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◎  研究员  /  杨科伟、柏品慧、李诗昀、张家桦  

 

2020 年新年伊始，以武汉为中心，湖北省成为阻击新冠肺炎疫情扩散主战场，现阶段国内

疫情基本被控制，但国外疫情集中爆发，防范境外输入风险形势依旧严峻。疫情究竟对湖

北省房地产市场造成多大负面影响？省内哪些城市更易受疫情的负面冲击？ 
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疫情由武汉向湖北、全国扩散 

湖北经济、楼市全面承压 

 

……略…… 

1、疫情主战场历经“武汉-湖北-全国”，当前国外输入形势严峻（部分略） 

新冠肺炎疫情大致可分为四阶段，疫情主战场也经历“武汉-湖北-全国-境外输入”

转换。具体来说，2019 年 12 月至 1 月上旬新冠肺炎仅在武汉小范围传播，此后

随着春运蔓延至全国各个省市，2 月中旬至三月间全国除湖北外各省市疫情逐步得

到控制，二月末以来疫情开始在中国以外的亚欧大陆乃至全球大规模爆发。  
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但放眼世界，疫情防控形势仍不容乐观。2 月下旬以来，意大利、伊朗、韩国等亚

欧国家陆续进入疫情集中爆发期，英、美等国等确诊人数也在以较快速度增长。

截至 3 月 16 日，已有 148 个国家出现确诊病例，累计确诊病例超 16.8 万例。意

大利新冠肺炎病死率高达 6.8%，已远高于武汉。 
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2、湖北疫情重、防控严、复工难，楼市停摆、土拍延期近 2 月（略） 
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“疫”前：环武汉城市与武汉同向变化 

其它内生城市两极化 

……略…… 

1、武汉：高端下滑、改善“夹生”，刚需从全面火爆到结构分化（部分略）  
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2019 年，武汉市场热度回升，分销渠道作用显著，据统计武汉市内分销占比多达 46%，多

集中在黄陂、新洲等热门刚需板块。然而中高端产品去化持续不畅，尤其是售价在 2.7-2.8

万/平方米的中档“夹生”产品，高不成低不就。据统计，年内售价 2.8 万/平方米以上的高

价盘潜在供应量约 150 万平方米，去化压力可见一斑。不过，尽管高端产品开盘去化不佳，

但进入持销期成交表现尚可，尤其是那些渠道分销项目，月均成交量仍维持在较高水平。

刚需市场结构分化，三环内人口高度集聚，高性价比产品最受市场欢迎，毛坯售价 1.3-1.5

万/平方米+精装 3000 元/平方米的项目大都开盘即售罄。反观，三环外人口分布稀松，叠

加土地供应持续增多，占比提升 10 个百分点至 70%，吴家山、阳逻等板块供求压力浮现，

且有加剧的趋势。随着市场转冷，在售项目营销层面出现以下两点新变化：其一，渠道分

销常态化，且多以“跳点”的形式结算佣金，意即渠道分销量达到一定的成交套数，便可

以结算更高的佣金比例。不过，受客户质量参差不齐等多方面因素影响，渠道客户转化率

偏低约 10%。其二，从原先的一房难求抢房必须加装修，到现阶段的精装改毛坯，进而降

低总价门槛，并减轻购房者月供还贷压力。 
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2、三四线：襄阳、宜昌等市场规模优势显著，黄冈略显偏低（略） 

3、环武汉三四线：鄂州更易受武汉影响，咸宁福利房挤压商品房份额（部分略） 

2017 年下半年至 2018 年上半年鄂州房地产市场持续火爆，大量武汉外溢投资客进场，叠

加本地改善性换房需求持续释放。多项目推售高频次，基本每月都有推售动作，且去化表

现上佳。2018 年下半年鄂州房地产市场开始转冷，2019 年市场下行压力加剧，成交量明

显回落。受惠于返乡置业潮，3、4 月份仅鄂城区出现阶段性“小阳春”行情。项目推售节

奏明显放缓，推售量跟随蓄客量有所调减，小步快跑、延期开盘趋于常态化。葛店与光谷

市场同向变化，2018 年上半年光谷东供货严重紧缺，葛店市场异常火爆，全年销售 2600

套。2018 年下半年光谷东供应放量，市场供过于求，10 月葛店市场明显转冷，成交量明

显回落，热销盘月均成交量由 2018 年 160-170 套降至 2019 年 60 套。2019 年四季度葛

店将进入供货高峰期，新增供应量多达 130 万平方米，以年均 20-30 万平方米测算，去化
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需 4-6 年。随着市场持续转冷，鄂州多项目上马渠道营销，到访量增长明显，自销盘周均

100 组，渠道盘周均 300 组，但转化率偏低约 10%。葛店渠道分销实行聚焦打法，把武汉

外溢客一次性导入，单盘导客上千组，去化超百套，但后期去化仍是难题。4、热点内生城

市：襄阳随全国同步调整，2019 年宜昌成交明显缩量（部分略）襄阳房地产市场走势与全

国基本同步，2015 年受惠于棚改货币化安置持续发力，房地产市场持续升温。2018 年下

半年市场开始转冷，三季度成交量明显回落，四季度成交量小幅回升。2019 年以来，襄阳

市场波动加剧，4 月份迎“小阳春”行情，但可持续性较差，5、6 月市场急转直下。7、8

月市场明显转暖，单月成交量创年内新高，但“金九”爽约，成交量降至年内低位。区别

于新房，二手房市场依旧保持一定热度，在 4 月份同步回暖之后，成交量继续走稳，月均

成交量基本维持在 10 万平方米以上。东津新区乃是襄阳市政府重点规划片区，享有市政府

搬迁、高铁等利好加持，也是当下的热点区域。本地投资客、团购客户均占据较大比重，

很多事业单位员工集体购买 40-50 套。相较于东津新区房价 7000-8000 元/平方米，公务

员、事业单位员工购房无压力，只需首付 40-50 万，公积金月缴约 3000 元，完全可以覆

盖每月的还贷支出。未来东津新区潜在供应量 8000-9000 套，长期来看依旧面临着一定的

去化压力。而在市场转冷的大背景下，襄阳渠道分销常态化，且效果显著，到访量、成交

量皆有明显提升。自销盘工作日到访量 5-6 组、周末超 10 组，月均销售 70-90 套；渠道

分销盘日均到访量 40-50 组，月均销售 100-140 套；东津新区热销盘宏泰越秀星汇城工作

日 50 组、周末 200 组，4 月开盘至今月均去化超 300 套。5、内生压力城市：荆州供货压

力大，荆门、恩施去库存压力加剧（部分略）2019 年以来，荆州房地产市场未见好转迹象，

4 月份以后市场形势愈加严峻，购房者观望情绪浓重，即使供应明显放量，成交量依旧维持

在较低水平。“金九”市场假性回暖，成交量虽明显回升，但市场热度持续性存疑。随着

市场持续转冷，案场到访量显著回调，2018 年上半年市场火热阶段，工作日到访量 20 组，

周末 70-80 组，现在普遍周均 80-100 组，工作日低至个位数。渠道营销多有尝试，到访
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量确有提升，但转化率显著偏低，奥园、金辉等品牌房企现已中断渠道合作。值得担忧的

是，2018 年以来品牌房企蜂拥进驻荆州，未来供货压力大，企业对后市信心普遍不足。典

型如沙北新区，潜在供应量约 150 万平方米，消化周期长达 20-30 个月。 
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“疫”后：湖北成交受损 500-950 万平 

黄冈、随州等更严重 

 

……略…… 
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1、乐观预期 2020 年湖北省成交损失 500 万平，悲观预期损失 946 万平（部分略） 

为了有效量化疫情对湖北省楼市造成的影响，我们测算了湖北省疫情期间商品房

成交损失量，基本公式如下： 

“  

成交损失量=弃购比例（μ）*疫情持续期应有成交量（Q） 

”调研数据显示，全国范围内 19%的潜在购房者因疫情取消 2020 年置业计划，

湖北省的潜在购房者“弃购”比例更高，达到 22%。原因可能有二，其一，湖北省部分购

房者受疫情影响收入明显滑坡，依据收入预期调整乃至取消置业计划。其二，疫情同样对

购房者心里层面产生较大负面影响，导致市场观望情绪加重，入市信心不足。 

 

针对疫情持续时间我们给出了乐观和悲观两种预期：乐观预期下，疫情在 4 月得

以彻底控制，同时楼市呈现 V 字型迅速复苏，则参数 Q 为 2020 年 1-4 月湖北省

销售亏空量；悲观预期下，疫情直至 6 月份结束，或疫情控制后楼市呈现 U 字型

缓慢复苏，则参数 Q 为 2020 年湖北省上半年销售亏空量。 

据测算，乐观预期下，湖北省商品房销售面积或将损失 500 万方，销售金额或将

损失 435 亿元。悲观预期下，湖北省商品房销售面积或将损失 946 万方，销售金

额或将损失 853 亿元。 



 

10/ 15 

 

 

2、三四线销售空窗及返乡置业失约双重压力，黄冈、随州等受损量最大（部分略） 

综上所述，武汉疫情形势最为严峻，房地产销售或将长期停摆，疫情期的销售亏

空量或将显著偏高。长期以来，武汉返乡置业需求可以忽略不计，疫情期的返乡

需求受损量或将十分有限。 

2020 年，湖北省三四线城市返乡置业需求缺席已成定局，黄冈、恩施、咸宁这类

返乡需求相较旺盛的三四线城市，返乡需求受损量或将明显偏高。相较而言，恩

施疫情形势相对稳定，疫情期的销售亏空量相较有限，但省内其他三四线城市疫

情形势依旧严峻，疫情期的销售亏空量依旧不容小觑。 
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3、疫情后武汉、恩施楼市有望企稳反弹，咸宁、随州等或将步入调整期（部分略） 

短期来看，依旧疫情期销售亏空量、返乡需求受损量的综合评分，我们将湖北省

13 个地级市划分为以下三大梯队： 
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① 第一梯队：武汉、恩施市场前景谨慎乐观，成交有望率先反弹但增幅有限（部

分略） 

短期内，我们相对看好武汉和恩施，房地产市场成交量有望率先企稳反弹，但整

体增幅有限，全年成交量大概率将有所回落。 

尽管武汉疫情形势最为严峻，但由于疫情期的潜在购房需求仅是向后延期并未完

全消失，市场需求整体依旧坚挺。恩施疫情形势相较稳定，房地产市场更有望率

先恢复正常的销售节奏，疫情期的销售亏空量较小。 

② 第二梯队：宜昌、襄阳等成交或将弱势反弹，荆州、荆门等继续走弱（部分略） 

第二梯队城市包括十堰、宜昌、襄阳、荆门、鄂州、黄石和荆州，短期内房地产

市场下行压力或将进一步加剧，成交或将明显缩量。 
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第二梯队城市疫情形势相较严峻，房地产销售或将继续停摆，叠加返乡置业需求

已然失约，2020 年房地产市场或将面临疫情期的销售空窗以及返乡需求受损双重

压力，全年成交量大概率将明显回落。 

③ 第三梯队：咸宁、随州等成交或将失速，不排除房价向下调整（部分略）  

第三梯队城市包括咸宁、孝感、随州和黄冈，短期内房地产市场或将步入阶段性

调整期，成交或将明显失速，甚至创近年来新低，不排除房价向下调整的可能性。  

第三梯队城市疫情形势异常严峻，房地产销售或将长期停摆，叠加返乡置业需求

长期占据较大的成交比重，疫情期的销售空窗对房地产市场负面影响极大。受此

影响，2020 年楼市供求压力或将进一步加剧，市场观望情绪愈加浓重，成交量或

将显著回落，甚至创近年来新低。 
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未来展望：武汉优势强化 

襄阳、鄂州和宜昌等三四线无虞 

 

 

……略…… 

1、长期市场终将回归基本面，武汉省内乃至长江中游龙头优势强化（略）  

2、13 个地级市分化为四大梯队，三四线襄阳为首其次鄂州、宜昌（部分略） 

长期来看，依据成交规模、潜在供应、潜在需求、购买力综合评分，我们将湖北

省 13 个地级市划分为以下四大梯队： 
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① 第一梯队：建议重点深耕二线“白马”武汉，抵御市场周期性下行风险（部分

略） 

我们认为武汉乃是典型的“白马”二线城市，受惠于产业经济持续向好发展，武

汉人口虹吸效应显著，市场需求十分坚挺。并且，高素质人才正不断聚集，市场

购买力着实强劲。而在全国房地产市场步入调整期的大背景下，武汉将是市场下

行期难得的“避风港”，市场前景长期看好，预计成交量将持续高位运行。建议

品牌房企重点深耕武汉市场，在一定程度上可以抵御市场周期性下行风险，销售

业绩更有保证。 

② 第二梯队：最好襄阳，鄂州、宜昌短期会波动、长期无虞（部分略） 

第二梯队城市包括襄阳、宜昌和鄂州，也是我们重点推荐的湖北省内三四线城市，

市场前景可高看一线，建议房企持续深耕。具体而言： 

我们最为看好襄阳，建议房企重点深耕。尽管汽车行业步入阶段性调整期，但襄

阳产业基础坚实，7 大主导产业发展势头强劲，其中 5 大主导产业在 2018 年仍保

持两位数以上增长。类似于武汉，襄阳市政府也有着较强的“控盘”意识，并非

将房地产作为拉动经济增长、补充地方财政收入的手段，而是让房地产为产业、

为经济、为城市格局服务。秉持有序供地的一贯宗旨，襄阳土地供应根据市场需

求动态调节，房地产市场基本能够维持供求平衡。未来，襄阳将积极扭转“一车

独大”的现状，加快发展高端装备等战略性新兴产业，推动“襄阳制造”向“襄

阳创造”转变。受此影响，襄阳势必将引进更多高素质人才，有望给房地产市场

提供更为坚实的需求支撑，市场前景可高看一线。 

③ 第三梯队：黄冈、孝感、荆州市场有挖潜空间，黄石或有结构性行情（部分略） 

第三梯队城市包括黄冈、黄石、孝感和荆州，市场前景谨慎乐观，建议房企谨慎

布局。具体而言： 
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黄冈、孝感、荆州市场仍有挖潜空间，建议房企适当关注、谨慎进入。黄冈、孝

感、荆州人口规模优势明显，2018 年常住人口都在 500 万人左右。典型如黄冈，

乃是湖北省第二大人口城市，人口规模仅次于武汉。因地理位置毗邻安徽、河南

两省，黄冈素有“三省通衢”的美誉，也是湖北省重要的交通枢纽型城市。目前，

黄冈市场潜力还没有完全释放，经济发展相对落后，但长期来看人口红利仍是黄

冈最大的利好，发展前景依旧广阔，房地产市场也有进一步挖潜的空间。  

④ 第四梯队：荆门、十堰等市场需求透支、潜在库存压力大，不容乐观（略）  

 

 

 

 

 

 

 


