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国 有 企 业    诚 信 保 障    专 业 规 范    服 务 民 生

2019上半年已过，0731房产网《长沙楼市白

皮书》如约而至，近二十年的坚持，只为铸就行业

典范。

住宅供应916万平，成交847万平；全市住宅

均价8300元/平，五区均价10166元/平；五区商办

成交105万平，二手房成交115万平；阳光城、万

科、长房霸榜房企前三，销售金额均超30亿元；在

这一串串数据的背后，长沙楼市的脉络依稀可见。
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土地市场
 Part 1     2019年上半年长沙土地供应情况

TOPIC1

1、全市土地供应情况
整体土地供应情况

 上半年，全市土地一

级市场总计挂牌供应253宗

土地，总占地面积为1228.26

万平，环比增长10% ，同

比 增 长 1 2 2 % ； 建 筑 面 积

为2611.13万平，环比增长

5%，同比增长99%。

今年上半年的供应量已

经达到2018年全年的四分之

三。一般情况下，下半年供

应量会高于上半年。因此可

以预见的是，2019年的土地

供应量将大大超过2018年。

土地供应结构

在 上 半 年 的 全 市 供 应

土 地 中 ， 工 业 用 地 供 应 量

最 大 ， 建 筑 面 积 占 总 量 的

39%；其次是商住用地、第

三是住宅用地。

商住用地和住宅用地供

应量同比增长明显，主要原

因有二：其一，内六区“限

价地”供应量大；其二，6

月底浏阳市集中供应了40多

宗商住类、住宅类土地，总

供应量近150万平方米。
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三。一般情况下，下半年供三。一般情况下，下半年供三。一般情况下，下半年供

应量会高于上半年。因此可应量会高于上半年。因此可应量会高于上半年。因此可

以预见的是，2019年的土地以预见的是，2019年的土地以预见的是，2019年的土地

供应量将大大超过2018年。供应量将大大超过2018年。
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供应趋势

今年1-6月土地供应可

谓没有“银月”，只有“金

月 ” 。 每 月 的 供 应 量 都 在

百万平方米以上，平均每月

供应占地面积超200万平方

米。

而6月因为浏阳大批量

的土地集中挂牌出让，因此

一枝独秀。

各行政区土地供应情况

上半年，浏阳市的供应

量最大，其占地面积到达了

408.16万平方米，占总量的

33%；建筑面积达到了840

万平方米，占总量的32%。

其次是岳麓区，第三是宁乡

市。浏阳市、宁乡市、长沙

县供应量的大增，是上半年

全市供应量环比、同比双双

增长的主要原因。
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土地供应结构

上 半 年 内 六 区 土 地 供

应 结 构 ， 住 宅 用 地 供 应 的

建筑面积占总量的17%、商

住用地占32%、商业用地占

10%、工业用地占41%。

供应趋势

上半年，内六区以及长

沙县平均每月供应的占地面

积达102万平方米。与往年

不同的是，供应曲线的谷值

并非出现在春节期间。

1、全市土地成交情况
整体土地成交情况

 随着上半年供应量的增

长，全市成交量也持续着增

长的势头。

上半年，全市土地一级

市场总计挂牌成交229宗土

地，总占地面积为1118.77万

平方米，环比基本持平，同

比增长110%；总成交建筑面

积为2345.59万平方米，环比

基本持平，同比增长90%。
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 Part 2     2019年上半年长沙土地成交情况
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土地成交结构

各类成交土地的占比与

其供应量保持着一致。

与2018年上半年相比，

工业用地和住宅用地的成交

都有成倍的增长，特别是住

宅用地，无论是总占地面积

还是建筑面积，都同比增长

了数倍。

成交趋势

上 半 年 全 市 土 地 成 交

曲线呈“V”字型。谷值意

外的没有出现在春节期间。

1-6月中，每月平均的成交

占地面积超186万平方米。6

月浏阳市突然爆发的大批量

成交，把它推到了第一的位

置。

土地成交楼面价走势

上 半 年 ， 浏 阳 市 和 宁

乡市的成交量占全市的比例

大，而它们的成交楼面价普

遍低于其他地区。因此，即

便上半年成交量大，但各类

土地的成交楼面均价并未有

大幅的变动，商业用地的楼

面价甚至出现了下滑。
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各行政区土地成交情况

凭借6月集中的大批量

供应，浏阳市是上半年各区

县 市 中 成 交 占 比 最 大 的 ，

其占地面积占总量的36%；

其 次 是 岳 麓 区 ， 占 总 量 的

16%；第三是长沙县，占总

量的14%。

成交土地溢价情况

目前，房企拿地的目光

都集中在六区及长沙县，因

此浏阳市、宁乡市这些地区

的土地基本都是底价成交。

而 六 区 好 地 段 的 大 多

都是“双限地”，地价有上

限，溢价率低。因此，今年

上半年成交土地虽多，但是

高溢价土地少。

而溢价率在10%以上的

土地，大多是长沙县的挂牌

地块。

2、六区及长沙县土地

成交情况
土地成交情况

上半年，内六区以及长

沙县土地一级市场总计挂牌

成交101宗土地，占全市的

44%；总占地面积为557.92

万平方米，占全市的50%。
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的土地基本都是底价成交。

而 六 区 好 地 段 的 大 多

都是“双限地”，地价有上都是“双限地”，地价有上

限，溢价率低。因此，今年限，溢价率低。因此，今年限，溢价率低。因此，今年限，溢价率低。因此，今年

上半年成交土地虽多，但是上半年成交土地虽多，但是上半年成交土地虽多，但是

高溢价土地少。高溢价土地少。高溢价土地少。



楼市研报
MARKET RESEARCH REPORT

www.0731fdc.com22 更多资讯网上互动

土地成交结构

在成交的所有土地中，

工业用地占比最大，其建筑

面积占总量的48%。其次是

商住用地占23%，第三是住

宅用地占19%，而商业用地

占10%。

成交趋势

1-6月，六区及长沙县

平均每月成交土地的占地面

积是97万平方米。1月因为

有多宗2018年12月底的挂牌

土地流转到1月成交，因此

拉升了当月的成交量。

土地成交楼面价走势

上半年“限价地”的挂

牌增多，带动了商住用地和

住宅用地的挂牌量，这使得

它们的成交楼面价更加贴近

市场的实际情况。
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成交土地溢价率分布

由于住宅用地和商住用

地大多是“双限地”，因此

它们的溢价率都不高。

而 长 沙 县 的 好 地 段 土

地都是自由竞价，因此少数

几宗高溢价地都是来自长沙

县。
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 Part 3     2019年上半年长沙土地排行情况

排行 区位 土地编号 土地类型 楼面价（元/平） 竞得人

TOP1 岳麓区 [2019] 长沙市 004 号 商住 7300 湖南梦想置业开发有限公司

TOP2 岳麓区 [2019] 长沙市 010 号 住宅 7207 长沙骏驰企业管理有限公司

TOP3 天心区 [2019] 长沙市 016 号 商住 7000 珠海依云房地产有限公司

TOP4 长沙县 [2019] 长沙县 011 号 住宅 6390 中交地产股份有限公司；长沙雅颂房地产咨询合伙企业

TOP5 岳麓区 [2019] 长沙市 038 号 商住 6300 武汉盛坤房地产开发有限公司

2019上半年长沙市居住类成交土地楼面价TOP5

排行 区位 土地编号 土地类型 成交金额 (亿元 ) 竞得人

TOP1 岳麓区 [2019] 长沙市 010 号 住宅 20.48 长沙骏驰企业管理有限公司

TOP2 长沙县 [2019] 长沙县 010 号 商住 16.17 长沙房产（集团）有限公司

TOP3 岳麓区 [2019] 长沙市 022 号 商住 15.39 清控科创（长沙）实业发展有限公司

TOP4 岳麓区 [2019] 长沙市 004 号 商住 15 湖南梦想置业开发有限公司

TOP5 长沙县 [2019] 长沙县 011 号 住宅 14.97 中交地产股份有限公司；长沙雅颂房地产咨询合伙企业

2019上半年长沙市成交土地出让额TOP5
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长沙在经历了一年“住宅限购”的适应期后，2019年的政府、房企以及购房者三方再次在楼市中各

自找到了适当的位置，长沙楼市进入了一个平稳阶段。“平稳”带来“有序”，“有序”代表“规律”，

“规律”蕴含“利润”。一个“平稳”、“有序”的市场环境，才会有“规律”，才能评估其中蕴含的

“利润”。而长沙有这样一个环境，所以长沙2019年上半年的一级土地的招拍挂，爆了！

半年成交222亿元，供需同比、环比双增长

无论是供应、还是成交，它们的量都已达到2018年度总量的四分之三。一般情况下，下半年供应量会

高于上半年。因此可以预见的是，2019年的土地供应量将大大超过2018年。

六区居住类土地七成来自“双限地”

上半年，“双限地”挂牌成交了17宗，总占地面积为96.04万平方米，占六区居住类土地成交总量的七

成。目前，“双限地”是上半年六区居住类用地的主要来源。

岳麓区“双限地”占三到四成

上半年六区均有“双限地”挂牌成交，其中以岳麓区的成交量最大，总计挂牌成交8宗，成交总占地

面积为31.69万平方米，占“双限地”成交总量的33%；总建筑面积为111.77万平方米，占总量的41%。

长房集团上半年拿地最多

上半年，长房集团先后在开福、雨花、岳麓、宁乡、浏阳、郴州、长沙县等地拿地，总计7宗，总成

交金额达43.87亿元，总占地面积为50.94万平方米，总建筑面积为145.95万平方米。

这7宗土地都是居住类用地，包括三宗纯住宅用地和四宗商住用地。

外地房企持续入长

上半年，首次入长的房企又多了起来，比如招商蛇口，其下属公司珠江依云房地产有限公司，摇得了

天心书院路“双限地”016号商住用地；南京金基摇得岳麓区“双限地”035号限价地；清控科创（长沙）

摘得岳麓区“单限地”022号限价地，广州越秀的下属公司武汉盛坤房地产开发有限公司摇得岳麓区“双限

地”038号用地。

 Part 4     土地市场总结

上半年，长房集团先后在开福、雨花、岳麓、宁乡、浏阳、郴州、长沙县等地拿地，总计7宗，总成上半年，长房集团先后在开福、雨花、岳麓、宁乡、浏阳、郴州、长沙县等地拿地，总计7宗，总成

上半年，首次入长的房企又多了起来，比如招商蛇口，其下属公司珠江依云房地产有限公司，摇得了

天心书院路“双限地”016号商住用地；南京金基摇得岳麓区“双限地”035号限价地；清控科创（长沙）天心书院路“双限地”016号商住用地；南京金基摇得岳麓区“双限地”035号限价地；清控科创（长沙）天心书院路“双限地”016号商住用地；南京金基摇得岳麓区“双限地”035号限价地；清控科创（长沙）

摘得岳麓区“单限地”022号限价地，广州越秀的下属公司武汉盛坤房地产开发有限公司摇得岳麓区“双限摘得岳麓区“单限地”022号限价地，广州越秀的下属公司武汉盛坤房地产开发有限公司摇得岳麓区“双限摘得岳麓区“单限地”022号限价地，广州越秀的下属公司武汉盛坤房地产开发有限公司摇得岳麓区“双限摘得岳麓区“单限地”022号限价地，广州越秀的下属公司武汉盛坤房地产开发有限公司摇得岳麓区“双限

.com.com.com

长沙在经历了一年“住宅限购”的适应期后，2019年的政府、房企以及购房者三方再次在楼市中各长沙在经历了一年“住宅限购”的适应期后，2019年的政府、房企以及购房者三方再次在楼市中各

自找到了适当的位置，长沙楼市进入了一个平稳阶段。“平稳”带来“有序”，“有序”代表“规律”，

长沙在经历了一年“住宅限购”的适应期后，2019年的政府、房企以及购房者三方再次在楼市中各

自找到了适当的位置，长沙楼市进入了一个平稳阶段。“平稳”带来“有序”，“有序”代表“规律”，自找到了适当的位置，长沙楼市进入了一个平稳阶段。“平稳”带来“有序”，“有序”代表“规律”，自找到了适当的位置，长沙楼市进入了一个平稳阶段。“平稳”带来“有序”，“有序”代表“规律”，自找到了适当的位置，长沙楼市进入了一个平稳阶段。“平稳”带来“有序”，“有序”代表“规律”，

“规律”蕴含“利润”。一个“平稳”、“有序”的市场环境，才会有“规律”，才能评估其中蕴含的“规律”蕴含“利润”。一个“平稳”、“有序”的市场环境，才会有“规律”，才能评估其中蕴含的

“利润”。而长沙有这样一个环境，所以长沙2019年上半年的一级土地的招拍挂，爆了！

“规律”蕴含“利润”。一个“平稳”、“有序”的市场环境，才会有“规律”，才能评估其中蕴含的“规律”蕴含“利润”。一个“平稳”、“有序”的市场环境，才会有“规律”，才能评估其中蕴含的

“利润”。而长沙有这样一个环境，所以长沙2019年上半年的一级土地的招拍挂，爆了！

“规律”蕴含“利润”。一个“平稳”、“有序”的市场环境，才会有“规律”，才能评估其中蕴含的

“利润”。而长沙有这样一个环境，所以长沙2019年上半年的一级土地的招拍挂，爆了！

半年成交222亿元，供需同比、环比双增长

无论是供应、还是成交，它们的量都已达到2018年度总量的四分之三。一般情况下，下半年供应量会
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商品房市场
TOPIC2
 Part 1     长沙市新建商品房市场总体分析

1、供应情况
商品房供应情况

从 商 品 房 供 应 来 看 ，

2019年上半年长沙市住宅供

应1134.17万平，同比增长

6.24%，环比下降37.38%；

其中内五区供应549 .13万

平 ， 同 比 增 长 1 . 4 1 % 、 环

比下降41.17%；四县市供

应585 .04万平，同比增长

11.22%、环比下降32.70%。

住宅供应情况

从住宅供应情况来看，

2019年上半年长沙市住宅

供应910.18万平，同比增长

6.93%，环比下降35.93%；

其中内五区供应435 .04万

平 ， 同 比 增 长 6 . 9 4 % 、 环

比下降37.57%；四县市供

应475 .14万平，同比增长

6.92%、环比下降34.35%。
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2、成交情况
商品房成交

从 商 品 房 成 交 来 看 ，

2019年上半年长沙市商品房

成交1058.42万平，同比下降

12.35%，环比下降27.66%；

其中内五区成交558 .20万

平 ， 同 比 下 降 8 . 8 0 % 、 环

比下降36.55%；四县市成

交500 .22万平，同比下降

16.01%、环比下降14.26%。
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4、供销比走势
商品房供销比

从整个商品房市场供销

走势来看，基本处于供过于

求的状态，2019年上半年供

销比为1.07，单月来看，6月

份最高，供销比为1.33。

住宅供销比

从住宅市场来看，随着

市场热度的下降，购房人群

更趋理性，整个长沙的住宅

市场供不应求向供过于求过

渡，2019年上半年全市住宅

供销比为1.09。其中内五区

住宅供销比为0.99，四县市

住宅供销比为1.17。

5、各区县情况
供应情况

从各区县供应来看，集

中在雨花、岳麓、望城以及

长沙县。其中望城区居首，

雨花区次之；两者供应量均

超过200万平，最低的为芙

蓉区，仅为17.44万平。
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同 整 个 商 品 房 表 现 一

样，住宅供应同样集中在雨

花 、 岳 麓 、 望 城 以 及 长 沙

县。雨花区供应量最高，达

到182.08万平，芙蓉区表现

最差，整个上半年几乎无住

宅新品入市，供应仅为1.42

万平。

成交情况

从 各 区 县 商 品 房 成 交

情况来看，岳麓区成交量最

高，超过200万平，芙蓉区

最低，仅为25.12万平；从

均价来看，开福区最高，达

11462元/平，浏阳最低，仅

5868元/平。

从 各 区 县 住 宅 成 交 情

况来看，同样是岳麓区表现

最突出，成交156.89万平，

芙蓉区最低，17.57万方。

成交均价也是岳麓区第一，

10692元/平，浏阳、宁乡均

价都在6000元/平以下，分

别为5715元/平、5727元/

平。
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6、各板块住宅价格
从各板块住宅成交均价

来看，上半年成交均价最高

的为滨江新城板块，成交均

价为13093元/平；最低的为

望城区政府板块，成交均价

仅为5900元/平。

从2019年上半年长沙住

宅成交单盘排名情况来看，

阳光城尚东湾上半年大量推

货，毫不意外的拿到了双料

销冠。而成交排名情况也基

本跟各区域的活跃度相符，

排名前十的项目基本集中在

雨花、岳麓以及长沙县。

2019 上半年长沙楼市各板块住宅成交均价

排名 项目名称 行政区 成交金额（亿元）

TOP1 阳光城尚东湾 雨花区 33.75 

TOP2 万科金色梦想 岳麓区 16.94 

TOP3 北辰三角洲 开福区 15.21 

TOP4 建发中央公园 雨花区 14.81 

TOP5 保利·香槟国际 长沙县 13.26 

TOP6 中海阅江府 岳麓区 12.36 

TOP7 绿地城际空间站 雨花区 10.77 

TOP8 万科魅力之城 雨花区 10.64 

TOP9 长房半岛蓝湾 雨花区 9.52 

TOP10 恒大江湾 芙蓉区 9.27 

2019 上半年长沙楼市住宅销售排行榜成交金额 TOP10

长沙楼市住宅
销售排行榜
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排名 项目名称 行政区 成交面积（万平）

TOP1 阳光城尚东湾 雨花区 38.44

TOP2 保利·香槟国际 长沙县 19.63

TOP3 万科金色梦想 岳麓区 15.37

TOP4 永宏万家里 长沙县 13.11
TOP5 北辰三角洲 开福区 12.81
TOP6 江山帝景 岳麓区 11.45
TOP7 保利东郡 长沙县 11.38
TOP8 恒大江湾 芙蓉区 11.27
TOP9 建发中央公园 雨花区 10.91

TOP10 长房云时代 岳麓区 9.90

2019 上半年长沙楼市住宅销售排行榜成交面积 TOP10

排名 项目名称 成交金额（亿元） 占比

TOP1 阳光城 39.88 4.89%

TOP2 万科地产 34.18 4.19%

TOP3 长房集团 33.38 4.09%

TOP4 保利发展 30.33 3.72%
TOP5 北辰实业 25.31 3.10%
TOP6 建发房产 20.25 2.48%
TOP7 绿地控股 19.80 2.43%
TOP8 恒大地产 18.56 2.28%
TOP9 中国金茂 17.96 2.20%

TOP10 碧桂园 17.87 2.19%
TOP11 新城控股 16.03 1.97%
TOP12 中建信和 15.74 1.93%
TOP13 中海集团 15.49 1.90%
TOP14 润和城实业 14.98 1.84%
TOP15 华润置地 14.09 1.73%
TOP16 卓越集团 13.86 1.70%
TOP17 时代中国 13.06 1.60%
TOP18 金科地产 11.72 1.44%
TOP19 旭辉集团 11.63 1.43%
TOP20 澳海控股 10.68 1.31%

2019 上半年长沙楼市典型房企成交排行榜成交金额 TOP20长沙楼市房企
集中度排行

从 房 企 集 中 度 来 看 ，

2019年上半年集中度进一

步提升，TOP20房企业绩

占比接近5成，达48.41%，

T O P 1 0 房 企 业 绩 占 比 达

31.58%，前三房企的业绩占

比均超过4%，半年度业绩上

榜门槛超过10亿。

相较2018年，上榜企业

发生较大变化，阳光城2018

上半年未入榜单，2019年

则直接占据榜首，万科、保

利、北辰、建发等房企依旧

表现强劲；本土房企中，长

房的领头羊地位依旧不可撼

动。

排名 项目名称 行政区 成交金额（亿元）

TOP1 恒基旭辉湖山赋 开福区 3.60

TOP2 绿城青竹园 开福区 3.47 

TOP3 长房平和墅 雨花区 1.92 

TOP4 碧桂园翘楚棠 长沙县 1.84 
TOP5 卓越青竹湖 开福区 1.62 
TOP6 云海湾小区 天心区 1.39 
TOP7 金地三千府 望城区 1.36 
TOP8 华润桃源里 望城区 1.27 
TOP9 龙湖高尔夫山庄 望城区 1.09 

TOP10 蔷薇国际 岳麓区 0.99 
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置业者分析（内六区+长沙县）

 Part 1     长沙置业者总体分析

TOPIC3

1、购房者特征
1） 年龄构成

以26-35岁年龄段的购房

者为主，占比接近5成。

从 购 房 者 年 龄 来 看 ，

除 2 6 - 3 5 岁 人 群 占 比 接 近

50%外，36-45岁人群占比

19.97%，56岁以上置业者占

比也有8.20%。

2） 套均面积

套均面积119.74平/套。

从各年龄段购房套均面

积来看，各年龄段套均购房

面积均超过了100㎡，其中

36-45岁人群购房套均面积最

大，达到了126平/套，56岁

以上人群其次，为124/套，

26-35岁购房者置业套均面积

最小，平均为116平/套。

2019年上半年长沙市内六区+长沙县新建商品住宅成交面积相较去年同期基本一致，成交金额同比略有上涨。成交

面积为688万㎡，同比下降3.47%，成交金额612亿元，同比增长10.89%。
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26-35岁购房者置业套均面积26-35岁购房者置业套均面积
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2019年上半年长沙市内六区+长沙县新建商品住宅成交面积相较去年同期基本一致，成交金额同比略有上涨。成交2019年上半年长沙市内六区+长沙县新建商品住宅成交面积相较去年同期基本一致，成交金额同比略有上涨。成交
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积来看，各年龄段套均购房

面积均超过了100㎡，其中

36-45岁人群购房套均面积最36-45岁人群购房套均面积最
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套均面积119.74平/套。
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2019年上半年长沙市内六区+长沙县新建商品住宅成交面积相较去年同期基本一致，成交金额同比略有上涨。成交

面积为688万㎡，同比下降3.47%，成交金额612亿元，同比增长10.89%。

以26-35岁年龄段的购房以26-35岁年龄段的购房

从 购 房 者 年 龄 来 看 ，从 购 房 者 年 龄 来 看 ，

除 2 6 - 3 5 岁 人 群 占 比 接 近除 2 6 - 3 5 岁 人 群 占 比 接 近

50%外，36-45岁人群占比50%外，36-45岁人群占比50%外，36-45岁人群占比

19.97%，56岁以上置业者占19.97%，56岁以上置业者占19.97%，56岁以上置业者占19.97%，56岁以上置业者占

比也有8.20%。比也有8.20%。



楼市研报
MARKET RESEARCH REPORT

www.0731fdc.com32 更多资讯网上互动

3） 来源地构成

长沙本土以及地州市购房

者二分天下。

从购房者来源地来看，

本省购房者为主，占比超过9

成，原籍长沙以及湖南省地州

市的占比基本相同，外省市购

房人群占比8.33%。

从排行榜来看，本省地

州市购房者占比前三的为岳

阳、邵阳以及益阳；外省市购

房者占比前三的省份为湖北、

江西以及河南。
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排名 外省市 地州市

1 湖北省 岳阳

2 江西省 邵阳

3 河南省 益阳

2019 上半年内六区 + 长沙县购房者外来购房者来源地排行

2、置业特征分析
1） 置业区域

岳麓区为置业首选。

从购房人群区域选择来

看，岳麓区、望城区、雨花区

占比均超过20%，除了购房者

的个人偏好之外，这三个区域

住宅较高的推货量也是一个重

要原因。

益阳益阳

14.46%14.46%14.46%

21.62%

.com.com.com

市的占比基本相同，外省市购市的占比基本相同，外省市购

2019 上半年内六区 + 长沙县购房者外来购房者来源地排行

的个人偏好之外，这三个区域

住宅较高的推货量也是一个重

32

长沙本土以及地州市购房长沙本土以及地州市购房长沙本土以及地州市购房

从购房者来源地来看，从购房者来源地来看，从购房者来源地来看，

本省购房者为主，占比超过9本省购房者为主，占比超过9

成，原籍长沙以及湖南省地州

市的占比基本相同，外省市购

本省购房者为主，占比超过9

市的占比基本相同，外省市购

房人群占比8.33%。

市的占比基本相同，外省市购

房人群占比8.33%。房人群占比8.33%。房人群占比8.33%。房人群占比8.33%。

市省市
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2019上半年内六区+长沙县购房者区域选择
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2） 置业面积

90-120平面积段最高，

占比36.01%。

从购房者置业面积来看，

90-120平面积段占比最高，

达36.01%，其次为120-144平

面积段的，占比34.07%。限购

政策下，置业者越来越倾向于

购买较大户型的住房，开发商

在开发规划中，也倾向于较大

户型的房屋。

3） 置业板块

金星北为最热门置业板

块，占比16%。

从 购 房 者 置 业 板 块 来

看，金星北为最热门置业板

块，占比16%，其次为武广新

城、星沙、梅溪湖板块，总体

来说，开福、天心、芙蓉区相

对其他四区县，置业热度相对

较低。

3、价格特征
1）单价结构

8000-10000元/平价格

段占比最高，达34.56%。

从内六区+长沙县住宅成

交单价来看，即使加上长沙县

和望城区这两个住宅成交单价

以8000元/平为主的区域，整

个六区一县的住宅成交单价

仍旧以8000-10000元/平为

主，占比达34.56%。其次为

7000元/平以下价格段，占比

29.88%。
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新城

星沙

望

星

望

2019上半年内六区+长沙县购房者板块选择2019上半年内六区+长沙县购房者板块选择

312

0

2

主，占比达34.56%。其次为

7000元/平以下价格段，占比7000元/平以下价格段，占比

从购房者置业面积来看，从购房者置业面积来看，从购房者置业面积来看，

90-120平面积段占比最高，90-120平面积段占比最高，90-120平面积段占比最高，90-120平面积段占比最高，

达36.01%，其次为120-144平达36.01%，其次为120-144平

面积段的，占比34.07%。限购

政策下，置业者越来越倾向于

面积段的，占比34.07%。限购

购买较大户型的住房，开发商

在开发规划中，也倾向于较大

购买较大户型的住房，开发商购买较大户型的住房，开发商

0731fdc
更多资讯网上互动

4%2 848481

7 2
%6 454

2019上半年内六区+长沙县购房者板块选择2019上半年内六区+长沙县购房者板块选择

和望城区这两个住宅成交单价

以8000元/平为主的区域，整

个六区一县的住宅成交单价个六区一县的住宅成交单价

仍旧以8000-10000元/平为

个六区一县的住宅成交单价个六区一县的住宅成交单价

仍旧以8000-10000元/平为仍旧以8000-10000元/平为

主，占比达34.56%。其次为

仍旧以8000-10000元/平为

主，占比达34.56%。其次为

7000元/平以下价格段，占比

主，占比达34.56%。其次为主，占比达34.56%。其次为

7000元/平以下价格段，占比7000元/平以下价格段，占比

29.88%。29.88%。

2） 置业面积2） 置业面积

90-120平面积段最高，

2） 置业面积2） 置业面积

90-120平面积段最高，

2） 置业面积

90-120平面积段最高，90-120平面积段最高，

占比36.01%。占比36.01%。占比36.01%。

从购房者置业面积来看，

90-120平面积段占比最高，

000

000-20

00以00

2019上半年内六区+长沙县购房者置业单价结构

下

0㎡-120

2019上半年内六区+长沙县置业者购房面积结构2019上半年内六区+长沙县置业者购房面积结构

44.55%%%

1）单价结构

8000-10000元/平价格8000-10000元/平价格8000-10000元/平价格

段占比最高，达34.56%。

从内六区+长沙县住宅成

交单价来看，即使加上长沙县交单价来看，即使加上长沙县交单价来看，即使加上长沙县

和望城区这两个住宅成交单价

2019上半年内六区+长沙县购房者置业单价结构2019上半年内六区+长沙县购房者置业单价结构2019上半年内六区+长沙县购房者置业单价结构

MARKET RESEARCH REPORTMARKET RESEARCH REPORT

2019上半年内六区+长沙县置业者购房面积结构2019上半年内六区+长沙县置业者购房面积结构2019上半年内六区+长沙县置业者购房面积结构

从 购 房 者 置 业 板 块 来

看，金星北为最热门置业板看，金星北为最热门置业板

城、星沙、梅溪湖板块，总体城、星沙、梅溪湖板块，总体

来说，开福、天心、芙蓉区相来说，开福、天心、芙蓉区相

对其他四区县，置业热度相对

来说，开福、天心、芙蓉区相

对其他四区县，置业热度相对对其他四区县，置业热度相对

较低。较低。



楼市研报
MARKET RESEARCH REPORT

www.0731fdc.com34 更多资讯网上互动

2019上半年内六区+长沙县购房者年龄构成

2019上半年内六区+长沙县购房者区域选择

2019年上半年内六区+长沙县购房者来源地构成

2019年上半年内六区+长沙县各年龄段购房套均面积情况

119 

116 

126 

123 124 

110 
112 
114 
116 
118 
120 
122 
124 
126 
128 

25岁以下 26-35岁 36-45岁 46-55岁 56岁以上

13.34%

47.67%
19.97%

10.82%

8.20%
25岁以下

26-35岁

36-45岁

46-55岁

56岁以上

2.55%
8.36%

9.69%

20.52%

22.80%

21.62%

14.46%
芙蓉

开福

天心

雨花

岳麓

望城

长沙县

46.27%

8.33%

45.40% 长沙

外省市

地州市

2019上半年内六区+长沙县置业者购房面积结构

2019上半年内六区+长沙县购房者板块选择

2019上半年内六区+长沙县购房者置业单价结构

10.12%

36.01%

34.07%

14.71%

5.09%
90㎡以下

90-120㎡

120-144㎡

144-200㎡

200以上㎡

2019上半年内六区+长沙县购房者置业总价结构

4.46%

28.30%

17.16%15.84%

13.80%

11.20%

9.24% 50万以下

50-80万

80-100万

100-120万

120-150万

150-200万

200万以上

近一年来长沙市内五区商铺成交情况一览

6.16

4.47

5.91

4.97
5.1

6.06
5.51 

1.24 

3.77 

3.31 3.39 

2.63 

20381

21172

19002

22783
25478

18992

18831 19702 

16609 
18328 

22654 23267 

0

5000

10000

15000

20000

25000

30000

0

1

2

3

4

5

6

7

成交面积（万平） 成交均价（元/平）

201
8.0

7

201
8.0

8

201
8.0

9

201
8.1

0

201
8.1

1

201
8.1

2

201
9.0

1

201
9.0

2

201
9.0

3

201
9.0

4

201
9.0

5

201
9.0

6

2019上半年长沙市内五区各区商铺成交情况一览

0.90 

2.29 

3.11 

5.63 

7.92 

21312 

24255 

18847 19324 
18602 

0 

5000 

10000 

15000 

20000 

25000 

30000 

0.00 

1.00 

2.00 

3.00 

4.00 

5.00 

6.00 

7.00 

8.00 

9.00 

芙蓉 开福 天心 雨花 岳麓

成交面积（万平） 成交均价（元/平）

2019上半年长沙市内五区商铺分层成交情况一览

0.12 

2.31 

10.36 

4.43 

1.84 

0.80 

22752 22291 22583 

14193 
14350 15258 

0 

5000 

10000 

15000 

20000 

25000 

0.00 

2.00 

4.00 

6.00 

8.00 

10.00 

12.00 

负二层 负一层 一层 二层 三层 其它层

成交面积（万平） 成交均价（元/平）

2019上半年长沙市内五区商铺各单价段成交情况一览

2019上半年长沙市内五区商铺各面积段成交情况一览

19.73%

32.49%23.60%

24.18% 10000元/平以下

10000-20000元/平

20000-30000元/平

30000元/平以上

58.19%28.83%

6.37%

6.61%

50㎡以下

50-100㎡

100-150㎡

150㎡以上

2019上半年长沙市内五区商铺各总价段成交情况一览

30.91%

24.79%16.62%

11.94%

15.74%
50万以下

50-100万

100-150万

150-200万

200万以上

16.23%

12.84%

8.59%

7.26%
6.45%

5.35%5.14%
4.58%3.50%

3.33%

26.72%
金星北

武广新城

星沙

望城区政府

梅溪湖

含浦洋湖

省府

月湖城北

大托暮云

植物园

其他

29.88%

10.40%
34.56%

12.13%

10.10%

2.31%
0.62%

7000以下

7000-8000

8000-10000

10000-12000

12000-15000

15000-20000

20000以上

2）总价结构

单套成交总价以50-80万

为主，占比28.30%。

从成交总价来看，总价

80万以下的，占比32.76%，

其他各总价段占比差距不大，

80-100万、100-120万、

120-150万以及150-200万区
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2019上半年内六区+长沙县购房者年龄构成

2019上半年内六区+长沙县购房者区域选择

2019年上半年内六区+长沙县购房者来源地构成

2019年上半年内六区+长沙县各年龄段购房套均面积情况
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从各总价段成交情况来

看，商铺成交以100万以下总

价段为主，占比超过5成。50
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30.91%，最低的为150-200

万总价段，为11.9４%。
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 Part 2     写字楼市场

成交趋势

从近一年内五区写字楼

成交情况来看，2019年上半

年内五区写字楼成交处于较低

水平，累计成交31.37万方，

上半年单月成交为6月份成交

量最高，达10.58万方。

各区情况

从内五区各区写字楼成

交情况来看，同商铺一样，写

字楼成交同样集中在岳麓区，

占比5成左右，天心区成交量

最低，仅为1.30万方，而均价

则是天心区最高，为16680元

/平。

近一年来长沙市内五区写字楼成交情况一览
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水平，累计成交31.37万方，

上半年单月成交为6月份成交

量最高，达10.58万方。量最高，达10.58万方。量最高，达10.58万方。
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成交结构

从内五区写字楼各面积

段成交情况来看，各面积段

成交占比差距不大，最高的

为200平以上面积段，占比为

25.76%，最低的为150-200

平面积段，占比13.44%。

从 内 五 区 写 字 楼 各 单

价段成交情况来看，内五区

写字楼成交集中在10000-

15000元/平价格段，占比达

59.19%。

从 内 五 区 写 字 楼 各 总

价 段 成 交 情 况 来 看 ， 各 价

格 段 差 别 不 大 ， 最 高 的 为

100-150万总价段，成交占

比为19.77%，最低的为50

万以下价格段，成交占比为

12.55%。
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成交占比差距不大，最高的成交占比差距不大，最高的成交占比差距不大，最高的

为200平以上面积段，占比为为200平以上面积段，占比为

25.76%，最低的为150-20025.76%，最低的为150-20025.76%，最低的为150-200

平面积段，占比13.44%。
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各板块写字楼价格

从各板块写字楼成交情

况来看，天心中心板块以均价

17181元/平居首，而成交量

则是梅溪湖板块以超过10万

方遥遥领先。

2019 上半年长沙楼市各板块写字楼成交均价

排名 项目名称 行政区 成交金额（亿元）

TOP1 新湖南大厦 开福区 2.25 

TOP2 富兴环球金融中心 开福区 1.71 

TOP3 长房国际大厦 芙蓉区 1.39 

TOP4 中盈广场 岳麓区 1.38 

TOP5 世茂环球金融中心 芙蓉区 1.26 

长沙楼市写字楼
销售排行榜

2019 上半年长沙楼市写字楼销售排行榜成交金额 TOP52019 上半年长沙楼市写字楼销售排行榜成交金额 TOP52019 上半年长沙楼市写字楼销售排行榜成交金额 TOP52019 上半年长沙楼市写字楼销售排行榜成交金额 TOP5

项目名称项目名称

新湖南大厦新湖南大厦

富兴环球金融中心

长房国际大厦

TOP5

.com.com.com

2019 上半年长沙楼市各板块写字楼成交均价2019 上半年长沙楼市各板块写字楼成交均价

TOP1

TOP2TOP2
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成交趋势

从内五区近一年的公寓

成交来看，2019上半年公寓

市场延续了2018年的热度，

上半年累计成交53.31万方。

各区情况

从上半年内五区各区公

寓成交情况来看，成交集中在

开福、雨花、岳麓三区，芙

蓉、天心区成交量处于较低水

平；成交均价开福区最高，为

14543元/平。

 Part 3     公寓市场

近一年来长沙市内五区写字楼成交情况一览
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从 内 五 区 各 单 价 段 公

寓 成 交 情 况 来 看 ， 集 中 在

10000-20000元/平价格段，

占比最高的为12000-15000

元/平价格段，占比最低的为

20000元/平以上价格段。

从内五区各总价段公寓

成交情况来看，集中在80万 

以下价格段，占比接近九成，

50万以下、50-80万价格段占

比分别达43.55%、45.28%。
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从内五区各面积段公寓

成交情况来看，成交量集中

在35-50平面积段，占比超过

6成，占比最低的为100平以

上面积段的公寓，占比仅为

0.39%。
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各板块公寓价格

从各板块公寓成交情况

来看，开福中心板块以均价

17716元/平居首，成交量则

是星沙、武广、开福中心居前

三，其中星沙板块、武广新城

板块上半年公寓的成交量均超

过了10万方。

2019 上半年长沙楼市各板块公寓成交均价

排名 项目名称 行政区 成交金额（亿元）

TOP1 华远华时代 开福区 5.48 

TOP2 龙湖新壹城 岳麓区 3.29 

TOP3 阳光城檀悦 开福区 4.17 

TOP4 润和国际广场 开福区 2.95 

TOP5 梅溪湖金茂湾 岳麓区 2.72 

TOP6 京武中心 雨花区 2.60 

TOP7 明昇壹城 雨花区 2.58 

TOP8 高铁吾悦广场 雨花区 2.55 

TOP9 君悦新天地 开福区 2.27 

TOP10 龙湖湘江星座 岳麓区 2.22 

2019 上半年长沙楼市公寓销售排行榜成交金额 TOP10

长沙楼市公寓
销售排行榜
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三，其中星沙板块、武广新城三，其中星沙板块、武广新城

板块上半年公寓的成交量均超

过了10万方。
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二手房市场（内五区）

TOPIC5
成交情况

从近一年内五区二手房

成交情况来看，从去年下半年

以来，二手房市场热度明显的

下降；2019上半年二手房累

计成交179.80万平，其中二手

住宅累计成交115.47万平。

一、二手住房成交对比

从 2 0 1 8 下 半 年 开 始 ，

一、二手住宅成交量的比值快

速拉升，并且保持在一个较高

水平；2019年上半年新房市

场热度有所下降，比值有所下

降，2019上半年内五区一、

二手住宅成交比值为3.81。

近一年内五区二手房成交情况一览

近一年内五区一、二手住宅成交对比情况
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后市分析
TOPIC6
一、土地市场

对比去年和今年上半年的土地出让情况，无论是从出让面积还是出让金额来讲，今年上半年都是高于去年同期

的。而对于长沙土地市场来说，从整年来看，土地出让一般是集中于下半年，并且目前长沙土地市场成交率较高，很

少出现土地流拍的状况。因此，下半年的土地市场将延续上行态势，2019年土地市场整体好于2018年将是意料之中

的事。

二、新房住宅
房价走势：从长远来看，长沙房价稳中上行的趋势不会改变，但在目前稳房价、稳地价、稳预期的主基调下，

长沙房价以稳为主，房价不会出现大的波动，长沙保持房地产市场平稳健康发展的决心没有变化，房价仍将以维稳为

主。

供需状况：整体来说，目前长沙楼市的供需状况已经发生扭转。供应端，开发商加快推货节奏、加大供货力度；

需求端，购房人群基数下降，购房者更加理性；供需两端的变化，导致整体供需状况转向。6·25新政满一年后，市

场会有所变化，但影响力度有限，市场预期已经改变。

三、非住宅市场   
商办市场：2019上半年，整体来说商办市场是处于一个比较低迷的状态。商办产品的体量一定是越来越大的，

并且商办产品的市场流动性和住宅比较起来也是偏弱的，所以面临的竞争也是越来越激烈；区位、品质较好的商办产

品也可以做到不错的去化速率，但更多的项目是举步维艰，去化困难。总的来说，长沙楼市商办市场的低迷状态短期

内不会发生改变，并且处于一个两极分化的态势。

公寓市场：上半年长沙公寓供需都较为旺盛，但同时也应该注意到的是，目前长沙商业公寓体量庞大，并且供应

量在持续快速增加中，供过于求的局势一步步加剧，在市场转冷之时，商办性质的公寓产品所面临的形势或将更加艰

难。在市场整体下行时期，公寓产品去化速度也将放缓，但部分区位优势明显、交通便捷、品质过硬、配套完善、投

资回报率高的项目仍将受到购房者青睐。

四、二手房市场   
自6·25新政以来，长沙二手房市场一路降温，整体进入一个平淡期。调控政策的延续，一方面导致供应端可售

房源减少；另一方面，新房市场供需状况的转变，导致部分购房者分流至新房市场，供需两端的变化导致二手房市场

的整体低迷。6月下旬二手房政策的调整让部分不具备购房资格的人可加快半年拿到二手房房票以及部分达到4年标准

的房源加入二手房市场，会助推一波行情，但不会发生根本性变化，低位企稳将是二手房市场短周期内的一个常态。

2019 上半年已然过去，楼市下半场的精彩大幕已经开启。《2019 上半年长沙楼市白皮书》，用真实数

据描绘长沙楼市的发展轨迹，浓缩长沙楼市 2019 上半年的精华，展望楼市下半年的精彩。

“稳”是目前楼市的主基调，“稳中向好”是长沙楼市的大趋势。0731房产网坚持编纂《长沙楼市白皮书》，

目前已经走过了 20个年头，在下一个 20年，我们仍将坚持初心——立足市场，服务大众，为长沙楼市的健

康发展添砖加瓦。

展望 2019 年楼市下半程，让我们一起期待一个更加理性、有序、健康成长的长沙楼市。
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展望 2019 年楼市下半程，让我们一起期待一个更加理性、有序、健康成长的长沙楼市。
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的。而对于长沙土地市场来说，从整年来看，土地出让一般是集中于下半年，并且目前长沙土地市场成交率较高，很
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需求端，购房人群基数下降，购房者更加理性；供需两端的变化，导致整体供需状况转向。6·25新政满一年后，市需求端，购房人群基数下降，购房者更加理性；供需两端的变化，导致整体供需状况转向。6·25新政满一年后，市需求端，购房人群基数下降，购房者更加理性；供需两端的变化，导致整体供需状况转向。6·25新政满一年后，市需求端，购房人群基数下降，购房者更加理性；供需两端的变化，导致整体供需状况转向。6·25新政满一年后，市
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内不会发生改变，并且处于一个两极分化的态势。

上半年长沙公寓供需都较为旺盛，但同时也应该注意到的是，目前长沙商业公寓体量庞大，并且供应
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量在持续快速增加中，供过于求的局势一步步加剧，在市场转冷之时，商办性质的公寓产品所面临的形势或将更加艰量在持续快速增加中，供过于求的局势一步步加剧，在市场转冷之时，商办性质的公寓产品所面临的形势或将更加艰量在持续快速增加中，供过于求的局势一步步加剧，在市场转冷之时，商办性质的公寓产品所面临的形势或将更加艰

难。在市场整体下行时期，公寓产品去化速度也将放缓，但部分区位优势明显、交通便捷、品质过硬、配套完善、投

资回报率高的项目仍将受到购房者青睐。

四、二手房市场   
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的整体低迷。6月下旬二手房政策的调整让部分不具备购房资格的人可加快半年拿到二手房房票以及部分达到4年标准的整体低迷。6月下旬二手房政策的调整让部分不具备购房资格的人可加快半年拿到二手房房票以及部分达到4年标准

的房源加入二手房市场，会助推一波行情，但不会发生根本性变化，低位企稳将是二手房市场短周期内的一个常态。
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量在持续快速增加中，供过于求的局势一步步加剧，在市场转冷之时，商办性质的公寓产品所面临的形势或将更加艰量在持续快速增加中，供过于求的局势一步步加剧，在市场转冷之时，商办性质的公寓产品所面临的形势或将更加艰量在持续快速增加中，供过于求的局势一步步加剧，在市场转冷之时，商办性质的公寓产品所面临的形势或将更加艰量在持续快速增加中，供过于求的局势一步步加剧，在市场转冷之时，商办性质的公寓产品所面临的形势或将更加艰

难。在市场整体下行时期，公寓产品去化速度也将放缓，但部分区位优势明显、交通便捷、品质过硬、配套完善、投难。在市场整体下行时期，公寓产品去化速度也将放缓，但部分区位优势明显、交通便捷、品质过硬、配套完善、投难。在市场整体下行时期，公寓产品去化速度也将放缓，但部分区位优势明显、交通便捷、品质过硬、配套完善、投难。在市场整体下行时期，公寓产品去化速度也将放缓，但部分区位优势明显、交通便捷、品质过硬、配套完善、投
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的整体低迷。6月下旬二手房政策的调整让部分不具备购房资格的人可加快半年拿到二手房房票以及部分达到4年标准

房源减少；另一方面，新房市场供需状况的转变，导致部分购房者分流至新房市场，供需两端的变化导致二手房市场

的整体低迷。6月下旬二手房政策的调整让部分不具备购房资格的人可加快半年拿到二手房房票以及部分达到4年标准

的房源加入二手房市场，会助推一波行情，但不会发生根本性变化，低位企稳将是二手房市场短周期内的一个常态。的房源加入二手房市场，会助推一波行情，但不会发生根本性变化，低位企稳将是二手房市场短周期内的一个常态。的房源加入二手房市场，会助推一波行情，但不会发生根本性变化，低位企稳将是二手房市场短周期内的一个常态。

2019 上半年已然过去，楼市下半场的精彩大幕已经开启。《2019 上半年长沙楼市白皮书》，用真实数

据描绘长沙楼市的发展轨迹，浓缩长沙楼市 2019 上半年的精华，展望楼市下半年的精彩。据描绘长沙楼市的发展轨迹，浓缩长沙楼市 2019 上半年的精华，展望楼市下半年的精彩。

“稳”是目前楼市的主基调，“稳中向好”是长沙楼市的大趋势。0731房产网坚持编纂《长沙楼市白皮书》，“稳”是目前楼市的主基调，“稳中向好”是长沙楼市的大趋势。0731房产网坚持编纂《长沙楼市白皮书》，“稳”是目前楼市的主基调，“稳中向好”是长沙楼市的大趋势。0731房产网坚持编纂《长沙楼市白皮书》，

目前已经走过了 20个年头，在下一个 20年，我们仍将坚持初心——立足市场，服务大众，为长沙楼市的健目前已经走过了 20个年头，在下一个 20年，我们仍将坚持初心——立足市场，服务大众，为长沙楼市的健目前已经走过了 20个年头，在下一个 20年，我们仍将坚持初心——立足市场，服务大众，为长沙楼市的健

展望 2019 年楼市下半程，让我们一起期待一个更加理性、有序、健康成长的长沙楼市。展望 2019 年楼市下半程，让我们一起期待一个更加理性、有序、健康成长的长沙楼市。
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对比去年和今年上半年的土地出让情况，无论是从出让面积还是出让金额来讲，今年上半年都是高于去年同期

的。而对于长沙土地市场来说，从整年来看，土地出让一般是集中于下半年，并且目前长沙土地市场成交率较高，很的。而对于长沙土地市场来说，从整年来看，土地出让一般是集中于下半年，并且目前长沙土地市场成交率较高，很的。而对于长沙土地市场来说，从整年来看，土地出让一般是集中于下半年，并且目前长沙土地市场成交率较高，很

少出现土地流拍的状况。因此，下半年的土地市场将延续上行态势，2019年土地市场整体好于2018年将是意料之中少出现土地流拍的状况。因此，下半年的土地市场将延续上行态势，2019年土地市场整体好于2018年将是意料之中少出现土地流拍的状况。因此，下半年的土地市场将延续上行态势，2019年土地市场整体好于2018年将是意料之中少出现土地流拍的状况。因此，下半年的土地市场将延续上行态势，2019年土地市场整体好于2018年将是意料之中

从长远来看，长沙房价稳中上行的趋势不会改变，但在目前稳房价、稳地价、稳预期的主基调下，

长沙房价以稳为主，房价不会出现大的波动，长沙保持房地产市场平稳健康发展的决心没有变化，房价仍将以维稳为长沙房价以稳为主，房价不会出现大的波动，长沙保持房地产市场平稳健康发展的决心没有变化，房价仍将以维稳为长沙房价以稳为主，房价不会出现大的波动，长沙保持房地产市场平稳健康发展的决心没有变化，房价仍将以维稳为

整体来说，目前长沙楼市的供需状况已经发生扭转。供应端，开发商加快推货节奏、加大供货力度；整体来说，目前长沙楼市的供需状况已经发生扭转。供应端，开发商加快推货节奏、加大供货力度；

需求端，购房人群基数下降，购房者更加理性；供需两端的变化，导致整体供需状况转向。6·25新政满一年后，市

整体来说，目前长沙楼市的供需状况已经发生扭转。供应端，开发商加快推货节奏、加大供货力度；整体来说，目前长沙楼市的供需状况已经发生扭转。供应端，开发商加快推货节奏、加大供货力度；

需求端，购房人群基数下降，购房者更加理性；供需两端的变化，导致整体供需状况转向。6·25新政满一年后，市需求端，购房人群基数下降，购房者更加理性；供需两端的变化，导致整体供需状况转向。6·25新政满一年后，市

场会有所变化，但影响力度有限，市场预期已经改变。场会有所变化，但影响力度有限，市场预期已经改变。场会有所变化，但影响力度有限，市场预期已经改变。

三、非住宅市场   


