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Chapter 1-宏观动态篇 



3月中国制造业采购经理指数和非制造业商务活动指数双提升 

 3月份，制造业PMI为51.5%，高于上月1.2个百分点，升至一季度高点，制造业扩张提速，呈现稳中有升态势。3月主要

特点为：生产需求扩张，供需更趋活跃；外贸形势总体向好，进出口双双回升；产业结构优化升级，供给质量继续提升；企

业采购力度加大，购进价格指数走稳。 

 3月份，非制造业商务活动指数为54.6%，比上月上升0.2个百分点，非制造业总体延续平稳较快的运行格局。3月主要特

点为：服务业保持稳步扩张，铁路运输、航空运输、邮政快递、电信、互联网软件、银行、证券、保险等行业商务活动指数

均位于55.0%及以上的较高景气区间，表现出较强的扩张势头；但道路运输、餐饮、房地产等行业商务活动指数位于临界点

以下，业务总量都有所回落。 
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金融动态：房贷利率上行制约市场 

房贷进一步收紧，在全国多个城市，新房放贷利率普遍较基准利率上浮20%—30%，部分
上浮40%，广州、东莞等个别城市甚至已经飙涨40% 

银行 住宅首套 住宅二套 商业地产 

工商银行 30% 40% 50% 

农业银行 30% 40% / 

中国银行 20% 30% / 

建设银行 25% 35% / 

平安银行 15% 30% / 

中信银行 20% 25% / 

招商银行 20% 30% / 

兴业银行 10%-15% 20% / 

渤海银行 20% 25% / 

光大银行 20% 30% / 

汉口银行 15% 20% / 

交通银行 20% 25% / 

华夏银行 20% 25% / 

邮政银行 20% 25% / 

汇丰银行 15% 16% / 

浦发银行 20% 25% 40% 

武汉首套房贷利率从2017年初的基准利率打九五折，到目前的

上浮15%至20%，经历了五连跳。在二套房贷上面，武汉已大面

积执行上浮20%，也有较多银行执行上浮25%，甚至30%。首套

房贷利率已经处于高位，但受到外围市场的影响，2018年央行加

息的预期进一步上升，房贷利率上调的可能性依然存在，但上浮

空间已经不大。 

2017年以来，以上调房贷利率为手段的房地产调控措施由一二

线城市向三四线城市蔓延，多次对房贷收紧。 

2018年3月22日，向仙桃、汉川、荆州等3处楼盘4家银行咨询，

发现首套房房贷利率平均上浮了15%，而二套房则普遍上浮20%，

与上月变化不大，仅中国银行的贷款利率还在继续上浮。 



政策动态：制度-房地产长效机制将加速建立  

2012.10 

建立长效机
制，中央及相
关部委强调坚
持房地产调控
不放松 

2013.11 

2014.03 
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2016.12 

2017.03 

2017.10 

2018.03 

已从顶层设
计上为房地产
业长期健康发
展指明了方向，
财税、土地、
金融等诸多方
面的改革轮廓
得以清晰描绘 

未来工作
重心在于建
立长效机制，
促进房地产
市场平稳健
康发展 

4月底，中央
政治局会议提
出：要完善市
场环境，盘活
存量资产，建
立房地产健康
发展的长效机
制 

综合运用金融、
土地、财税、投
资、立法等手段，
加快研究建立符
合国情、适应市
场规律的基础性
制度和长效机制 

落实地方政府
主体责任，加快
建立和完善促进
房地产市场平稳
健康发展的长效
机制 

建立多主体
供给、多渠道
保障、租购并
举的住房制度。
明确提出“房
住不炒”的楼
市定位 

李克强政府工作
报告：坚持房子是
用来住的、不是用
来炒的定位，落实
地方主体责任，继
续实行差别化调控，
建立健全长效机制，
促进房地产市场平
稳健康发展 

“十九大”明确指出“房住不炒”的楼市定位。“十九届三中全会”及“两会”后，顶层制度
的改革，将使得金融监管更加到位，楼市调控更有针对性，房地产长效机制将加速建立 



政策动态：武汉刚需优先选房、公证摇号销售 

3月15日连发两道新政：4成房源用于保障刚需首套家庭、公证摇号销售，再次给武汉刚需带
来新的希望，进一化解“一房难求”局面，而目前的武汉楼市，只有刚需有资格优先选房 

武汉市加快建立租购并举的住房制度，精准调控，房地产市场总体平稳，但在部分热门区域，住房供应不足、
刚需群体购房难、“一房难求”等问题仍较突出。目前，武汉在全国率先开展首套刚需购房家庭优先选房工
作，将切实解决刚需群体居住需求 

 
具体内容：为进一步加强我市房地产市场分类调控
工作，坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位，切
实规范商品房销售行为，合理引导住房消费，努力满
足我市刚需人群首次购房需求,结合我市实际,现制定
本操作规程。 
适用对象 
意向购房家庭满足以下条件可优先选购1套新建商品
住房：(一)在我市无自有住房;(二)符合我市住房限购
政策规定;(三)自本次购房之日起前3年内无住房交易
记录。 

住房优先选房试点现场 



Chapter 2-土地篇 



土地月度供求走势：商办性质土地供求比重较小 

武汉市2018年3月土地供应面积71.9万方，环比减少79.3%；土地成交面积313.67万方，环
比增长14.8%；楼面地价4007.28元/㎡，环比增长96.4%。商办性质成交面积38.27万方，
占当月土地总成交面积12.2%，楼面地价1322元/㎡ 
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武汉市土地市场月度供求走势 

 
土地供应面积（万方） 土地成交面积（万方） 楼面地价（元/㎡） 



土地供应明细：供应环比减少 

2018年3月武汉土地供应3宗，其中江岸1宗，徐东1宗、新洲区1宗，土地供应面积71.9万方，
从土地性质来看综合性土地占供应主导 

地块编号 土地位置 

土地面积 
土地用

途 

规划指标要求 

出让年限 出让方式 

竞买保
证金
（万
元） 

起始价 
（万
元） 

出让最
高价
（万
元） 

原土地使用
人 

估价报告备案
号 

备注 
（㎡） 容积率 建筑密度 

P（2018）
028号 

江岸区解放大道
1675号 

10700 
商服、
公园与
绿地 

4.25 
结合具体方
案确定 

商服40年 招标 10000 / / 
武汉市再生
资源股份有
限公司 

4205518AA00
07 

交易地 

P（2018）
029号 

徐东大道二线麦
德龙超市以南地

块 
7760 住宅 3 25% 住宅70年 网上挂牌 33600 33600 46550 

武汉市嘉伦
诚泰商贸有
限公司 

4205118BA00
21 

交易地 

P（2018）
030号 

新洲区阳逻经济
开发区红岭村、
环湖路以东、余
泊大道以西、柴
泊大道以北 

233904.83 

住宅、
商服、
科教、
街巷 

1.0-2.78 
结合具体方
案确定 

住宅70
年    商服

40年 
招标 70175 / / 

新洲区土地
储备中心 

4211718BA00
03 

储备地 



武汉市2018年3月的土地成交来看，在政策高压下，以万科、保利等品牌房企持续加码，其中
万科新增3个项目，可见品牌房企仍在加大对武汉的土地储备 
  
序号 地块编号 土地使用权竞得人 土地位置 土地面积（公顷） 土地用途 容积率 建筑面积（㎡） 出让年限 出让方式 

起始价（万
元) 

成交价 (万
元） 

成交时间 

1 P（2018）012号 钱卫忠 
黄陂区横店街川龙大道以东、后

湖北路以南 
0.91 商服 1.0-2.5 22777 商服40年 网上挂牌 3420 6120 2018.3.13 

2 P（2018）013号 陈小武 
黄陂区滠口街解放大道延长线以

东、滠新路以南 
0.68 住宅 1.0-2.3 15640 住宅70年 网上挂牌 4700 4800 2018.3.13 

3 P（2018）015号 良品铺子股份有限公司 
东西湖区金银湖北路以南、金银

湖西路以东 
0.56 商服（停车场） 2 11104 商服40年 网上挂牌 440 440 2018.3.13 

4 P（2018）016号 
武汉兴源慧达房地产开发有

限公司 
洪山区新路村二期(A包） 6.61 

住宅、公园与绿
地 

4.42、
4.21 

290400 住宅70年 现场挂牌 143167 143167 2018.3.13 

5 P（2018）017号 
武汉瑞晟祥房地产开发有限

公司 
洪山区新路村二期(B包） 13.84 

住宅、公园与绿
地 

3.96 548400 住宅70年 现场挂牌 270351 270351 2018.3.13 

6 P（2018）018号 
武汉凤翔岛房地产开发有限

公司 
蔡甸区大集街凤凰村 1.46 商服 0.5 7295 商服40年 现场挂牌 2190 2190 2018.3.13 

7 P（2018）020号 
启迪网安合众科技发展（武

汉）有限公司 
东西湖区临空港大道以东、塔西

路以北 
9.87 商服 3 296051 商服40年 现场挂牌 16650 16650 2018.3.13 

8 P（2018）021号 
长江青年城发展（武汉）有

限公司（卓尔） 
黄陂区滠口街轻轨1号线以西 3.18 住宅 1.0-2.8 88944 住宅70年 现场挂牌 26710 26710 2018.3.20 

9 P（2018）023号 
武汉天象置业有限公司（中

诚信） 
江岸区汉口滨江国际商务区五期 2.22 

住宅、商服、公
园与绿地 

4.6 102000 
住宅70年 商

服40年 
现场挂牌 126000 126000 2018.3.20 

10 P（2018）024号 
南泉（武汉）物业发展有限

公司(南益地产） 
洪山区卓刀泉村二期A包 8.5 

住宅、商服、公
园与绿地 

1.81、
3.37 

260200 
住宅70年 商

服40年 
现场挂牌 90830 90830 2018.3.20 

11 P（2018）025号 
武汉金色万耀房地产开发有

限公司（万科） 
洪山区卓刀泉村二期B包 5.99 

住宅、公园与绿
地 

4.8 287500 住宅70年 现场挂牌 195890 195890 2018.3.20 

12 P（2018）026号 
武汉林岸置业有限公司（万

科&保利） 
洪山区卓刀泉村二期C包 15.68 

住宅、公园与绿
地 

3.37、
3.48 

538800 住宅70年 现场挂牌 161810 161810 2018.3.20 

13 P（2018）027号 
武汉林岸置业有限公司（万

科&保利） 
洪山区卓刀泉村二期D包 18.46 

住宅、公园与绿
地 

3.37 622100 住宅70年 现场挂牌 186800 186800 2018.3.20 

14 P（2018）028号 武汉元合置业有限公司 江岸区解放大道1675号 1.07 
商服、公园与绿

地 
4.25 45500 商服40年 招标 25210 25210 2018.3.29 

土地成交明细：大型品牌房企拿地热情不减 



土地成交分布图：土地成交分布于大汉口、大武昌 

P（2018）012号 

P（2018）013号 

P（2018）015号 

P（2018）016、017号 

P（2018）018号 

P（2018）020号 

P（2018）021号 

P（2018）023号 

P（2018）024、025 

2018年3月武汉土地供应14宗，其中洪山6宗、东西湖2宗、黄陂3宗、蔡甸1宗、江岸2宗，
总用地面积89.03公顷，成交价125.7亿，综合性土地占供应主导，纯商服用地仅有5宗 

P（2018）026、027号 
 

P（2018）028号 



Chapter 3-住宅篇 



商品住宅月度供求：市场供小于求 

2018年3月武汉商品住宅供应55.39万方，同比下降64.1%；商品住宅成交面积105.65万方，
同比下降46.9% 
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武汉市商品住宅月度供求走势 

住宅供应面积（万方） 住宅成交面积（万方） 



商品住宅月度量价：楼市持续回升，价格同比相对持平 

2018年3月武汉商品住宅成交面积105.65万方，同比下降46.9% ；商品住宅成交均价9343元/
㎡，同比相对持平 

8600 

8700 

8800 

8900 

9000 

9100 

9200 

9300 

9400 

9500 

9600 

9700 

0 

50 

100 

150 

200 

250 

300 

350 

武汉市商品住宅月度成交量价走势 

住宅成交面积（万方） 成交均价（元/㎡） 



商品住宅存量：库存量下降，整体去库存周期压力不大 

截止2018年3月期末武汉商品住宅存量686.48万方，同比下降6.8%；去库存周期4.42个月，
同比增长16.3% 
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商品住宅分区域量价：各区域成交稳步上升，均价维稳 

黄陂、洪山、汉阳、东西湖销量靠前，月度成交量均超过10万方；江汉、东湖高新区域为月度
成交价值高地，均价分别为13333元/㎡、13960元/㎡ 
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商品住宅分区域存量：分区域存量存在差异，远城区压力小于主城区 

截止2018年3月，江汉、东西湖、江夏、黄陂区存量较大，分别为87.48万方、61.67万方、
60.39万方、 69.43万方；江汉、武昌的去化周期最大，分别为37.93月、17.66月 
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Chapter 4-商办篇 



商业月度供求：供求量级有所回升 
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武汉市商业月度供求走势 

商业供应面积（万方） 商业成交面积（万方） 

2018年3月武汉商业供应面积12.08万方，同比增长43.5%；商业成交面积10.52万方，同比
下降15.6% 



商业月度成交：商业成交同比回升 
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武汉市商业月度成交走势 

商业成交面积（万方） 成交均价（元/㎡） 

2018年3月武汉商业成交面积10.52万方，同比减少15.6% ；成交均价17648元/㎡，同比
增长0.1% 



写字楼月度供求：本月供应大幅上涨，供应过剩趋势不变 
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武汉市写字楼月度供求走势 

写字楼供应面积（万方） 写字楼成交面积（万方） 

2018年3月武汉写字楼供应面积37.72万方，同比增长4544.6%；写字楼成交面积10.37万
方，同比下降66.7% 



写字楼月度成交：量价回升明显 
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武汉市写字楼月度成交走势 

写字楼成交面积（万方） 成交均价（元/㎡） 

2018年3月武汉写字楼成交面积10.37万方，同比下降66.7%；成交均价13724元/㎡，同比
增长6.7% 



Chapter 5-开盘篇 



月度开盘项目：开盘数量持续上升 

项目名称 区域 板块 开盘日期 供应套数（套） 成交均价（元/㎡） 推售产品面积及户型（㎡）  首日认购率 当日去化套数 

泛海国际芸海园 江汉 CBD 3月11日 344 31000（含4000精装修） 100-148（两房、三房） 61% 210 

华发中城荟 江汉 CBD 3月27日 
727套房源 （3.9米层高，

6T10H） 
毛坯成交26000，另外可选配

6430、5720的精装 
40-140（Soho） 72% 523 

新港长江府 江汉 汉口沿江 3月18日 190 33000 87-351（两房、三房、四房） 90% 171 
越秀国际金融汇 江汉 新华 3月29日 164（精装修） 29000 103、134、164（三房） 50% 82 

金地悦江时代 桥口 古田滨江 3月17日 70（精装修） 19000（含精装3000） 101-128（三房） 33% 23 

华润翡翠城 硚口 古田 3月24日 408（毛坯）  12500 107-143（三房、四房） 100% 408 

融创观澜壹号 
东西湖 金银湖 3月13日 84 12500（含精装25000） 2、3号楼104、123 100% 84 

东西湖 金银湖 3月27日 704（61套被政府收购） 12500（含精装25000） 105-137（三房、四房） 100% 704 

白金壳子（loft） 东西湖 金银潭 3月30日 96 15000 45、90（毛坯loft） 18% 17 

保利大都会 洪山 卓刀泉 3月18日 237 27500（含精装3500） 140-192(三房、四房） 83% 197 
新城阅璟台 洪山 黄家湖 3月24日 182 14500（含2500精装） 129-141（三四房） 100% 182 

绿地光谷中心城 东湖高新 光谷新中心 3月26日 117（精装修） 16500（含精装2500） 105-141（三四房） 100% 117 

加州橘郡 江夏 庙山 3月3日 212 15000（含精装2500） 120-141洋房、222-261别墅 76% 160 

武汉雅居乐花园 江夏 庙山 3月24日 340（精装修） 
高层10300 复式12000 （另需加

2500精装）  
93-226（两房、三房、四房) 100% 340 

保利海上五月花 江夏 汤逊湖南 3月28日 462（毛坯） 9500 87-118（二三房） 100% 462 

招商公园1872 
汉阳 墨水湖 3月26日 164（毛坯） 高层14550，洋房17500 

高层3#楼165（四房）,洋房157-
209毛坯（四房） 

100% 164 

汉阳 墨水湖 3月29日 64（刚需优先） 13200 112毛坯（三房） 100% 64 

武汉正荣府 汉阳 国博 3月31日 172(精装修） 15000（含2500精装） 141（精装四房） 100% 172 

万科翡翠玖玺 经济技术开发区 沌口 3月18日 241(精装修) 20000（含精装2500） 109-199（三房、四房） 65% 157 

碧桂园泰富城 经济技术开发区 太子湖 3月17日 282 18000 35-57（一房、两房、三房、四房） 80% 226 

盘龙理想城 黄陂 盘龙城 3月30日 132（精装修） 10000（含精装2000） 94-114（三房） 100% 132  

2018年3月江汉片由于集中供应使得多盘在开盘当日去化稍低 



【项目概况】项目位于庙山汤逊湖边，建筑面积80万平方米，被打造成为雅居乐武汉标杆项目，
产品以高层为主，采用高层+别墅的规划形态，满足全年龄层次产品需求 
 

雅居乐花园项目情况 

位置 江夏大道37号（庙山威鹏医院附近） 

开发商 武汉长凯物业发展有限公司 

规模 建筑面积80万平方米 

指标 容积率1.97   

当期推售 
推出小高层3、5#楼，建面93-105㎡三房208套，
复式6、10#楼，建面135-154㎡三四房132套 

均价 
小高层毛坯备案均价约10300元/㎡，复式毛坯备
案均价12000元/㎡，都需另加2500元/㎡精装 

开盘情况 
小高层认筹金5万，复式认筹金8万，认筹约1000
组，开盘售罄，开盘去化100% 

项目特色 品牌地产 国际化社区 复合地产 

典型项目：武汉雅居乐花园 



典型项目：武汉雅居乐花园 
 

【产品详情】项目于3月24日上午9点首开，推出小高层3、5#楼，建面93-105㎡三房208套 



典型项目：武汉雅居乐花园 
 

【产品详情】复式6、10#楼，建面135-154㎡三四房132套 



类别 详情 

客户来源 

刚需客户主要来自周边纸坊、大花岭的企业上班人士或者
生意人，部分来自武昌外溢 

改善客户主要来自武昌南湖、街道口外溢，有华农、理工
大学及周边学校教师，部分周边客户 

需求面积 
刚需客户需求93-105㎡三房 
改善客户需求129-140㎡四房 

客户置业目的 刚需以婚房为主，改善为改善居住环境，远离喧嚣 

客户家庭结构 
刚需二人世界为主，部分三口之家 

改善后部分三代同堂 

置业诉求 
刚需：以相对的低总价购买满足功能需求的三房 

改善：改善居住环境 

置业敏感点 
刚需：性价比、环境、离工作地方近 
改善：环境、户型、交通便利性 

区域竞品 保利海上五月花 

典型项目：武汉雅居乐花园 

【客户结构】刚需客户主要来自周边纸坊、大花岭的企业上班人士或者生意人，部分来自武昌外
溢；改善客户主要来自武昌南湖、街道口外溢，有华农、理工大学及周边学校教师 
 

 

1% 

2% 

3% 1% 

25% 

17% 
9% 

31% 

3% 
4% 

4% 

客户工作区域 

王家湾 

硚口区 

江岸区 

东西湖区 

武昌区 

洪山区 

青山区 

东湖高新区 

武汉其他区域 

湖北其他县市 

其他省市 



中国房地产市场服务的第一选择 

稳健  创新  服务中国 


