制的置业需求大幅释放，改善型、投资型需求也开始入场。部分板块商品住宅市场出现

供不应求，进入 8 月后供应紧张的局面有所缓解。而商品住宅价格走高，也使部分消费者推

迟置业计划或放弃选择中心城区住宅。 
 
2009 年，中央政府出台了一揽子经济刺激计划以固定资产投资拉动国内需求，极大的提升

了市场信心。在宽松的货币政策下，房地产开发企业、消费者预期出现反弹。 
而在经历了 2008 年的大幅度调整后，商品住宅价格已回落至合理水平。在预期改变、商品

住宅性价比大幅提升后，2008 年积压的置业需求在 2009 年释放，促成 2009 年销售面积大

幅放量，销售面积同比、环比大幅上涨。 
由于开发企业预期在 2009 年后才发生转变，虽然在 2008 年商品住宅市场已经出现分化，个

案出现旺销。但对整体市场转暖未有充分的预见性，2009 年 2 月起需求集中放量准备不足。

开发企业将销售计划前移，以抓住市场机遇。但在 2 月后销售量持续大幅放大后， 6 月份

出现现货供应谷底。为了抓住此轮转暖，全市范围内开始出现赶工景象。在赶工下达到预售

许可要求，供应重新开始充裕。 



 

目前全市商品住宅成交量集中在个别热销项目之中的局面有所改变。市场分化依然明显。全

市销量前 20 名占据武汉全市销量的比例有 4 成以上。由大型品牌开发企业为主的 TOP20 销

量项目成为武汉商品住宅市场绝对主力。直接领导着市场发展的方向。 
由于热销项目大卖，市场关注度主要集中在市场中少数热销项目之中，市场分化局面仍然将

持续，市场细分程度将得到提高，优质项目的热销必然使得市场集中度出现大幅提高。市场

调整正逐步由市场价格层面转移到房地产开发上游，随着调整的深入，市场优胜劣汰现象将

显现，部分企业将出局。 
政策面已由从紧转向适当宽松，虽房地产行业未进入十大行业振兴的名录，但中央未出台过

多的行政调控政策打压房地产市场。随着 4 万亿投资的逐步落实，宏观经济触底，开始回升。 
在良好的宏观背景下，武汉商品住宅市场触底回升，全市整体商品住宅市场，供求关系已从

08 年的供大于求转向了供求合理。部分板块商品住宅市场更是出现了供远小于求的局面。

开发企业通过宽松的信贷环境及此轮上涨快速出货，极大的缓解了现金状况。但由于开发企

业对于此轮转暖的预期不足，导致出现了阶段性供应紧张，但进入 8 月后，取得预售许可证

数量出现大幅增加，预计供应紧张的局面将有所改变。消费者预期也随着政策面转向，市场

的转暖发生了彻底的改变。在 08 年抑制的需求出现大幅释放，除刚性需求外，改善型、投

资型需求也开始入场。需求保持持续旺盛。但随着市场快速转暖，商品住宅的价格随之走高，

将迫使部分消费者推迟置业计划或放弃选择中心城区住宅。 
全市住宅市场在 08 年经历调整后，政府、开发企业、消费者趋于理性。为全市商品住宅持

续健康发展提供了良好的基础。 
鉴于以上市场运行情况，总结武汉商品住宅特征如下： 
一、 全市商品住宅市场经历了 08 年的成交量低迷，市场存量陡然增加，银根断裂，使得开

发企业需要以价换量，快速销售回款。 
二、 随着 08 年 5 月市武昌积玉桥多个项目以低于市场预期价格开盘取得热销后，不断涌现

出以创出各板块新低价格的项目出现。 
三、 价格的大幅下降，宏观经济的转好，消费者对于房地产市场的信心在增加，在 08 年积

压的需求集中在 09 年释放，促成 09 年楼市销量大涨。 
四、 在部分项目取得热销后，沉淀了充足的资金，亦开始向上提价。 
五、 供应总体趋紧，供求关系得到极大的改善。传统的 7 月、8 月淡季为新抢工期项目预

留了充分的时间及客户的积累。 
六、 全市二级市场的转好以及在 08 年因经济及住宅市场因素被抑制的拿地需求。有实力的

大型开发企业重新回归一级市场。09 年成交量及成交金额大幅高于 08 年同期水平，一级市

场已开始转暖。一级市场的转暖又将促进了二级市场的旺盛。 
 
 



2010 年商品住宅供应预测 
2009 年土地市场成交面积大幅超过 2008 年，接近 2007 年水平，在两年必须开工的硬性要

求下，预计 2010 年，武汉全市商品住宅市场总体供应量将大幅高于 2009 年水平，90 平方

米以下户型供应比重将进一步增加，成为市场绝对主流供应户型。 

 
2009 年全市商品住宅市场新增供应面积较 2008 年并未出现大幅上升，但销售面积出现大幅

上涨，导致全市商品住宅市场在 2009 年处于供不应求的局面。开发企业在此局面下大幅增

加开工面积，预计在 2010 年全市新增供应量将出现一轮快速上涨期。 
从 2009 年土地市场成交情况看，土地成交面积大幅超过 2008 年，接近 2007 年水平。在收

紧的土地政策下，两年必须开工的硬性要求，使得 2009 年土地市场新增供应将在 2010、11
年持续出现。在 2010 年，武汉全市商品住宅市场总体供应量将大幅高于 2009 年水平。 

 
2009 年武汉住宅市场供应近五成户型面积在 90 平方米以下，而 120 平方米以上及 90-120
平方米占供应量比例接近。在 2009 年新成交的地块中，90 平方米以下产品的硬性配比已经

较 08 年的平均 55%上升至平均 65%。预计 2010 年商品住宅市场 90 平方米以下户型供应比

重将进一步增加，成为市场绝对主流供应户型。 



 
目前在 2009 年取得市场热销的 90-120 平方米紧凑 3 房产品，预计供应量将有所增加，面对

09 年迅速上涨的房价，总价过高的 120 平方米以上户型预计供应比例将有所下降。 
值得注意的是，09 年武汉大平层产品供应比例明显增加，在武汉市高端住宅中，大平层产

品广泛出现。150-180 平方米 3 房产品、200-220 平方米 4 房产品，成为大平层产品主流户

型。且这些项目大面积户型配比超过 50%，以纯粹的高端形象出现。 
可以预计，2010 年户型供应结构将在不同的项目中出现严重的分化，高端住宅项目以纯大

户型为主，中高、中端住宅以紧凑、小面积户型为主。 
 
 
2010 年商品住宅需求预测 
为控制房价上涨势头，2010 年政策导向将有所转变，2009 年年底已经放出的抑制投资、投

机需求的风声。打压投资性、投机性需求的政策也将或多或少的抑制改善性需求。预计 2010
年市场 140 平方米以上产品、120-140 平方米成交量将有一定幅度萎缩，90 平方米以下产品

成交比例将增加。 
 
由于全国主要城市房地产市场均在 2009 年出现全面回暖，伴随着市场回暖，价格开始大幅

走高，中央重新开始关注价格过高的房地产市场。目前武汉市商品住宅均价已经超过 08 年

最高点，创出历史之最，限制房价快速上涨的呼声此起彼伏。 
在这样的背景下，为了控制房价上涨的势头，在 2010 年政策导向将有所转变。特别是在 2009
年年底已经放出的抑制投资、投机需求的风声。虽然在年底进行的中央经济会议中也明确提

出要保障自住为目的的改善性置业需求，但是投资性和对于已够商品房改善性需求难以界

定，对于宏观政策层面难以分离调控，极有可能出现一刀切的状况。在打压投资性、投机性

需求的同时，将或多或少的抑制了改善性需求。 
在政策整体从紧，目前占市场成交量 3 成的改善性需求可能受到一定程度影响。而在价格持

续走高的情况下，中低收入的刚性需求势必受到严重影响，预计需求释放规模将下降，总需

求面积将出现大幅下降。 
预计 2010 年市场 140 平方米以上产品、120-140 平方米成交量将出现一定幅度萎缩，90 平

方米以下产品成交比例将增加，紧凑 2 房、3 房产品，特别是有赠送面积的产品将持续受到



追捧。 
 
2010 年商品住宅市场总体预测 
政策全面缩紧，消费者购房预期受到影响，开发企业对于 09 年转为惯性思维将延续，预期

变化将晚于消费者做出反应之后出现。 
供应面积大幅增加，而总体需求将有所缩减，目前整体市场供不应求的局面将出现大幅改变，

在供求关系的作用下，价格上涨的速度将大幅放慢，可能出现有价无市的情况。或销量持续

低迷，价格再次出现下降。产品供求结构中，90 平方米以下户型将成为主流，供应、成交

比例将进一步放大，120 平方米以上户型将有所缩减。 
市场集中度将进一步提高，在土地政策收紧后，拿地门槛大幅增加，对于中小开发企业洗牌

将出现。对于品牌开发企业，其市场占有率将出现大幅增加。 
2010 年武汉商品住宅市场发展，可持有谨慎乐观的态度。 


