
 

1/ 9 

 

 

 

  

 

调研纪要｜湖北省三四线城市：鄂州篇 
研究员 杨科伟、姚郑康 



 

2/ 9 

 

 

 

 

 

 

鄂州，湖北省地级市，位于湖北省东部，辖鄂城、梁子湖、华容 3 区。地理位置上处在长江中

游南岸，东西两方各与武汉、黄石接壤。与武汉接壤为华容区葛店板块，与黄石接壤为鄂城区花湖

板块。 

图：鄂州城市区域及板块地理分布及市场特点 

 

在市场脾性上，鄂州三区分割明显，定位与特点各有不同。鄂城区是鄂州老城区，市场以本地

首置改善为主，多因自住意愿而购房，市场行情相对独立；华容区临近武汉光谷，以武汉外溢客为

主，多以投资刚需为主，市场成交表现与武汉光谷息息相关；梁子湖区定位生态文旅，区内以文旅

项目、景观资源为主。 

当前市场热点板块是华容区葛店板块与鄂城区花湖板块。其中葛店板块毗邻武汉光谷板块，主

打“光谷东”概念，2019 年武汉地铁 11号线已修至葛店，这一动态带来巨大利好。而花湖板块则

主要得益于顺丰机场在这一板块的规划落地，作为顺丰集团重要集散货运机场，未来的产业人口导
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入是这一板块客群所看重的核心利好。 

一、不同城区泾渭分明，鄂城本地自住，华容外溢投资  

鄂州城市与武汉、黄石均有接壤，且在花湖板块、葛店板块分别有顺丰机场规划（花湖）与接

通武汉地铁 11号线（葛店）的利好，区域市场特点分割明显，不同区域和板块的市场特点及房价区

分如下表。 

表： 2019 年上半年鄂州各区域和板块市场特点及在售房价一览表 

区域 板块 板块特点 客群结构 在售房源均价 

鄂城区 

花湖板块 
老城区，教育、医疗配套成熟，重

点发展城东 

黄石外溢客居多 7500-9000 

其他板块 
鄂城区客户占比 70-80%，

乡镇 20-30% 
7000-8000 

华容区 

葛店板块 
有地铁 11 号线利好加持，但配套

空白 
光谷东外溢客居多 10500 

其他板块 
主打旅游地产，恒大童世界计划

3-5 年开业 

武汉外溢客居多，早期纯投资、

入住率低 
7000-8000 

数据来源：CRIC 调研 

其中需要注明的是，鄂城区市场成交主力为三、四房，且以大户型产品居多。鄂州本地购房者

置业基本集中在鄂城区，同时由于本市人得益于早年大批量棚改，基本人手一套房，因此本市人当

前购房多为“以旧换新”的改善性需求，刚需购房者多考虑自住安置房，置业欲望不高。 

而华容区则以小户型三房去化最佳。这主要是由于当前这一板块配套较少，购房者置业多为投

资或超前购买预期为目的，故偏好总价低的小户型。融创、万科等房企针对这一客户结构特点在葛

店板块即采取控总价的差异化路线，主推 90-100 平方米小三房。 

 

2019 年市场转冷压力明显，市场体量小增长慢  

2017 年下半年-2018 年上半年市场火爆，彼时武汉外溢客群流入华容区葛店板块加上鄂城区城

内改善客群换房置业，项目多推售高频次（多盘基本每月都有推售）；2018 年下半年开始市场转冷，

2019 年 3-4 月仅鄂城区内基于返乡置业出现阶段性小阳春。但整体而言，2019 年是藏压力明显大

于 2018 年，下行降温是全市大趋势。项目延期开盘、小步快跑成常态化，推售量跟随蓄客量有所

调减。月均成交量明显回落，葛店板块热销盘 2018 年月均 160-170 套，2019 年月均降至 60 套。 

面对下行市场压力，多项目上马渠道“以数量换质量”。上马渠道后，项目到访量增长明显，自

销盘周均自访客户 100 组，渠道可带入 300 组，但“量高质低”转化率仅 10%左右。此外恒大、

万科也发挥老带新优势，部分项目业主带客可占成交 30%-40%，佣金总价 1.5-3%或 0.5-1 万元/

套。 

值得一提的是，迫于营销压力项目任权于渠道，“渠道为王”是普遍现象。华容区葛店板块的分

销渠道对整个板块“整体带客”不再单一局限于单个项目。将武汉光谷板块外溢客一次性导入，事

实上这一策略对单个项目有利有弊，一方面大数量的渠道客群导入一次可引千人进入板块，优质单

盘去化超百套时有发生；但另一方面渠道不局限于单个项目后，渠道与项目间的从属地位发生逆转，
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“渠道为王”、“渠道裹挟项目”的现象时时发生。 

对其省内其他三四线城市，鄂州房地产市场不仅体量相对小而且增长相对慢。绝对体量上，2017

年房地产开发投资完成额鄂州仅 29亿元，低于除咸宁以外的所有省内三四线城市，可见体量相对之

小。相对增长上，考量 2007-2017 年近十年湖北三四线城市房地产开发投资完成额年复增速来看，

鄂州十年年复增长仅 12%，仅高于十堰与咸宁，可见增长相对之慢。事实上，这主要因为受制于经

济体量与人口质量的影响，鄂州的房地产市场缺乏内生性增长潜力；其次三个城区截然不同的市场

特点在一定程度上分散了城市市场的外生增长动力。 

图：2017 年湖北省部分三四线城市房地产开发投资完成额及增速（亿元、%） 

 

数据来源：湖北省统计局 

三、葛店、花湖是调控重心，网签备案价不实，棚改已基本停滞  

面对各区不同的市场特点，鄂州政府根据市场现实情况针对热点板块分区调控：华容区葛店板

块和鄂城区花湖板块采取限制调控，施政力度和出台时机与武汉大体同步。 

 限购方面：本市户籍限购 2 套，非本市户籍限购 1套； 

 限售方面：新房交付获产证后限售 3 年; 

 限贷方面：首套首付 3成，二套房贷已结清5 成、未结清 7成； 

 限价方面：毛坯备案价不超 2017 年 1-10 月成交均价，新盘备案价不超周边竞品。譬如，

葛店毛坯备案价不超 6K，以商品房与还建房高低搭配拉低备案价。但楼盘实际售价已远高

于网签备案均价。实际售价为毛坯加精装，毛坯与精装走双合同，实际单房成交均价通常

超出项目备案价近一倍。 

棚改方面，城市旧改起始于 2014 年，至 2018 年后陷入停滞，当下城市内仍有较大棚改片区，

但一方面受制于中央棚改政策变向，另一方面鄂城区此前旧改片区发展效果不佳，2019 年仅出 2

块棚改项目计划且暂无开工。棚改的停滞令本市居民的置业能力更加羸弱，在一定程度上影响了鄂

城区的市场氛围，与市场冷暖变化基本同步。 
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五、房企拿地趋谨慎，华容葛店供大于求风险显现  

18 年以来新进品牌房企持续增多，目前包括万科、恒大、碧桂园、保利、金地、当代、融创、

中梁、建发、中建等已在鄂有土地或项目。随着进入鄂州的房企越来越多，鄂州尤其是华容区葛店

板块潜在供应远大于潜在需求，再加上鄂州市场容量不大，房企考虑到地价过高、盈利困难，2019

年拿地作风多趋于谨慎。 

品牌房企拿地更偏好靠近武汉的华容区，不仅 2017 年全年仅建发与新城选择在鄂拿地且均落

于华容区，而且 2017 年至今品牌房企累计在鄂拿地华容区幅数更高于鄂城区。 

感受下行压力，品牌房企缩减在鄂拿地计划。据调研获知，2019 年上半年华容区多宗土地遭遇

流拍，政府并未调低地价，如葛店新晋挂牌地块起拍楼板价 5200 元/平方米流拍，预期起拍价将降

至 4500 元/平方米。另外，考虑到 2019 年 8 月后鄂州土拍供应不多，从 2018 年和 2019 年 1-8

月拿地幅数来看，预计2019 年房企在鄂州、在华容区拿地幅数将略有下降。 

图：2017 年-2019 年 8 月部分品牌房企在鄂拿地情况（幅） 

 

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统 

六、人口受武汉虹吸增速降低，而经济未受带动日渐颓萎  

事实上，鄂州往年的市场变化和当前的市场表现与鄂州的经济、人口双方面较为薄弱息息相关。 

经济方面，近年来增速日渐颓萎。从第三产业增加值在 GDP 中占比来看，房地产是当地的主要

支柱。一方面，自2015 年起鄂州 GDP增速开始由历史底部缓慢爬升，这一阶段第三产业增加值在

GDP 中的占比也有显著提升。另一方面，2017 年鄂州 GDP 增速增至 13.5%的历史新高，同年第

三产业中房地产业增加值增长达 19.5%；而随着 2018 年房地产业进入寒冬，鄂州 GDP 增速也随之

下降到 11%。由此可见，鄂州当前经济主要靠第三产业作为增长点，同时房地产业为 GDP 主要增

速支撑。 
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图：2006 年-2018 年鄂州 GDP 同比增速及第三产业增加值占 GDP 比重（%） 

 

数据来源：鄂州市统计局 

人口方面，鄂州人口增量累年减缓的同时人均收入也处于较低水平。紧靠武汉的地理特点奠定

了鄂州人口流出型城市的特点。2018 年鄂州常住人口为 107.8 万人，小于户籍人口 110 万人，同

时常住人口增速降至 0.1%。 

图：2010-2018 年鄂州常住人口及其同比增速（万人、%） 

 

数据来源：鄂州市统计局 

以工业为主要城市产业的鄂州在人均收入方面对比省内其他三四线城市处在中下水平。在职工

平均工资与城镇居民可支配收入两个维度上，鄂州均低于省内其他三四线城市，尤其是城镇居民人

均可支配收入方面仅高于黄冈市。 
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图：2017 年-2018 年湖北省部分三四线城市城镇居民人均收入情况（万元） 

 

注：职工平均工资选取自 2018 年湖北省统计年鉴，为 2017 年数据； 

城镇居民人均可支配收入选取自 2018 年湖北省各城市统计公报，为 2018 年数据。 

数据来源：湖北省统计局 

总而言之，鄂州紧邻武汉的地理位置使其饱受人口虹吸印象人口体量持续下降，而经济方面则

并未受到武汉城市圈带动，经济发展始终保持低速增长同时人均收入水平大幅弱于省内兄弟城市，

近年经济增长逐渐转为依靠房地产业支撑。这一现象从调研实际中也可从旁佐证，作为主城区的鄂

城区市容市貌略显破旧同时餐饮店众多但店内门可罗雀，种种现象均可表明市内人口稀少、收入消

费水平不高的事实。 

在武汉的虹吸作用下，鄂州的城市经济与人口水平均处于低增长模式，这使得其房地产市场体

量不大。市场主要的火热因素在武汉光谷回复新房供应后已名存实亡，前期伴随“光谷东”概念入

鄂的房企将面临投资客离场的艰难苦果。未来供过于求的供求关系或将加剧市场库存风险，现已零

星出现的“少入住”的空城现象或将成片出现，落地利好或能治标但难以治本，无论是城市本身或

是进驻房企未来将有较长一段“煎熬期”。  
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典型调研项目(一)：恒大·首府 

地理位置：鄂城区司徒路25号 

物业类型：高层、小高层 

建筑面积：99 万平方米 

开盘时间：2018 年 3 月 

最新开盘售价：高层 8500 元/平方米 

项目点评：  

项目为收购项目，此前为三江航天拿地，现为恒大进行操盘。项目分一期、二期两期。恒大接受运

营时为 2015 年正值一期尾盘，彼时品牌房企尚未大量进鄂，通过项目自身优质的自然水景与恒大

品牌效力进行溢价，将售价上移2000元/平方米主打鄂城区高端改善人群，凭借市场热潮去化较好。

后价格上涨幅度不到，2019年上半年感受市场压力脱去精装以毛坯8500元/平方米进行二期推盘，

凭借项目较大的老带新基础目前去化效果尚可。业主老带新上半年可占项目整体成交 30%-40%，

业主成交返利约为总房款2%。 

 

 

典型调研项目(二)：万科·五彩城 

地理位置：华容区葛店创业大道与湖滨大道交汇处 

物业类型：小高层、高层 

建筑面积：38 万平方米 

开盘时间：2018 年 10月 

上次开盘售价：11000 元/平方米 

项目点评：项目为万科首进华容区葛店项目，该项目拿地时机恰当，正值武汉光谷供应量不足之时，

故项目开盘前期成交主要为光谷外溢客群，得益于万科在武汉的良好口碑，外溢购房者普遍认同万

科对区域发展的带动力，故成交频频去化效果优秀。但随着 2019 年上半年光谷新房供应货量充足，

项目外溢客源逐渐减少，销售表现有所下降。 
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项目主要特点集中在项目运营方式方面。首先由于葛店当前缺乏配套，万科在五彩城项目的运营上

摈弃了流量盘的营销模式，而是采用了“先建配套后卖房”的“慢运营”模式，事实证明这一运营

方式收获颇丰，不仅使得项目的主要成交客群——武汉光谷外溢客有“眼见为实”的认可和信赖，

提高了项目的去化效果；而且作为板块内特例，万科五彩城成为葛店板块的规则制定者，周边竞品

项目的种种产品定位、营销模式、物业配套等均效仿前者。 

 

 

 

 

 

 

 


