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前言 

从成渝城市群到长三角城市群，沿长江经济带是我国一条最为重要的经济带，位于长江中游的

长江中游城市群也在快速崛起的过程中，而湖南省作为其中的重要组成部分，在长株潭一体化、广

东湖南高铁黄金大道等政策利好的带动下，未来房地产市场仍有较大的上升空间。本文主要研究的

是哪些房企在“洼地”期已经完成了土地储备工作，以及未来湖南省房地产市场将会呈现怎样的竞

争格局。 

一、“长株潭”城市群发展领先，岳阳、常德经济总量相对较大 

作为长江中游经济带的重要组成部分，湖南省经济发展水平整体处于全国上游水平，经济发展

格局也与大部分省份相似，省会是唯一核心城市。2018年湖南全省 GDP 为 36426 亿元，其中长沙

独占 30%。而“长株潭”一体化也带动城市群株洲、湘潭两市的人均 GDP 水平在湖南省内名列前

茅。 

1、长株潭城市群“承上启下”，辐射湖南中、东部发展 

我国中部的经济带中，长江中游城市群是承东启西、连接南北的大型城市群，长江中游城市群

的发展对中部经济崛起有着重要的意义，其中环长株潭城市群作为组成长江中游城市群中的三个城

市群之一，一方面受到长江中游城市群带动经济发展，另一方面辐射湖南省中、东部地区，在提升

全省经济实力方面有重要作用。 

环长株潭城市群的核心——长株潭包含省会长沙以及株洲、湘潭两市，三个城市沿湘江上下游

呈“品”字型分布，且株洲、湘潭两市距离长沙的仅有 50公里，城市之间城际铁路、高铁来往频繁，

已经形成“一小时生活圈”，成为湖南省内资源聚集度最高的区域。同时长株潭的经济总量与武汉相

当，已成为长江中游城市群的重要支柱。 

除了 3 个核心城市以外，环长株潭城市群还包含了湖南省东部的衡阳、岳阳、益阳、常德和娄

底 5 个城市，又称“3+5”城市群，预计到 2020 年，城市群常住城镇人口达到 2700 万，城镇化

率达到 65%。 
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图：环长株潭城市群规划示意图 

 

来源：网络资讯 

“3+5”城市群主要将发展为中部地区重要的先进制造业基地，新型工业化是城市群的核心战

略之一，从各城市的定位情况来看，“3+5”各城市分工明确：在中心城市长沙和两个副中心城市株

洲、湘潭的带动下，衡阳、益阳、娄底以制造业、新型工业为主力产业，岳阳凭借港口城市的优势，

可建成中部物流中心，常德打造长沙-常德-张家界旅游走廊。 
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表：环长株潭城市群“3+5”城市定位及发展方向 

城市 定位及发展方向 

长沙 长株潭城市群中心城市，湖南省省会，长江中游地区主要增长极之一，国家历史文化名城。 

株洲 长株潭城市群副中心城市，湖南省重要的工业基地和交通枢纽，以现代工业文明为特征的生态宜居城市。 

湘潭 
长株潭城市群副中心城市，湖南省重要的高端制造、科教、旅游和服务业基地，中部地区向西辐射的城

乡服务中心和生态宜居城市。 

衡阳 湘南中心城市，湖南省交通枢纽，湘南先进制造业基地和物流中心，全国知名的文化和旅游城市。 

岳阳 
长株潭城市群北大门，长江中游重要港口城市，中部地区石化产业基地和航运物流中心，国家历史文化

名城，国家优秀旅游城市和现代生态宜居城市。 

常德 
泛湘西北现代化中心城市，先进制造基地、综合交通枢纽和生态宜居城市。打造长沙-常德-张家界旅

游黄金走廊。 

益阳 
长株潭城市群核心区优选拓展区、洞庭湖生态经济区南部中心城市，现代新型工业城市，宜居山水生态

旅游城市，湖南省能源基地。 

娄底 
长株潭城市群承东启西的中心城市，湘中地区的核心城市，全省能源原材料生产加工基地，特色装备与

先进制造业基地，文化与生态旅游休闲基地。 

来源：长株潭城市群区域规划（2008-2020） 

 

2、各城市之间经济水平差异大、人口总量差异小，长沙人均消费能力全省第一（略） 

图：环长株潭城市群各城市配套总量及餐饮人均消费水平（单位：万间，元/人） 

 
数据来源：CRIC 整理 
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图：环长株潭城市群各城市常住人口及城镇化率情况（单位：万人、%） 

 
数据来源：各城市 2018 年统计公报 

3、长沙占市场份额 72%，周边城市价格联动上涨明显（略） 

4、小结：市场热度与武汉都市圈仍有差距，仅长株潭发展相对领先（略） 
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二、房企湖南竞争聚焦中东部，长沙市场诸强“混战” 

目前已经有 6 成百强房企布局湖南，尤其是长沙成为房企投资的聚集地，销售竞争激烈，受制

于整体政策严苛、价格差距尚未拉开，因此市场尚未形成一家独大的局面。纵观湖南省市场，碧桂

园、恒大以长期深耕三四线领跑省内销售。 

1、6 成百强房企布局湖南，长沙是企业投资聚焦点 

湖南作为长江中游经济带重要组成部分，也是房企投资布局、外拓的核心省份。这一点从百强

房企在湖南的入驻率便可见一斑。销售 TOP10房企全部在湖南布局， TOP50 企业湖南入驻率已经

接近 8 成。 

整体而言，2019 年销售百强房企中已经有超过 65家房企在湖南有所布局，既包含碧桂园、恒

大、绿地等进驻较早的规模房企，也包含了中梁等规模快速扩张的新千亿房企。 

就客户选择而言，由于省内三四线城市价格敏感度高，因此对品牌、规模并未产生明显偏好。

本土房企中华晨、长房等口碑、价格也存在一定竞争优势。随着大型品牌开发商入驻之后，湖南市

场整体呈现百花齐放、百家争鸣的竞争格局。  

尽管多数品牌房企均把湖南作为重要的投资阵地，但投资布局的策略不尽相同。 

从城市选择来看，作为省内唯一的二线城市和单核发展极，凭借良好的经济基础和人口支撑，

长沙成为品牌房企入驻的首选，近 60 家百强房企均在长沙落子，竞争激烈程度可见一斑。 

随着长沙楼市调控升级，需求向三四线地级市外溢，重点房企开始伺机扩张湖南地级市。碧桂

园、恒大、美的置业、中梁等在地级市已深耕多年的品牌房企加大布局力度，其中碧桂园已经完成

了湖南布局的全覆盖。中南置地、金茂、阳光城、旭辉等新入房企则伺机拓宽版图。主要选择方向

仍是围绕长沙周边三四线进行开拓。 

综合来看，百强房企在湖南省的布局主要集中在东部和部分中部区域。一方面是经济基础的差

异所致，岳阳、常德 GDP仅次于长沙，因此格外受房企青睐。另一方面，在省内规划上，也主要围

绕长沙展开，例如长株潭一体化，虽然目前进程缓慢，但是交通的便捷性提升，也让株洲、湘潭成

为百强房企投资湖南的另一个聚焦点。 
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湖南省各城市百强房企数量 

 
数据来源：CRIC 

2、碧桂园、恒大领跑湖南省销售，第二梯队房企销售差距逐步缩小 

在过去的一轮周期中，湖南房地产也迎来了发展最快的三年，一方面是房价的上涨速度，多数

三四线价格均迎来翻番，另一方面也体现在房企的业绩上，尤其是受到三四线这一轮红利释放，诸

多深耕三四线的房企收获颇丰。 

从湖南省的重点房地产企业销售份额来看，第一，碧桂园、恒大进驻早、深耕持久，销售份额

遥遥领先。其中碧桂园的销售优势无可撼动，2018 年湖南省内销售金额超过 450 亿元，比第二名

恒大高出 200 亿元。2019 年情况来看，虽然差距在缩小，但碧桂园依然以超过 300 亿的销售额领

跑湖南市场。 

第二，断层现象严重，各梯队内竞争激烈。业绩断层不仅体现在第一梯队碧桂园和恒大之中，

第二名和第三名的差距同样是在当前市场衰退的行情下形成了短期无法跨越的鸿沟。2018年以中建

信和、保利发展、美的置业组成的湖南省销售第二梯队，实际与恒大、碧桂园差距均在 100 亿以上。

除此之外，第二梯队内部竞争也相对激烈，三家企业销售份额相差无几。 

第三，进入 2019 年，第一梯队以后的房企差距在缩小，呈现“混战”的局面。2018年湖南省

销售 TOP5 和 TOP10 差距可以达到 30-50 亿元，但 2019 年除了碧桂园、恒大以外，其余各家房

企的业绩相差都在 30 亿元以内，呈现胶着的战况。市场下行的大背景下，虽然龙头暂未受到较大影

响，但对于致力于冲击更高市场份额的房企而言，也是弯道超车的机会。 

第四，外来规模房企“压制”本土企业的发展空间，仅长房、中建信和等本土佼佼者脱颖而出。

从近两年湖南省销售排行来看，本土企业 TOP 中仅有长房和中建信和表现尚佳。其中 2018 年中建

信和在湖南省销售位列第三，主要得益于其深耕岳阳、株洲、湘潭、常德等三四线的策略，但也正
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是由于三四线的市场下滑，其销售业绩也出现较大滑坡。 

第五，龙湖、阳光城湖南省内业绩增长迅猛。对比 2019 年和 2018 年湖南省销售排名来看，

除了部分房企排名有所下滑外，龙湖、阳光城的表现则相对强势。尤其是阳光城，湖南省内销售业

绩从 10 名开外冲进前十，主要还是得益于长沙尚东湾项目。 

综合而言，目前湖南省的销售短期碧桂园、恒大的霸主地位难以撼动，两家企业也几乎对湖南

省进行了全面覆盖，不过由于目前多数业绩来自地级市，因此三四线的热度衰退也影响了两家企业

销售额的快速增长。 

第二梯队的竞争则愈发激烈，绿地、保利以及新上榜的阳光城差距均在伯仲之间，影响未来业

绩一方面是推货节奏，另一方面是其在三四线的去化速度。而对于本土房企而言，生存空间在被压

缩，即便是将榜单延长至 30 名来看，本土企业的数量同样不超过 5 个。而福晟、新城等规模房企

整体项目布局充裕，未来更多还是考验销售的功力。 

表：2018 年、2019 年 1-9 月湖南重点房企销售排名（单位：亿元） 

2018 年湖南重点房企销售金额 2019 年 1-9 月湖南重点房企销售金额 

排名 企业 销售金额 排名 企业 销售金额 

1 碧桂园 452.8 1 碧桂园 329.12 

2 中国恒大 252.67 2 中国恒大 131.17 

3 中建信和 111.96 3 保利发展 78.26 

4 保利发展 110.45 4 绿地控股 66.69 

5 美的置业 107.33 5 阳光城 64.41 

6 绿地控股 74.72 6 长房集团 62.76 

7 长房集团 67.29 7 美地置业 58.70 

8 万科地产 63.36 8 中建信和 58.04 

9 北辰实业 58.78 9 万科地产 56.48 

10 大汉城建 50.94 10 龙湖集团 46.58 

备注：中国恒大数据仅包含恒大地产集团 

数据来源：CRIC、企业公告、政府网站 

3、长沙成为多数品牌房企业绩的“爆点”，市场尚未形成“一家独大”的局面（略） 

4、小结：两强争霸下机遇尚存，省会将是房企冲击湖南市场份额的桥头堡（略） 
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三、碧桂园全覆盖式布局土储大幅领先，“长株潭”是企业布局聚焦点 

与湖北相比，湖南省房地产市场长期处于被低估状态，即使是省会城市长沙，房价和市场体量

也远不如其他中西部核心二线，但调控却一直走在二线前沿。如此背景下，湖南作为中部的“价值

洼地”，吸引了各大规模房企进驻角逐，并充分反映在各房企的土地储备上。其中，碧桂园、恒大以

绝对优势领先，绿地、保利等龙头房企紧随其后。 

1、典型房企湖南省土地储备基本概况 

从土储情况来看，典型房企在湖南的土地储备总量存在较为悬殊的差距，梯队十分明显。土储

总量最大的碧桂园总土储已经超过 2000 万平方米，几乎是第五名的 5 倍左右。而在城市选择上，

典型企业明显更加偏好长沙以及长沙都市圈的株洲和湘潭两市。一方面是长株潭一体化下大的发展

战略潜力巨大，另一方面也体现了湖南省其他三四线城市吸引投资的能力仍有待提高。 

（1）碧桂园、恒大湖南货值超千亿，遥遥领先其他房企  

从百强企业在湖南的土地储备情况来看，湖南省本地房企在土储方面已经不占优势，土地储备

建面和货值榜单 TOP5 的榜单均被外来房企包揽。碧桂园、恒大以绝对优势占据榜单前两名的席位，

其次福晟、绿地和保利三家规模房企分别位列 3-5名。 

截止至 2018 年末，百强企业在湖南的土地储备总建面接近 9000 万平方米，TOP10 企业占比

达到 77%，而仅仅是 TOP2 的碧桂园和恒大就占了总土储的 45%，湖南虽然已经有不少外地企业的

进驻，但土地储备集中度处于极高的水平，龙头房企占据了“地主”地位。 

表：典型企业在湖南省土地储备货值、建面 Top2 土储情况 

建面排行 企业名称 
土储建面 

（万㎡） 
 货值排行 企业名称 

土储货值 

（亿元） 

1 碧桂园 2048 
 

1 碧桂园 1358 

2 中国恒大 1799 
 

2 中国恒大 1292 

数据来源：CRIC 整理，数据截止至 2018 年末 

（2）超 5 成土储位于长沙，“长株潭”城市群红利效果显著 

从土地储备的城市分布角度来看，作为省内经济最为发达、商品房市场容量也最大的城市，长

沙是房企在湖南省拿地的主要城市，百强企业土储中，建筑面积 54%、土储货值 64%位于长沙，

是在其他城市的土地储备量的 6-30 倍。 

除长沙是企业拿地的主要选择以外，株洲、湘潭和常德的土储建面、货值占比也超过 5%，在

周边的三四线城市中表现相对突出。株洲、湘潭明显受到“长株潭”城市群利好的带动，是长沙红

利辐射的直接受益者，也受到开发商较多关注；而常德湖南省除长沙和岳阳以外 GDP 总量最高的城

市，经济发展的相对领先是其受到开发商关注的主要原因；典型企业在剩余城市的土地储备量较小，

甚至大部分企业只在长沙、株洲、湘潭等几个城市拿地。 

图：典型企业在湖南省土地储备的城市格局 
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数据来源：CRIC 整理，数据截止至 2018 年末 

（3）恒大成 3 城地主，阳光城、保利土储集中长沙 

结合企业重点囤地的城市和重点企业来看，长沙、株洲和湘潭这三个房企囤地最多城市土储格

局相近：恒大、碧桂园、保利、绿地等 10 强房企占据了最多的土地资源，此外阳光城、福晟这样

有选择性在单城市囤地的规模房企也榜上有名。 

布局较全面的两个龙头房企对比来看，恒大由于拿地集中度比碧桂园更高，成为了长沙、株洲

和湘潭三城的“地主”，在湖南省重点城市的土地储备总量较高，随未来长江中下游城市群的发展也

会成为受益最大的企业；碧桂园受到广泛布局三四线城市的战略影响，虽然在全省土地储备总量最

高，但在长株潭的土储仅位居第二。 

有选择性单城市囤地的企业中，阳光城在湖南土储总量并未进入前 5，但其土储 9 成以上集中

与长沙，也令阳光城成为长沙土储总量第三的企业；福晟在湖南的土地储备总量不低，且集中分布

于长沙和湘潭两地，在两市土储排名中均位列前五；此外保利重仓长沙、绿地选择株洲，可见企业

在进驻湖南的选择上一致性较高，目前“长株潭”是重点进驻的对象。 

图：长沙、株洲、湘潭各城市土储货值 TOP5 企业土地储备情况 

 
数据来源：CRIC 整理，数据截止至 2018 年末 

2、重点企业在湖北省土储布局详情 

从土储 TOP5 企业的土地储备城市分布上来看，碧桂园仍是“全覆盖”式布局，在 14 个地级

长沙

53%

株洲

9%

湘潭

8%

常德

7%

衡阳

5%

岳阳

5%

邵阳

4%

益阳

2%

郴州

2%

湘西

2%

怀化

2%

长沙

63%

株洲

7%

常德

6%

湘潭

6%

岳阳

5%

衡阳

4%

邵阳

2%

益阳

2%

郴州

2%

怀化

2%

湘西

1%

土储建面 土储货值

0  

100  

200  

300  

400  

500  

600  

中
国
恒
大 

碧
桂
园 

阳
光
城 

福
晟
集
团 

保
利
发
展 

中
国
恒
大 

绿
地
控
股 

碧
桂
园 

中
国
金
茂 

奥
园
集
团 

中
国
恒
大 

福
晟
集
团 

碧
桂
园 

新
城
控
股 

奥
园
集
团 

长沙 株洲 湘潭 

土储建面（万㎡） 土储货值（亿元） 



 

12/ 15 

 

市均有土地储备，恒大也布局了 10个城市，与专注长沙的福晟和绿地形成明显对比。不同企业在湖

南省重点布局的城市选择也有所不同，总体来看除碧桂园以外，大部分外来企业普遍有过半土地储

备集中于长株潭三市，这三个城市也是湖南省城市中投资前景最为明朗的 3个。 

（1）碧桂园、恒大分布较广，阳光城、绿地、福晟专注长株潭（略） 

图：碧桂园、恒大 2018 年末湖南省内土储分布情况（按建筑面积） 

 

数据来源：CRIC 整理，数据截止至 2018 年末 

（2）“地主”碧桂园郊县土储占 5 成，多数房企仍以城市市区布局为主（略） 

 

（3）投资前景 50 强城市更受投拓青睐，土储质量高、风险少（略） 

3、典型企业在长沙市土储详情 

长沙市作为湖南省会，是全省经济、人口等方面最具实力的城市，也是最具备房地产持续发展

潜力、投资前景最佳的城市，加之周边的三四线城市购买力难以得到大幅提升，难以支撑房地产市

场长久发展，大部分房企在进驻湖南时还是选择聚焦长沙。在湖南土储最多的典型企业恒大、绿地、

保利等都有总货值 4 成左右及以上的土储位于长沙，同时龙头房企作为风向标，容易影响其他房企

的布局选择。4 个典型房企在长沙的土储布局也有所不同，恒大、保利在市区土地储备较多，两企

业在长沙销售业绩也排名靠前，碧桂园土储更多位于郊县，虽然提供的业绩支撑有限，但盈利能力

不输市区项目。 

（1）恒大土储居长沙第一，土地储备“多且优”（略） 

 

 

 

 

图：恒大、碧桂园、福晟、保利在长沙土储区域分布情况（按建面） 
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数据来源：CRIC 整理，数据截止至 2018 年末 

（2）天心区、雨花区地价洼地，碧桂园盈利空间最大（略） 

4、小结：恒大、保利土储支撑力强，碧桂园郊县土储保盈利（略） 
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四、长沙销售或将决定房企在湖南省的格局，棚改大幅缩水后三四线销售值得警惕 

竞争格局上，碧桂园、恒大在湖南省销售、土储均处在第一梯队，遥遥领先其他房企，短期这

种两强争霸的格局不会改变。而对于志在冲击更高市场份额的企业而言，长沙或将成为最佳的突破

口，毕竟目前市场尚未形成一家独大的局面，虽然部分房企土储充裕，但在当下严苛的调控下，土

储货值的转化率显得至关重要。 

1、碧、恒、保、绿销售、土储皆领先，短期碧桂园、恒大的龙头地位难以撼动 

纵观湖南区域房企的竞争格局，整体仍十分激烈。除了碧桂园、恒大组成的销售第一梯队遥遥

领先其他房企之外，第二梯队市场份额之争同样胶着，一方面体现在保利、绿地、阳光城、美的置

业等品牌房企销售差距正在逐步缩小；另一方面，本土企业如长房集团、中建信和，凭借地缘优势

仍占据一定市场份额，排名长期处于前十。 

结合土储来看，规模房企优势进一步被放大。4 家房企在湖南省销售 TOP5 跟土储 TOP5 中双

双上榜，分别是碧桂园、恒大、保利发展和绿地，这也意味着后续房企想要在湖南站稳脚跟并抢占

更多市场份额，不仅需要在销售上苦下功夫，土储上也要更进一步。 

因此，短期来看，四家房企的在销售和土储上的优势巨大，龙头地位相对稳固。尤其是碧桂园

和恒大，在湖南销售、土储几乎“无人能及”，其他房企想要挑战龙头的地位难度颇大，湖南区域的

竞争格局大概率仍然将维持两强争霸的局面。 

碧桂园、恒大均是销售均是以三四线为主，这与阳光城、保利等专注长沙市场略有区别。从土

储布局上看，碧桂园重仓长沙、岳阳、衡阳，其中岳阳 GDP 在湖南省位列前三，衡阳则人口基数较

大。恒大则更注重“长株潭”一体化区域，株洲、湘潭人均购买力强，且有规划利好支撑。对比而

言，两家龙头在布局三四线的策略不尽相同，但总体均选择的是有一定经济实力或人口基础的三四

线。在行业整体衰退的大环境下，抗风险的能力依然相对较强。 

如果聚焦省会长沙来看，竞争格局与大湖南市场略有不同。目前尚未形成“一家独大”的局面，

各家房企之间的争夺异常激烈，在长沙调控政策相对严苛的大背景下，本土房企、外来品牌房企均

有机会冲击领头羊位置。 

目前来看，万科、保利、龙湖、阳光城等进驻时间早、深耕力度大的规模房企占据一定先发优

势，而本土企业长房、中建信和等也凭借良好口碑、优质的土地资源在长沙占据一席之地。2019年

以来的销售格局来看，阳光城表现优异，凭借尚东湾项目超高的性价比，销售金额领跑长沙，并依

靠长沙的业绩冲进湖南省销售前十。 

综上所述，湖南省的竞争呈现出“碧桂园、恒大持续领跑，外来规模房企优势大“的格局，且

短期仍将维持目前的局面。省会二线城市长沙市场竞争则更加激烈，受制于严苛的调控，目前尚未

形成领跑集团，未来房企能否脱颖而出，一方面是能否在市场变化之际及时作出转变，另一方面则

是需要依靠房企货值转化率。 
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2、棚改缩水后湖南三四线需求面临“真空”，房企投资优选长沙城市圈城市（略） 

 

湖南省下辖地级市棚改计划开工量（单位：万户） 

城市 2019 年计划开工量 2018 年计划开工量 同比降幅 2019 年货币安置比例 

长沙 0.57 1.23 -54% 89% 

株洲 0.47 2.29 -79% 38% 

湘潭 0.41 1.63 -75% 56% 

衡阳 0.63 1.80 -65% 32% 

邵阳 0.50 2.32 -78% 28% 

岳阳 0.79 3.37 -77% 87% 

常德 1.49 3.62 -59% 44% 

张家界 0.61 1.37 -55% 49% 

益阳 0.68 2.32 -71% 51% 

郴州 0.13 0.89 -85% —— 

永州 0.46 2.36 -81% 46% 

娄底 0.51 1.82 -72% 61% 

怀化 0.46 1.67 -72% 48% 

湘西自治州 0.29 1.92 -85% 24% 

合计 8.00 28.6 -72% 51% 

数据来源：湖南省统计局 CRIC 整理 


