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房地产行业  

行业研究/深度报告  
 

 

报告摘要： 

 2011年二季度开始供需格局显著逆转，四季度开始去化率降至08年Q4水平 
2011 年二季度开始，在连续 9 个季度新增供应低于当季度销售后，供需格局开始出

现逆转，在二至四季度的平均季度新增供应约为成交的 2 倍，在库存加速堆积约半

年后，自 10 月份开始，去化率显著下滑，11-12 月大幅下滑至 27%，去化率水平接

近 2008 年四季度时的低点 25%。  

 新开工等领先指标显示2012年潜在供给仍将大于需求 

2010 年新开工面积同比大幅上升 55%，确保了 2011 年商品住宅市场的充足供应，

2011 年商品住宅新开工面积 1583 万平方米，同比虽然下降了-18%，但是绝对数值

依然排在历年次高位，同比 2009 年新开工面积增长了 27%，鉴于 2011 年商品住宅

销售面积仅 1083万平方米，较高的新开工预示 2012年新增供应仍将超过当年销售。 

 高库存加大房价下行压力，12月新开盘平均降价15%  

我们在调研中发现，在 2011 年四季度开始，武汉市各楼盘降价明显，我们归类出 4

种典型的降价因素：冲刺年度销售目标、支付土地款、缓解资金链以及跟随降价。

我们统计的 12 月份新开楼盘的平均降价幅度在 15%左右，在政策平稳预期下，供需

格局转变对房价的负面影响预计将维持 1年以上，房企的降价行为将贯穿 12年全年。 

 限购、限贷显著抑制投资需求，累计效应逐步显现，继续执行概率较大 

限购令出台至今已近 1 年，我们在调研中了解到，目前的限购令执行依然较为严格，

无法通过补税单或社保的方式规避限购。 

同时首套房的利率优惠也已完全取消，即使在央行降低存准后，截至目前，首套房

依然很难做到基准利率，从亿房网了解到的情况是：首套房除工商银行明确表示执

行首付 3 成，基准利率以外，建行、招行、交行则按照上浮 10%执行。二套房工行、

光大执行首付 6 成，利率上浮 10%，建行、招行、交行按上浮 20%执行。 

我们认为以本市户籍的投资需求和外地户籍的改善及投资需求为调控对象的限购令，

持续至 2012 年年末的概率较大，在房价稳中趋降，供需格局实质性逆转的 2012 年，

限购令将对全年购房需求产生明显的抑制。 

 保障房与商品房覆盖范围重叠较少，短期对商品房市场影响有限 

武汉市政府 2011 年计划建设 11.17 万套保障房。覆盖范围与商品住房市场客户范围

重叠较少，我们认为现有的保障房建设计划短期仍无法分流商品房市场的需求。 

 外地房企领跑，集中度提升预示竞争加剧 

武汉市场上的开发企业竞争以外地开发商占优，2011 年销售金额前三甲均被外地房

企占据，其中万科已经连续五年在武汉保持销售金额第一，万达通过综合体的销售

稳居第二，保利、福星、恒大紧随其后。前十大开发商的合计市占率也由 2009 年的

23.8%快速上升至 2011 年的 57%，市场集中度进一步提升预示着各家房企在产品和

区域上的正面交锋不可避免，竞争将进一步加剧。 

 风险提示 

1、供需格局逆转致房价下降，同时导致成交去化率维持低位； 

2、楼市调控继续收紧致使成交进一步萎缩。 

2012 供需格局逆转致房价实质性下降 
—武汉房地产市场调研深度分析报告 

民生精品---深度研究报告/房地产行业 2012 年 2月 17日 
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一、限购显著抑制投资需求，控制量价累计效应逐步显现 

（一）限购满周岁，控制量价的累积效应开始显现 

武汉市在 2011 年于 2 月 23 日出台了“严厉版”的限购令，禁止本市户籍中有 2 套及

以上住房家庭和非本市户籍中有房家庭购房。新版限购令较 1 月的限购令新增内容包括将

范围扩展至所有城区，同时将二手住房纳入其中，明确纳税或社保证明的时间必须在 1

年以上。 

表格  1：2011 年 2 月 23 日出台的严厉版限购令抑制对象主要为已有住房家庭 

出台时间  本市户籍家庭  非本市户籍家庭  

2011-2-23 无住房 仅有 1 套 
有 2 套及

以上 

有住房 无住房 

 
（能否提供 1年纳税或社保证明） 

 
不能提供 能提供 

  
可买 2 套 可再买 1套 禁购 禁购 禁购 可再买 1 套 

资料来源：武汉市房管局，民生证券研究所 
   

 

2010 年 4.15 新政后成交出现迅速萎缩，之后 16 周周均成交量较新政前下跌 40%，最

大跌幅超过 60%，均价稳中有降；而 9.29 新政则仅使成交短暂回落 2 周，此后成交量便

持续回升并维持高位，均价则一路上行；2011 年 2.23 限购令后，成交有季节性回升，但

速度和幅度受到抑制，到了年尾 10 月份开始，成交呈现震荡萎缩，而此时主城区部分楼

盘的绝对房价也开始出现实质性下降，限购以及其他调控政策的累积作用开始显现。 

 

限购令出台至今已近 1 年，我们在调研中了解到，目前的限购令执行依然较为严格，

无法通过补税单或社保的方式规避限购。 

同时首套房的利率优惠也已完全取消，即使在央行降低存准后，截至目前，首套房依

然很难做到基准利率，从亿房网了解到的情况是：首套房除工商银行明确表示执行首付 3

成，基准利率以外，建行、招行、交行则按照上浮 10%执行。二套房工行、光大执行首

付 6 成，利率上浮 10%，建行、招行、交行按上浮 20%执行。政策的收紧对楼市成交的

抑制作用明显，在去年 2 月限购令出台后，新推盘首日去化率明显下降，我们认为以本市

户籍的投资需求和外地户籍的改善及投资需求为调控对象的限购令，持续至 2012 年年末

的概率较大，在房价稳中趋降，供需格局实质性逆转的 2012 年，限购令将对全年购房需

求产生明显的抑制。 

 

 

 



 
深度研究/房地产行业 

本公司具备证券投资咨询业务资格，请务必阅读最后一页免责声明                                             证券研究报告 4 

图 1：  2010 年至今历次调控对武汉市商品住宅周成交的抑制效果不同 

 

 

资料来源：亿房网，民生证券研究所 ，黑色柱线表示新政出台所在周 

 

图 2：2012 年 2 月份开始周成交略呈季节性回暖，但趋势性回暖仍缺乏刺激因素 

 

 

资料来源：亿房网，民生证券研究所  
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图 3：2011 年 2 月 23 日限购令出台后新推盘首日去化率明显下降，限购令短期震慑作用显著 

 

 

资料来源：调研，民生证券研究所，样本选取 2011 年 1 月 1 日至 3 月 6 日新推盘项目 

 

从我们重点跟踪的项目推盘去化情况来看，限购对成交的短期影响较为明显，而 9

月份开始，各新推楼盘的成交去化进一步下降，我们判断这是由于房价阶段性见顶和供需

格局逆转导致的去化率降低，在库存进一步堆积下，购买意愿下降促使房价趋势性下降成

为大概率事件。 

 

图 4：经开万达广场 2011 年历次推盘首日去化率  图 5：万达公馆 2011 年历次推盘首日去化率 

 

 

 

资料来源：民生证券研究所                                         资料来源：民生证券研究所 
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图 6：香奈天鹅湖 2011 年历次推盘首日去化率  图 7：华润臵地橡树湾 2011 年历次推盘首日去化率 

 

 

 

资料来源：民生证券研究所                                         资料来源：民生证券研究所 

 

（二）限购对投资需求抑制显著，外地客户需求的刚性程度更强 

武汉市本地客户新房成交占比连续两年降低至 2011 年的 48%，外地客户占比则从

2008 年的 36%稳步提升至 2011 年的 53%，外地客户总量首次超过本地客户，其需求的刚

性程度更强。由于限购令对外地客户以持有 1 套为上限，对本地客户则是以 2 套为限，整

体看限购令以住房持有数量为标准，对投资需求的抑制作用显著。 

我们通过调研发现，在 90 m2 以下房源中外地客户占比约 30-40%，90m2 以上房源中

外地客户占比接近 60%，小户型市场仍以本地刚需为主，而外地客户则在中大户型市场体

现其更强的购买力。考虑到限购对外地客户更为严厉，我们判断大户型房源的去化难度会

更大，数据也显示 140 平米以上的大户型占比在 08-10 年稳定在 11-12%，但在限购令出

台的 2011 年则显著下滑至 8%。 

我们通过调研了解到，武汉万科在限购前，本地客户占比在 60%左右，在限购令出台

后，本地客户占比大幅提升至 90%，从微观调研情况看，部分项目的异地客户购房需求受

到抑制的作用也非常明显。 

图 8：本市客户占比连续降低，市外客户占比首次过半  图 9：小面积段产品占比稳步提升 

 

 

 

资料来源：武汉市房管局，民生证券研究所                            资料来源：武汉市房管局，民生证券研究所 
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二、保障房与商品房覆盖范围重叠较少，短期对商品房市
场影响有限 

武汉市政府 2011 年计划建设 11.17 万套保障房。覆盖范围与商品住房市场客户范围

重叠较少，我们认为现有的保障房建设计划短期仍无法分流商品房市场的需求。 

被市场寄予厚望的公租房的建设总规模仅有 3 万套，且其中 80-90%为企业的配套职

工宿舍，也就是说真正流入市场的公租房在 3000-6000 套之间，我们在调研中也了解到公

租房预计的租金水平将是周边市场租金的 7-8 成，吸引力并不高，加上这部分公租房开工

期限为去年 10 月底，也预示着 2012 年底之前大部分公租房都无法入市，其稳定租赁市场

的作用将无法充分发挥，对商品房的销售也无法构成直接影响。 

 

表格  2：预计 2011 年 10 月底前完成开工的 11.17 万套保障房分类 

类别    套数（万套） 占比  备注  

公租房 
 

3 27% 
80-90%为企业职工宿舍，主要位于光谷东湖高新区和经开区，

其余 10-20%真正入市的租金约为周边市场租金的 7-8 成 

经济适用房 
 

1.5 13% 之前每年备案约 1.2 万套，几乎和往年相当，硚口区分布最多 

限价安臵房 
 

2 18% 主要为拆迁安臵房，洪山区分布较多，达 1万套 

棚户区改造   3.72 33% 
改造城市棚户区 3万套，改造国有工矿棚户区 0.72 万套，棚

户区居民可按照成本价购新房，价格约 2800 元/平方米 

廉租房 
租金补贴 0.4 4% 

两种模式：补贴和新建，房源主要为经适房未售出的边角房 
新建廉租房 0.55 5% 

合计 
 

11.17 100% 
 

资料来源：调研，武汉市房管局，民生证券研究所 
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图 10：武汉市各城区各类保障性住房建设明细 

 

 

资料来源：武汉市房管局，民生证券研究所  
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三、2012 年供需格局逆转致房价开始实质性下降 

（一）11年 10 月份开始观望加重，去化率下滑至 08年 Q4 水平 

2011 年一季度，月度新开盘/加推项目的首日成交去化率平均在 57%，自 4 月份触底 30%

之后呈现逐步回升趋势，至 8、9 月份升至高点 48%，自 10 月份开始，去化率逐步下滑，

11-12 月呈现大幅下滑至 27%，去化率水平接近 2008 年四季度时的低点 25%。 

图 11：2011 年四季度开始新推/加推项目首日去化率显著下降至 2008 年四季度情况 

 

 

资料来源：调研，民生证券研究所  

 

图 12：2011 主城区整体供大于求至库存进一步堆积 

 

 

资料来源：调研，民生证券研究所  
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图 13：2011 年第四季度去化率水平已降至近 3 年内的季度最低点 

 

 

资料来源：调研，民生证券研究所  

 

图 14：2011 年 11-12 月份首日认购超 50%的项目占比显著下滑至约 10% 

 

 

资料来源：调研，民生证券研究所  

 

 

0%

50%

100%

150%

200%

250%

300%

350%

400%

0

20

40

60

80

100

120

140

160

2
0

0
9

-0
1

2
0

0
9

-0
3

2
0

0
9

-0
5

2
0

0
9

-0
7

2
0

0
9

-0
9

2
0

0
9

-1
1

2
0

1
0

-0
1

2
0

1
0

-0
3

2
0

1
0

-0
5

2
0

1
0

-0
7

2
0

1
0

-0
9

2
0

1
0

-1
1

2
0

1
1

-0
1

2
0

1
1

-0
3

2
0

1
1

-0
5

2
0

1
1

-0
7

2
0

1
1

-0
9

2
0

1
1

-1
1

供应面积 成交面积 去化率

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

70%

0

10

20

30

40

50

60

7月 8月 9月 10月 11月 12月

开盘加推项目个数 首日认购率超过50%的项目个数 占比



 
深度研究/房地产行业 

本公司具备证券投资咨询业务资格，请务必阅读最后一页免责声明                                             证券研究报告 11 

（二）2011 年二季度开始供需格局显著逆转 

从 2011 年二季度开始，在连续 9 个季度新增供应低于当季度销售后，供需格局开始

出现逆转，在二至四季度的平均季度新增供应约为成交的 2 倍，考虑到新开工的滞后效应，

我们预计 2012 年全年每个季度的新增供应都将超过当季成交，库存将进一步升高。 

图 15：2011 年二季度开始供需格局显著逆转，平均季度新增供应约为成交的 2 倍 

 

 

资料来源：调研，民生证券研究所  

 

 

图 16：2011 年主城区供需格局已出现显著逆转 

 

 

资料来源：调研，民生证券研究所  
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图 17：2012 年汉阳片区供应量将大幅超过 2011 年，房价下行压力较大 

 

 

资料来源：调研，民生证券研究所  

 

（三）2010-2011 年连续呈现量缩价涨 

武汉市 2010-2011 年一、二手住宅连续两年出现量缩价涨。除 2008 年特殊经济环境

下成交大幅回落外，其余 4 年一手商品住宅成交面积在 1100-1200 万 m2 之间，基本反映

出市场的正常需求水平。官方公布的 2011 年全市商品住宅均价 6415 元/平米，同比上涨

3.7%，商品住宅销售面积 1085.34 万平米，同比减少 6.39%，而武汉本土房地产研究机构

亿房网统计的数据显示，2011 年主城区可比口径商品住宅均价同比上涨约 14%。 

武汉市 2011 年二手住宅市场亦呈现量缩价涨态势，成交量萎缩 28.8%，成交均价同

比上涨 4%。二手住房成交套数占一手住房的比重为 23%，反映出武汉市整体有 1/5 的住

宅购买者选择价格相对便宜、配套更加完善的二手住房。 
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图 18：2010-2011 年一二手住宅均呈现量缩价涨态势 

 

 

资料来源：武汉市房管局，民生证券研究所  

 

 

图 19：2006 年至今一手住宅月度成交数据 

 

 

资料来源：CREIS，民生证券研究所  
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图 20：2011 年三季度开始二手住房均价连续 2 个季度下降  

 

 

资料来源：武汉市房管局，民生证券研究所  

 

（四）高库存加大房价下行压力，12月新开盘平均降价 15% 

我们在调研中发现，在 2011 年四季度开始，武汉市各楼盘降价明显，我们归类出 4

种典型的降价因素：冲刺年度销售目标、支付土地款、缓解资金链以及跟随降价。我们统

计的 12 月份新开楼盘的平均降价幅度在 15%左右，在政策平稳预期下，供需格局转变对

房价的负面影响预计将维持 1 年以上，房企的降价行为将贯穿 2012 年全年。 

 

表格 3：2011 年四季度武汉市 4 种典型降价因素分析 

典型降价因素 案例 

冲刺年终任务 

保利：武汉保利旗下三项目降价，保利心语 7800-6300，降幅 20%。主要原因，离今年销售目标

42 亿，仅差 4 亿，最后冲刺。 

复地：复地东湖国际 13000-10500，降幅 20%。离今年销售目标 12 一，差距 2 亿，最后冲刺。 

支付土地款 
当代：当代国际花园，当代东湖壹号分别大幅降价超过 20%。原因是当代在光谷拿地需要年底支

付土地款。 

资金链紧张 
绿地：绿地在武汉两项目分别降价幅度都在 10%-30%，并且是武汉首个降价开发商 

福星：福星今年销售目标 60 亿，仅完成 30 亿，并且有大量城中村土地，资金链紧张 

跟随降价 
汉阳 rose 上苑、山水琴台等：降幅均在 10%以上，汉阳片区竞争激烈，大开发商引领降价潮。 

星悦城：项目后期还有 180 万方，低价入市，比周围楼盘低近 1000 元/平。 

资料来源：调研，武汉市房管局，民生证券研究所 
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表格 4：2011 年 12 月新开盘项目表现 

项目名称 推盘套数 成交套数 均价（元/平） 降价额 降价幅度 去化率 

中城时代 602 253 6300 1000 18% 42% 

星悦城 396 145 7000 1000 12% 37% 

航天彩虹镇 257 124 6000 500 10% 48% 

黄浦公馆 230 48 8700 1300 13% 21% 

保利香槟国际 179 27 10500 500 5% 15% 

福星惠誉国际城 234 110 8800 3200 26% 47% 

ROSE 上院 168 63 7100 1400 20% 38% 

兰亭都荟 390 210 7200 2800 30% 54% 

东湖壹号 450 96 9000 2000 23% 21% 

世界城新尚都 391 170 10500 持平 
 

43% 

保利蓝海郡 234 102 7900 600 7% 44% 

千晴岸 260 40 6200 持平 
 

15% 

佛奥俊贤雅居 136 20 6200-6500 500 8% 15% 

当代国际花园 288 123 6700 1300 20% 43% 

阳光 100 大湖第 144 27 6300 持平 
 

19% 

天慧神秘墅 74 13 6600 300 5% 18% 

合计 4433 1571 
  

15% 35% 

资料来源：调研，武汉市房管局，民生证券研究所       

 

 

图 21：  2011 年 12 月份降价幅度大的楼盘对应的首日去化率也较高 

 

 

资料来源：调研，民生证券研究所  
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（五）新开工等领先指标显示 2012年潜在供给仍将大于需求 

2010 年新开工面积同比大幅上升 55%，确保了 2011 年商品住宅市场的充足供应，2011

年商品住宅新开工面积 1583 万平方米，同比虽然下降了-18%，但是绝对数值依然排在历

年次高位，同比 2009 年新开工面积增长了 27%。 

由于市场整体进入长期调控已成定局，综合考虑 2009-2011 年的成交、新开工以及开

发商根据政策变动对推货节奏做出的适当调整，我们预计武汉市 2012 年新增供应商品住

宅面积将达到 1300 万 m2，考虑到较为严厉的限购政策，预计全年市场需求在 1000 万 m2

左右，供求格局的转变已成定局。 

 

图 22：2011 年商品住宅新开工面积同比显著下降，但绝对数值仍居于历史次高年份 

 

 

资料来源：CREIS，民生证券研究所  

 

我们研究数据发现新开工面积和延迟 1 年月度新增供应大致对应，2011 年商品住宅

新开工面积维持高位预示着 2012 年市场整体的新增供应依然充足，考虑到从 2011 年二季

度开始供求格局已经出现显著逆转，我们预计 2012 年商品住宅市场依然维持供大于求的

格局。 
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图 23：2011 年新开工面积仍维持高位预示 2012 年整体供应仍然充足 

 

 

资料来源：CREIS，亿房网，民生证券研究所  

 

 

图 24：商品住宅当季度新增供应套数与向前 4 个季度新开工面积走势基本吻合 

 

 

资料来源：CREIS，亿房网，民生证券研究所  

  

0 

50 

100 

150 

200 

250 

0
8

-0
1

0
8

-0
4

0
8

-0
7

0
8

-1
0

0
9

-0
1

0
9

-0
4

0
9

-0
7

0
9

-1
0

1
0

-0
1

1
0

-0
4

1
0

-0
7

1
0

-1
0

1
1

-0
1

1
1

-0
4

1
1

-0
7

1
1

-1
0

万平方米
延迟1年月度新增供应面积 新开工面积平滑

0

100

200

300

400

500

600

700

0 

10,000 

20,000 

30,000 

40,000 

50,000 

60,000 

当季度新增供应套数 向前4个季度新开工面积



 
深度研究/房地产行业 

本公司具备证券投资咨询业务资格，请务必阅读最后一页免责声明                                             证券研究报告 18 

四、外地房企领跑，集中度提升预示竞争加剧 

（一）外地房企稳居前三，弱势下集中度提升加速 

武汉市场上的开发企业竞争以外地开发商占优，2011 年销售金额前三甲均被外地房

企占据，其中万科已经连续五年在武汉保持销售金额第一，万达通过综合体的销售稳居第

二，保利、福星、恒大紧随其后。 

各家房企特点鲜明，万科主打中小户型的刚需和首改，其在武汉市 90m2 以下房源的

市占率高达 18.2%，选址也多位于三环两侧的城郊结合处，万达以综合体的模式快速复制，

保利则深耕长江以南的武昌、洪山和江夏区，福星则以城中村改造为主要的发展方向，武

汉地产集团和百步亭则借与政府的良好关系，较多承接与市政建设相关或是涉及民生保障

的大盘项目。武汉的商品房市场容量较大，各个开发商也都有自己的生存及发展空间。 

前十大开发商的合计市占率也由 2009 年的 23.8%快速上升至 2011 年的 57%，市场集

中度进一步提升预示着各家房企在产品和区域上的正面交锋不可避免，竞争将进一步加剧。 

 

表格 5：2009-2011 年房企销售金额及市占率排名 

排

名  
企业名称  

销售金额

(亿元） 
市占率  

排

名  
企业名称  

销售金额

（亿元） 
市占率  

排

名  
企业名称  

销售金额

（亿元） 
市占率  

1 万科 22.6 3.6% 1 万科 52.9 7.6% 1 万科 75.3  10.9% 

2 恒大地产 19 3.1% 2 万达集团 48.6 7.0% 2 万达 72.2  10.5% 

3 福星惠誉 18.1 2.9% 3 恒大地产 29.2 4.2% 3 保利 46.4  6.7% 

4 保利地产 16.3 2.6% 4 保利地产 27.3 3.9% 4 福星惠誉 43.9  6.4% 

5 武汉地产集团 16 2.6% 5 福星惠誉 26.1 3.7% 5 恒大 36.5  5.3% 

6 金地集团 12.8 2.1% 6 金地集团 20.1 2.9% 6 武汉地产集团 32.0  4.6% 

7 融侨地产 11.9 1.9% 7 武汉地产集团 18.6 2.7% 7 卓尔 29.2  4.2% 

8 三金地产 10.3 1.7% 8 百步亭 16.2 2.3% 8 金地 22.2  3.2% 

9 新世界发展 10.3 1.7% 9 新世界发展 15.9 2.3% 9 瑞安 18.4  2.7% 

10 世茂股份 10.3 1.7% 10 利嘉臵业 14.3 2.1% 10 复地 17.0  2.5% 

  合计 147.5 23.8%   合计 269.2 38.6%   合计 393.1  57.0% 

资料来源：CREIS，民生证券研究所 
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表格 6：2011 年武汉市场项目成交排名 

2011 年度武汉商品住宅成交金额前 10 强    2011 年度武汉商品住宅成交面积前 10 强  

名次  楼盘名称  
成交金额

（亿元）  
  名次  楼盘名称  

成交金额

（万平）  

1 万科金色城市 19.9  
 

1 万科金色城市 30.3 

2 积玉桥万达广场 19.4  
 

2 恒大名都 26.3 

3 复地东湖国际 16.0  
 

3 万科红郡 15.6 

4 恒大名都 14.4  
 

4 保利心语 13.7 

5 万科红郡 14.4  
 

5 复地东湖国际 12.9 

6 百瑞景中央生活区 10.8  
 

6 百步亭花园 12.7 

7 万科金域蓝湾 10.6  
 

7 名流人和天地 12.1 

8 保利心语 10.3  
 

8 保利华都 11.8 

9 百步亭花园 10.2  
 

9 万科金域蓝湾 11.6 

10 万科金域华府 9.9  
 

10 保利海上五月花 11.4 

资料来源：CREIS，民生证券研究所 

 

表格 7：2010 年武汉市场项目成交排名     

排名  项目名称  成交套数(套) 成交面积(m2
) 成交金额(亿元) 成交均价(元/m2

) 

1 菱角湖万达广场 2062 202553 20.5 10133 

2 保利心语 1769 200903 12.9 6425 

3 广电江湾新城 1492 142418 10.4 7313 

4 世茂锦绣长江 941 106903 10.1 9453 

5 融侨华府 944 102193 10.1 9848 

6 万科城 1314 99869 9.5 9509 

7 保利华都 1084 121611 8.5 6991 

8 光谷世界城 1018 106685 8.3 7791 

9 万科魅力之城 1748 115121 8.2 7165 

10 金地西岸故事 1144 108553 7.2 6605 

11 百步亭世博园 984 99401 6.9 6952 

12 统建同安家园 1069 112082 6.9 6124 

13 汉口花园 1123 108704 6.9 6303 

14 武汉恒大华府 331 97701 6.6 6719 

15 常青南园 780 82767 6.6 7927 

16 金地中心城 947 93174 6.5 7014 

17 名流人和天地 1663 172144 5.9 3433 

18 清江山水 1172 98339 5.9 5978 

19 金地格林春岸 1061 101509 5.8 5701 

20 锦绣龙城 1133 102004 5.6 5446 

资料来源：CREIS，民生证券研究所 

 

（一）福星惠誉稳居土地储备榜首，外地房企储备充足 

从武汉市房企土地储备前 6 的排名来看，深耕本土的福星惠誉稳居土地储备榜首，土
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地储备建筑面积约 526 万平米，2-6 名分别为万科、保利、华侨城、绿地和万达，均为外

地房企，大型开发商的土地储备整体仍较为充足。 

 

图 25：截至 2011 年末武汉市房企土地储备面积排名 

 

 

资料来源：民生证券研究所  

 

 

图 26：截至 2011 年末武汉市房企土地储备货值排名 

 

 

资料来源：民生证券研究所  
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图 27：万科的项目选址多位于三环两侧的城郊结合部区域 

 

 

资料来源：民生证券研究所  

 

 

图 28：保利地产的项目多位于长江以南的各个区域 

 

 

资料来源：民生证券研究所  
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五：风险提示 

1、供需格局逆转致房价下降，同时导致成交去化率维持低位； 

2、楼市调控继续收紧致使成交进一步萎缩。 
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