


韧性修复，长期向好
—2020年武汉房地产市场回顾与展望

1、 2020年：韧性修复，向改善倾斜
2020年英雄的城市武汉在经受新冠疫情的洗礼后迎来重生。而楼市同样也表现出极具韧性的一面。
全年武汉市场增长表现不及同类城市。在全国房地产市场逐步走向平稳的进程中，2020年楼市略起波澜。从全国总量看，新房及二手房全年成交体量追平去年甚至略有反超，更加市场化的二手房成交均价同比上涨7%，涨幅扩大。分城市看，基本面强的一线及强二线城市楼市有亮眼表现：从二手房市场看，一线四城及南京、成都及杭州等强二线成交同比增幅均15%以上，均价涨幅普遍扩大。这主要是由于疫情之下高净值人群受影响相对较小且在货币宽松背景下资产的保值增值诉求提高所致。而武汉因受疫情冲击大、时间久，在这轮强基本面城市的市场升温潮中“掉队”，全年成交仍有缺口。





图：2020年重点城市二手房量价表现散点图

来源：贝壳研究院
市场受影响不大，需求极具韧性。即使疫情笼罩小半年，武汉楼市需求仍表现出极强的韧性。2020年全年住宅总成交降幅不大，新房+二手房成交总量同比降8%，成交绝对水平处在历史中温水平上。新建商品住宅销售19.7万套，同比下滑6%，二手住宅成交8.6万套，同比降约14%，新房表现好于二手房。价格方面，2020年武汉二手房成交均价同比温和上涨2.2%，基本保持平稳。
图：武汉住宅成交套数及二手房成交均价年度走势

来源：贝壳研究院
疫情扰乱市场节奏，年内成交“前冷后热”。上半年疫情冲击楼市，新房、二手房成交量同比均腰斩。4月上旬，武汉解禁，复工复产复市全力推进，积压需求释放，成交持续恢复，下半年武汉新房及二手房成交量同比分别增加13%及24%。从二手房带看客户量看市场热度变化，5月武汉二手房带看客户量环比大幅增加2.6倍，此后直至年末带看热度持续处在2019年以来的高位上。
图：2019年以来武汉链家二手房带看客户量月度走势
[image: ]
来源：贝壳研究院
市场向改善倾斜特征明显。从区位上看，高单价的武昌、江岸、东湖高新、江汉及洪山等区域成交量降幅偏小，普遍在10%及以内，而外围的江夏、黄陂等城区成交量降幅在20%及以上；从成交物业楼龄看，楼龄越新，成交量降幅越小，楼龄在5年以内的次新二手房成交量同比正增长，而20年以上的老房子成交同比降26.5%；从总价和户型看，总价越高、户型越大，成交降幅越小，如总价在300万以上房源成交量同比增长7%，其余低总价段房源成交均减少，120平以上大户型成交同比降7.5%，其余面积段降幅均在10%以上。相应地，区位优、品质佳、大面积高总价改善物业由于市场需求有支撑，价格涨幅相对更大。另外从换房的角度看，与2019年相比，2020年武汉换房客换的更大、更贵：2020年换房前后总价差由43万扩大52万，面积差由15平扩大到17平。
图：2020年武汉各城区二手房成交量价同比 

来源：贝壳研究院
图：2020年武汉不同楼龄二手住宅成交量价同比 

来源：贝壳研究院
图：2020年武汉不同总价段（左）、不同面积段（右）二手房成交量价同比 

来源：贝壳研究院
图：武汉换房客换房前后总价（左，单位：万）、面积（右，单位：平）变化

来源：贝壳研究院
综上，2020年武汉楼市的韧性修复主要在于货币宽松下改善需求的激发与释放。在经历了疫情期间长期的居家隔离后，购房者对“好房子”有了更深刻的理解和向往，这一变化在2020年楼市成交结构上体现出来，并将影响更长远。
2、 未来展望：需求有支撑，市场向上
2021年宏观政策环境稳定。2021年房地产调控长效机制持续落地深化，市场监测加强，房价、地价的异动将被精准调控。房地产金融降杠杆持续深化，但主要影响在房企端，购房者端购房信贷环境基本稳定，变化及影响相对有限。
图：宏观杠杆率（左）及武汉首二套房贷利率（右）走势 
 
来源：贝壳研究院
近年新房供应充足。近4年武汉住宅用地供应呈现“持续高量”的特点，形成的高量住宅供应支撑市场成交体量持续向上。叠加2021年“三道红线”融资新规将逐步落地，房企“以价换量”动力强，带动成交向上。
图：武汉住宅用地成交规划建筑面积（万方）年度走势 

来源：贝壳研究院
价涨预期不强，存量房源出售难度仍居高。从全年总体看，2020年武汉二手房房源成交周期158天，客户成交周期42天，同比分别延长44和13天。在疫情冲击及新房分流影响下，武汉二手房源出售难度在2020年继续加大，业主预期不强，调价中涨价次数占比由2019年20%的水平降至15%。
图：武汉二手房房源成交周期走势（天）

来源：贝壳研究院
图：武汉二手房业主调价中涨价次数占比

来源：贝壳研究院
洪山、武昌及东湖高新依旧是成交热门。洪山、东湖高新及武昌得益于区域内成熟完善的配套受到购房者的青睐，贝壳研究院数据显示，2020年三区二手房成交占全市比重由49%升至54%，即全市过半的二手房成交集中在此三区。特别值得一提的是东湖高新区，区域内高校林立，高新技术产业集聚，生活、休闲娱乐配套设施完善，更受年轻人青睐，是80、90后换房第一偏好区域。
表：不同年龄段购房者偏好城区
	年龄段　
	总体偏好城区TOP2
	换房偏好城区TOP2

	90后
	洪山、东湖高新
	东湖高新、洪山

	80后
	洪山、东湖高新
	东湖高新、洪山

	70后
	洪山、武昌
	洪山、江岸

	70前
	洪山、武昌
	洪山、江岸


数据来源：贝壳研究院
综上，2021年武汉楼市是量升价稳的一年。2021年宏观调控政策不会发生大的改变，楼市波动温和。供给端，近年武汉新房供应充足，需求端，2021年武汉经济增长修复，市场购买力改善，市场成交升温，预计幅度在5%-10%之间。房企受“三道红线”约束，“以价换量”动力强，同时二手房业主预期不强，房价将继续保持稳定。
人口持续流入，楼市需求增长可持续。2015-2019年间，武汉年均常住人口增量17.5万人，年均增速1.6%。从购房者原籍分布看，2020年“新武汉人”占比超6成，而三年前刚过5成。近年来随着二线城市“抢人大战”持续白热化，城市格局重塑，部分强二线如武汉、成都、杭州等成为越来越多人才的选择。
图：武汉购房者户籍分布

来源：贝壳研究院
2020年武汉80后二手房购房者占比41%，是楼市主要购买力。但随着90后生命周期的推进，市场份额逐渐能与80后“抗衡”，2020年90后购房者占比提升至37%。2020年末武汉进一步放松落户政策，降低落户门槛、提高落户效率，未来落户政策将延续宽松方向。落户放宽与人才引进对正值“发展城市”选择期同时即将成长为“楼市新主力”的90后吸引力更大。
图：武汉二手房不同年龄段购房者分布 

来源：贝壳研究院
[bookmark: _GoBack]换房需求崛起带动市场向上。从部分重点城市人口出生率横向对比可以看出，武汉人口出生率处在相对较高水平。未来因家庭规模扩大而面积改善以及子女教育配套改善的换房需求可持续。另外，除了传统的为面积、配套而改善，疫情之后，购房者越来越意识到社区物业服务的重要性，追求更舒适安全的社区环境以及更完善的社区物业管理将成为换房需求“新的增长点”。
图：人口出生率（‰） 

来源：贝壳研究院整理
图：武汉换房客换房原因分布 

来源：贝壳研究院调研
房价“友好”促进需求释放。2020年虽在疫情冲击下，武汉楼市增长表现不及一线及其他强二线城市，但武汉千人购房量[footnoteRef:1]位列重点城市前列，相对于同类型城市或更高能级城市，武汉住房需求释放活跃在很大程度上与城市房价相对城镇人口收入较合理有关。经测算，2019年武汉房价收入比约12，低于杭州、南京及苏州等城。 [1:  千人购房量=（新建商品住宅成交套数+二手住宅成交套数）/常住人口数*1000，反映市场需求活跃度。] 

图：重点城市2019年房价收入比[footnoteRef:2]  [2:  房价收入比=贝壳二手房成交套均总价/（城镇居民人均可支配收入*3）] 


来源：贝壳研究院
新房逐步郊区化，二手房凭借配套优势崛起。从近年武汉宅地供应区域分布变化看，江岸、东湖高新及洪山等区域住宅用地成交占比呈现下降趋势，而蔡甸、黄陂及新洲等外围城区住宅用地成交占比提升，即未来中长期新房市场将逐渐郊区化，同时二手房市场则凭借配套优势崛起。
图：武汉各城区住宅用地成交在全市占比变化（部分） 

来源：贝壳研究院
图：武汉换房客换二手房的原因分布 

来源：贝壳研究院调研
综上，中长期武汉楼市处在向上通道中。随着城市吸引力增强，人口持续流入，为经济发展提供动力的同时增加有效购房需求。改善换房力量逐步崛起支撑市场向上。另外武汉房价相对“友好”也是需求可持续释放的重要原因。在市场向上的过程中，结构会有所变化，随着新房供应逐步郊区化，二手房市场凭借配套、区位优势逐步崛起，市场存量化程度加深。
二手住宅成交量（万套）	2014年	2015年	2016年	2017年	2018年	2019年	2020年	4.82	7.23	8.15	8.27	7.8868	9.9436999999999998	8.5787999999999993	新建商品住宅成交量（万套）	2014年	2015年	2016年	2017年	2018年	2019年	2020年	17.98	22.49	29.18	20.71	16.636199999999999	20.9101	19.718699999999998	右-二手房成交均价（元/平）	2014年	2015年	2016年	2017年	2018年	2019年	2020年	14128.978631867711	18967.18480752132	19645.972036926007	17780.982010826374	18170.79421733645	




二手房成交量同比	武昌区	江岸区	东湖高新	江汉区	洪山区	硚口区	汉阳区	东西湖区	江夏区	黄陂区	-0.10132575757575757	-0.22823330515638207	-2.7044854881266511E-2	-8.7353324641460284E-2	-4.3942247332078299E-3	-0.26086956521739135	-0.16105263157894734	-0.18315018315018317	-0.24641833810888247	-0.40935672514619881	二手房成交均价同比	
武昌区	江岸区	东湖高新	江汉区	洪山区	硚口区	汉阳区	东西湖区	江夏区	黄陂区	2.9535737381739757E-2	6.8889475318752336E-2	3.9379403095029852E-2	-3.8337407849394767E-3	3.1441653420250182E-2	-1.8231278389864047E-2	5.9497969430184483E-3	1.1903608850843517E-2	-6.387621291533363E-3	-1.6731614150475194E-2	




二手房成交量同比	0-5年	5-10年	10-15年	15-20年	20年以上	5.5491990846681993E-2	-0.15465187923598278	-0.18415417558886504	-0.18585858585858583	-0.26530612244897955	二手房成交均价同比	0-5年	5-10年	10-15年	15-20年	20年以上	4.8498627245928683E-2	3.778858481399161E-2	3.6293581797786079E-2	8.9417078908102798E-3	1.0931074934037222E-2	




二手房成交量同比	
100万以下	100-150万	150-200万	200-300万	300万以上	-0.25096899224806202	-0.17572254335260118	-8.5738905644118901E-2	-8.3084577114427849E-2	6.9321533923303758E-2	二手房成交均价同比	
100万以下	100-150万	150-200万	200-300万	300万以上	-1.3848702523923007E-2	2.1326588673215685E-2	1.0051706285084006E-2	1.5906513416847456E-2	3.0560080234877107E-2	




二手房成交量同比	
60平以下	60-90平	90-120平	120平以上	-0.17586750788643535	-0.11272727272727268	-0.12585551330798483	-7.5104311543810809E-2	二手房成交均价同比	
60平以下	60-90平	90-120平	120平以上	3.3675577552121583E-2	2.3466071855709814E-2	4.3000415208131137E-2	3.4498321903688289E-2	




换房前总价	
2019年	2020年	154.18748034321374	160.03003249651323	换房后总价	
2019年	2020年	197.20665670826833	211.81299044665269	


换房前套均面积	
2019年	2020年	88.18444617784715	87.683497210599924	换房后套均面积	
2019年	2020年	103.39819812792507	105.34638075313799	
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首套利率	
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规划建筑面积(万㎡)	2005年	2006年	2007年	2008年	2009年	2010年	2011年	2012年	2013年	2014年	2015年	2016年	2017年	2018年	2019年	2020年	373.5224	626.75810000000001	1383.6840999999999	613.51070000000004	2673.3006	4304.3477000000003	2442.1615999999999	4609.7425000000003	2551.3737000000001	2261.9875999999999	1612.7139999999999	1805.3641	2770.4571999999998	2578.6453999999999	2767.7905000000001	2910.6559000000002	


业主平均成交周期	42370	42401	42430	42461	42491	42522	42552	42583	42614	42644	42675	42705	42736	42767	42795	42826	42856	42887	42917	42948	42979	43009	43040	43070	43101	43132	43160	43191	43221	43252	43282	43313	43344	43374	43405	43435	43466	43497	43525	43556	43586	43617	43647	43678	43709	43739	43770	43800	43831	43862	43891	43922	43952	43983	44013	44044	44075	44105	44136	44166	60	65.7	59	51.1	47.9	52.4	51.2	43.7	32.1	23.7	34	38.1	49.5	52.1	53	48.2	51.4	48.1	49.4	48.2	47.6	48.3	50	54.1	59.5	64	55.9	61.2	66.7	62.1	60.5	65.599999999999994	76	72.900000000000006	83.6	91.9	98.5	115.5	104	110.8	108.6	113.2	116.4	111.7	118.8	116.1	136.9	123.2	145.1	192.3	186.6	159.69999999999999	158.9	143.19999999999999	153.9	152.19999999999999	143.5	150.4	


涨价总次数占比	42370	42401	42430	42461	42491	42522	42552	42583	42614	42644	42675	42705	42736	42767	42795	42826	42856	42887	42917	42948	42979	43009	43040	43070	43101	43132	43160	43191	43221	43252	43282	43313	43344	43374	43405	43435	43466	43497	43525	43556	43586	43617	43647	43678	43709	43739	43770	43800	43831	43862	43891	43922	43952	43983	44013	44044	44075	44105	44136	44166	0.51	0.61	0.68	0.66	0.64	0.63	0.68	0.77	0.79	0.61	0.46	0.4	0.43	0.44	0.48	0.51	0.5	0.51	0.53	0.53	0.47	0.4	0.38	0.39	0.39	0.48	0.35	0.28999999999999998	0.27	0.28000000000000003	0.24	0.2	0.18	0.13	0.12	0.13	0.17	0.2	0.17	0.18	0.19	0.2	0.21	0.2	0.21	0.19	0.18	0.17	0.24	0.16	0.2	0.2	0.18	0.15	0.12	0.13	0.12	0.12	0.13	0.15	


武汉户籍	2016年	2017年	2018年	2019年	2020年	0.45219512195121953	0.47934823796892762	0.34734872114784776	0.37018225276366895	0.38008224566422316	新武汉人	
2016年	2017年	2018年	2019年	2020年	0.54780487804878053	0.52065176203107244	0.65265127885215224	0.6298177472363311	0.61991775433577678	


60前	2020年	2019年	2018年	4.7937245787332945E-2	4.3093699515347333E-2	4.9509952510861877E-2	60后	2020年	2019年	2018年	4.8111563044741429E-2	5.3796445880452341E-2	5.8098413660705263E-2	70后	
2020年	2019年	2018年	0.11072051133062173	0.12750403877221325	0.14650904314438717	80后	
2020年	2019年	2018年	0.40920976176641488	0.47560581583198708	0.5406688895624937	90后	
2020年	2019年	2018年	0.37149912841371296	0.29656704361873992	0.20491057896332221	00后	2020年	2019年	2018年	1.252178965717606E-2	3.4329563812600969E-3	3.031221582297666E-4	


出生率（‰）	天津	上海	北京	大连	苏州	青岛	南京	重庆	全国	杭州	西安	长沙	成都	合肥	武汉	济南	广州	深圳	6.73	7	8.1199999999999992	8.35	8.68	9	9.34	10.48	10.48	11.1	12.32	12.43	12.6	12.65	12.8	12.86	14.86	21.68	


换房原因占比	
孩子上学，换个学区房	追求更舒适安全的社区环境	想住的更大	为了上班或出行更近更方便	追求更便捷社区周边配套，商超、医疗等	0.66	0.6	0.55000000000000004	0.39	0.34	

房价收入比	深圳	北京	厦门	上海	杭州	广州	南京	天津	石家庄	苏州	武汉	青岛	合肥	济南	西安	重庆	东莞	郑州	32.291480914092851	26.937215585664593	19.801658839454756	16.646611359115781	14.094080510028256	13.298531099210777	13.207326888618887	12.926113853862246	12.62240631732201	12.041747136649763	11.674307051579133	11.615741296328716	10.777257220367048	10.438592703411123	10.383123931760876	10.304939577363792	10.279993630773365	10.271904192630389	


2016年	江岸区	东湖新技术开发区	洪山区	东西湖区	蔡甸区	黄陂区	新洲区	经济技术开发区	0.11516236180063073	0.126974948164959	0.17545613671497759	2.6256514437110887E-2	3.6810438944380165E-2	0.16064984906050714	3.2687944333313741E-2	1.5504849768106756E-2	2017年	江岸区	东湖新技术开发区	洪山区	东西湖区	蔡甸区	黄陂区	新洲区	经济技术开发区	9.9788581578539037E-2	0.15304709680276438	0.19326344726927508	9.841676362668389E-2	6.8489531654232633E-2	3.230797001969412E-2	6.8060091352638394E-2	2.912924998070093E-2	2018年	江岸区	东湖新技术开发区	洪山区	东西湖区	蔡甸区	黄陂区	新洲区	经济技术开发区	2.2687081814575193E-2	0.12716773050485886	0.19074423065011711	9.3063519534965833E-2	5.939094642579975E-2	5.2548565636711064E-2	0.14802019289788851	5.8075393712997692E-2	2019年	江岸区	东湖新技术开发区	洪山区	东西湖区	蔡甸区	黄陂区	新洲区	经济技术开发区	2.5876235552898363E-2	0.10241461693036402	7.441188339547837E-2	0.15510091664844664	7.4602545583307561E-2	5.7566458747428752E-2	7.258392462292905E-2	6.7062553054660509E-2	2020年	江岸区	东湖新技术开发区	洪山区	东西湖区	蔡甸区	黄陂区	新洲区	经济技术开发区	3.6359948435169612E-2	5.0580351949210088E-2	4.2962824342306673E-2	3.6860591598956972E-2	7.8930675593078842E-2	0.21203219449012009	0.14906801714008006	8.4621026951793174E-2	



占比	
二手房周边教育、交通及
医疗等配套更优更完善	二手房区位更好	二手房价格较低，性价比更高	其他-可直接入住	0.89	0.54	0.2	0.02	

[CELLRANGE]
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[CELLRANGE]
[CELLRANGE]
[CELLRANGE]
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[CELLRANGE]
[CELLRANGE]
[CELLRANGE]
[CELLRANGE]
[CELLRANGE]
[CELLRANGE]
[CELLRANGE]
[CELLRANGE]
[CELLRANGE]
[CELLRANGE]
[CELLRANGE]
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[CELLRANGE]
[CELLRANGE]
[CELLRANGE]
[CELLRANGE]
[CELLRANGE]
[CELLRANGE]
[CELLRANGE]
[CELLRANGE]
[CELLRANGE]
[CELLRANGE]

-0.19397244546498282	0.22892066002151679	-3.3124111022666547E-2	-0.14710624339800971	0.2178743961352656	-0.36873889803703419	7.68008514409948E-2	-0.11139739981629038	-6.6509275743736551E-2	3.1116366305145693E-2	-8.2245733159633017E-2	0.29116662808073568	0.36656686575917496	0.31818708197110257	-0.24702557523784308	-0.14500000000000002	0.17615107213934067	0.31495510662177351	0.21071246738369509	-0.13726278950491266	0.22768696789903586	4.8241027641551693E-2	0.14258230012826001	-0.202749439105956	6.861653518342381E-2	-0.11988378171874359	-0.10254881626292034	-6.9955204670793858E-2	0.11655597964376585	-0.12042252648185714	-7.6923076923076872E-2	0.16731906274821284	-4.374862948614866E-2	0.1850765032019599	-0.39859863817502905	6.8625192012288894E-2	0.16266811442794604	0.1217777638726254	0.11225082092169925	0.10556624163471096	0.10359192254069094	9.7249942769200182E-2	8.0239598336187434E-2	7.4941834583553968E-2	7.3366435260165508E-2	5.8482894804593677E-2	5.6833799195447732E-2	5.1758684458435233E-2	5.0936579109463365E-2	4.9632926905254893E-2	4.519583555821538E-2	4.1201858426550331E-2	3.7984450728139052E-2	2.9078456642550821E-2	2.4584211564748104E-2	2.1898074273866364E-2	1.4097491640330029E-2	-2.4837479052486344E-3	-4.4427400481638069E-3	-6.3782106389865811E-3	-1.0596900770738937E-2	-1.5090583141949554E-2	-1.6306357280316375E-2	-1.9599617407282888E-2	-3.3801428510485731E-2	-3.4423166687867823E-2	-4.1672524568900915E-2	-4.5480355089840496E-2	-4.6074955882421165E-2	-5.5719301970616142E-2	-5.5782168984272795E-2	-0.11339097235825024	东莞	深圳	宁波	南宁	上海	哈尔滨	昆明	惠州	厦门	无锡	大连	南京	西安	成都	沈阳	福州	合肥	杭州	长沙	武汉	广州	中山	北京	南昌	佛山	烟台	长春	重庆	郑州	天津	太原	济南	石家庄	青岛	苏州	廊坊	二手住宅成交量同比


二手住宅成交均价同比
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