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调研感受  

 “没有最严，只有更严”，长沙调控二线最严 

 调控一定程度上对湖南其他的三四线城市市场形成利好 

 “房价“亲民”，核心五区均价刚刚破万 

 区域间无明显价格梯度，区域内因限价各项目价格“千差万别” 

 公寓价格普遍高于住宅，学区房成为“香饽饽” 

 地王基本“凉凉”，部分高价地项目只能依靠公寓做溢价 

 刚需“捡漏”心态使得高性价比项目热销，改善支撑地王大面积段去化良好 

 “外来和尚会念经”，万科、龙湖口碑好，本地长房融资和价格优势显著 

 

01 市场综述  

当前市场盘整波动中小幅上行，区域去化冷热不均，地王承压 

纵观长沙近十年来商品住宅成交规模，除 2016 年显著放量突破 2000万平方米以外，其他年

份基本保持着 1500-1600 万平方米的成交量，整体市场容量不及武汉、郑州。 

近两年长沙楼市在盘整波动中维持小幅上行态势。2018 上半年整体成交尚佳，市场供不应求，

随着“625 新政”升级，部分改善和炒房需求受到“重创”，市场开始缓步下行。直至 2019 年上

半年才略有复苏，下半年随着二线城市成交热度减退，购房者观望情绪加重，市场开始回归理性。 

图：长沙 2018 年以来供应、成交月度变化情况（单位：万平方米，元/平方米） 

数据来源： CRIC 中国房地产决策咨询系统 

 

从 1-8 月成交结构来看，望城区、雨花区、岳麓区为成交主力支撑，占比均超 15%，长沙县
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星沙板块虽市场较为独立，但成交占比依旧高达 13%，热度可见一斑。 

区域内单项目去化则 “冷热不均”，主要是受到“一盘一价”限价政策影响，高性价比项目“一

房难求”，对应而言，地王项目去化堪忧。 

以雨花区高铁新城板块的阳光城尚东湾为例，因教育、公园、商圈、交通等资源等几乎无“短

板”，且限价之下属区域内价格洼地，因此业绩“飘红”，8 月开盘加推去化率可维持在 90%以上。

与之形成对比的是，附近地王项目因拿地楼面价便高达 8588元/平方米，在 13720 元/平方米的成

交均价之下，去化不理想也在情理之中。 

图：长沙 2019 年 1-8 月各区域商品住宅成交面积结构占比 

数据来源： CRIC 中国房地产决策咨询系统 

 

02 调控政策  

政策敏感度高，2018 年出台最严调控，目前暂无放松迹象 

长沙在 2018 年调控不断，目前在二线城市中调控最为严苛，且至今仍无松动迹象，主要体现

在以下几方面：一是严格“限价”，从地价到房价的层层严控：土拍采取“熔断+摇号”模式。同时，

完善限价房售价监制流程，成本定价方式管制毛坯价格，基本上呈现出“一盘一价”，比如长沙梅溪

湖板块建发央玺项目，高层毛坯限价在 9970 元/平方米，高铁新城板块阳光城尚东湾，毛坯限价为

8500 元/平方米。在 2018 年 3 月颁布的“全装修”新政（内五区 70%，望城区长沙县、浏阳、

宁乡 30%全装修）的基础上，“限房价竞地价”的“保刚需住房”还应满足不超过 2500 元/平方米

的上限值。 

二是加强户籍管理的同时，升级限购政策。严格户口迁入政策和落户条件，实行“一房一户”，

租房落户、务工落户、投资兴业落户等须提供就业证明且在本市连续缴纳 12 个月个人所得税(或社

会保险)。近期长沙政府明确购买公寓可落户。购房条件与落户条件适度分离，规定市外迁入的户籍

家庭(退伍转业、家属随军落户的除外)，落户满 1 年且在本市稳定就业，或在本市连续缴纳 24个月

个人所得税(或社会保险)，在限购区域内限购 1 套商品住房。在本市稳定就业且无住房的非本市户

17.40% 

20.50% 

19.63% 

12.81% 

宁乡 望城区 浏阳 雨花区 岳麓区 天心区 长沙县 芙蓉区 开福区 



 

4/ 10 

 

籍家庭，连续缴纳 24个月个人所得税(或社会保险)，在限购区域内限购 1 套商品住房。 

此外，政府还实行差别化的住房公积金贷款政策，即缴存职工在限购区域内购买商品住房申请

住房公积金贷款的，贷款额度与缴存额度严格挂钩，购买家庭第二套住房首付款比例不得低于 60%。 

三是严禁炒作，整治各类地产乱象。一方面堵塞各类炒房漏洞。在父母投靠成年子女落户、落

户学校集体户口的在校大学生，以及离异买房方面均作出严格限定。此外暂停企业在限购区域内购

买商品住房，已购买的商品住房须取得不动产权属证书满 5 年后方可转让。另一方面打击开发商捂

盘惜售行为。在建楼盘已达到预售条件的，必须在 30 日内办理预售许可;已办理价格监制的，必须

在 20 日内办理预售许可;已办理预售许可的，必须在 10 日内一次性对外公开销售。同时，坚决加

大对捂盘惜售企业查处力度，情节严重、影响恶劣的，一律纳入“黑名单”管理，暂停其(含集团公

司、母子公司)项目手续办理和参与长沙土地竞拍。 

 

03 房价梯度  

核心五区房价破万，部分区域因“限价”项目价差达 5000 元/平米 

从长沙近十年来的房价变动情况来看，整体保持稳步上扬。2017 年前房价为 5000-6000 元

/平方米，2017 年跳升至 7934 元/平方米，2018年达历史新高破 9000 元/平方米，2019 年随着

“625 新政”持续发酵，房价小幅回调至 8909 元/平方米。 

分区域来看，核心五区——开福区、岳麓区、天心区、雨花区、芙蓉区房价已经破万，望城区、

长沙县次之，房价在 6000-7000元/平方米不等，外围宁乡、浏阳房价仅为 5500-5600元/平方

米。 

不过从区域内部来看，因按成本核定项目销售均价，导致“一盘一价”，同区域不同项目房价跨

度较大，存在显著价格梯度，以雨花区为例，既有保利中航城毛坯在售均价8100 元/平方米，也有

万科金色麦田，含 2400 元/平米精装，在售均价 15500 元/平米，剔除精装，毛坯价差也达到了

5000 元/平方米。  

图：长沙 2019 年 1-8 月各区域商品住宅成交均价（单位：元/平方米） 

数据来源： CRIC 中国房地产决策咨询系统 
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04 客群偏好  

“两极分化”严重，刚需倾向高性价比，改善偏爱大面积段， 公寓产品受热捧 

受调控升级影响，今年长沙客群呈现“两级分化”：一方面刚性需求稳步释放，“限价”导致同

区域不同项目价格梯度显著，刚需客群偏好区位占优、房价适中的高性价比项目；另一方面改善性

需求存在支撑，地王项目以 140 平米以上的大户型去化最佳，中天星耀城的 140 平米四房，建发

央著的 140平米复式去化均好于小面积段产品。 

从客户来源看，因在售项目众多，客户挑选余地较大，各项目以地缘性客户为主，限购政策也

遏制了下属郊县和外地投资客的购房需求，导致今年来成交增长相对乏力。 

此外，值得关注的是，因限购和较高的投资回报率等因素，长沙的公寓产品也备受购房者青睐，

在售公寓价格普遍高于在售住宅，以卓越江岸为例，住宅精装 12400 元/平米，公寓毛坯均价预计

达 18000元/平米。 

 

05 土地市场  

三年“蛰伏期”后土地市场量价齐升，近半年房企投资态度趋谨 

2015-2017 年长沙土地成交量一直处于低位，直至 2018 年地市迎来全面“回暖”，成交量翻

番，达 1570 万平方米，2019 年前 9 月成交量近乎达到去年全年水平。 

而从地价变化来看，2015年至今地价跨越式增长，从1149元/平方米攀升至3286元/平方米，

涨幅高到 185%。2018年房企拿地意愿增强，主要源于长沙政府“控地价，控房价”的调控思路，

基本采取“熔断+摇号”模式，房企本着拼运气的心态也积极参与，2019 上半年土地成交高峰期参

拍企业达到了 17-20 家，而随着近期供地节奏放缓，加之资金面趋紧，“双限地”等严苛条件丝毫

没有放松的可能，房企观望态度也在加剧，近期土拍参拍房企仅有 7-8 家，而且中签多半以国资背

景的龙头房企为主。 

图：长沙历年来涉宅用地成交量价变化情况（单位：万平方米，元/平方米） 

数据来源： CRIC 中国房地产决策咨询系统 
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06 房企竞争  

“外来和尚会念经”，万科、龙湖口碑好，本地长房融资和价格优势显著 

目前长沙市场房企竞争格局基本是“百花齐放，百家争鸣”，头部房企碧桂园、恒大、万科、保

利、绿地、龙湖、阳光城、美的、中建美和等都有进驻，本地人对品牌房企的认可度较高，万科、

龙湖在长沙深耕多年，口碑较好。 

龙湖别墅销量领先，本地改善人群较为青睐，且多元化的拿地方式使得其在售项目较多，货值

充沛。值得关注的本地房企当属本地房企长沙房地产开发有限公司（简称“长房”），一方面身为国

资背景企业，融资优势显著，融资成本基本可压缩至 3%-4%，另一方面凭借着优良的政企关系，

项目往往具备一定的价格优势，以雨花区高铁新城板块的长房东旭国际为例，项目因拿地较早不受

限价控制，往往可以低价跑量，毛坯 9700 元/平方米的销售均价，使得一街之隔的新城吾悦广场（精

装售价 10500-11000元/平方米）销量惨淡。 

 

07 总结展望  

长沙作为长江中下游核心二线城市之一，成交规模并不如周边的武汉、成都、重庆。坊间所传

言称长沙人民不爱买房，的确有点断章取义。在 2016 年、2017 年房价“恐慌”上涨之下，仍有

不少自住、投资需求释放。只是目前长沙被政策限住之后，涨幅几乎被拉平，因此观望情绪较为浓

郁。总体而言，我们认为长沙房价仍然是二线城市中相对的价格“洼地”，长久来看还是具备一定的

发展空间。 

当然因限购、限价等因素，长沙市场还是存在一定风险和问题的，一方面区域内部价格体系相

对“紊乱”，仅雨花区高铁新城板块，各项目间价差就可达到 4000-5000 元/平方米，这也导致

2016-2017 年地王项目日子并不好过；另一方面，调控无孔不入，从地价到房价到精装修的层层

严控，也使得房企利润空间受到了限制；加之限购也压抑了周边郊县和外地投资客的置业需求，整

体销售承压，市场盘整波动的情况短期内难以缓解。 

不过正如一个硬币的正反两面，严苛调控的好处在于给予了湖南三四线城市一些喘息的空间，

倒逼客群“回流”置业。从整个湖南市场来看，调控也算是稳定市场的一剂良药，预计未来整个长

沙市场量价仍旧以稳为主，受政策影响波动会很大，一旦限购略有宽松，市场或将迎来量价的快速

上涨，而对于周边三四线而言，可能只能面临“凉凉”的命运 

典型调研项目 (一 )  

阳光城尚东湾 

地理位置：雨花区高铁新城板块长沙大道 789 号 

物业类型：小高层、高层、超高层、叠墅 

建筑面积：330 万平方米 
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总户数：5524户 

装修：毛坯 

开盘时间：2010 年 9 月 

最近开盘售价：8500元/平方米 

项目点评：原为新华都的万家城项目，2010年拿地楼面价约 1298 元/m2，因建设进度滞缓一度成

为长沙著名烂尾楼，2016 年被阳光城收购。项目目前教育、生活配套较为完善，引进幼、小、中

全年龄段教育，除自建 52 万方综合商业外，3 公里内还有多处大型商业。项目所有地块全架空以

防积水，楼栋之间有连廊设计，无需过马路可通达全小区。 

因售价远低于所在高铁新城板块均价，加之配套齐全，开盘至今持续热销，2018 年基本开盘即罄，

蓄客比可达 1:5，今年下半年以来虽然市场下行、需求有所不济，但也能保持开盘一周内售罄，预

计 2019 年全年销售额将达 80 亿元。此前中介机构通过资源整合在项目关键销售期坐地起价、叫

高佣金点数，尚东湾最终通过自建渠道摆脱中介依赖，突破营销困境，项目整体营销费用占比仅1.3%，

净利润高达 10%。客群方面，地缘性客户占七成左右，三成以上客源来自高桥板块。 

售楼处实景/沙盘/会客区图 
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典型调研项目 (二 )  

中天星耀城 

地理位置：雨花区圭塘街道  

物业类型：超高层 

建筑面积：29.95 万平方米 

总户数：1560户 

装修：毛坯 

开盘时间：2018年 11 月                            

主力户型：3房 2厅 2 卫（99 平米）、四室两厅两卫（140 平米）、五室两厅三卫（173 平米） 

开盘售价： 12000 -13800 元/平方米 

项目点评：2016年 9 月拿地，楼板价 6110 元/m2，为当时地王。项目原本定位为轻奢型产品，后

经历长沙 625 限购政策，被迫进行户型调整（减少 173 平米大户型占比）以适应市场。首开虽去

化不尽人意，盈利空间有限，但随着今年 3 月启用分销，效果显著，分销的成交占比达 6 至 7 成，

老带新、同行转介成交各占 5%。另外，通过每个月举办的 1-2次暖场活动，可达成约 15%的成交

转化率。目前项目平均每月去化 60-70 套，签约金额约 6-8 千万，其中 140 平米四房户型去化

情况较好，整体处于平稳销售期。 

产品上中天星耀城采用了外墙+地面的全屋保温、顶部三层防水等技术，建筑品质受到同行高度认可，

调查数据显示其 60%客户从事建筑、房地产等相关行业。客群方面，85%的客户年龄段在 20-30

岁之间。 

售楼处实景/区位/沙盘图 
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典型调研项目 (三 )  

卓越江岸 

地理位置：天心区书院路与都江路交汇处 

物业类型：高层 

建筑面积：8.15 万平方米 

总户数：1075 户 

装修：住宅精装，公寓毛坯 

开盘时间：2019 年 5月 

开盘售价：住宅 12400元/平方米 

项目点评：卓越于 2018年 5 月拿地，楼板价 8135 元/平方米，今年 5月初首开推出 204 套住宅，

当月去化 9 成以上，签约金额达 3 亿元。截至目前，仅剩 1#、2#楼的 4套低层住宅清盘中，建面

约 146平米。整体来看，由于地段优势明显，住宅销量尚佳。未来即将加推 3#楼商业公寓，包含

平层、LOFT、双钥匙三种户型，建面约 34-46平米。 

因项目本身住宅体量较小、售价不高，需要依靠公寓保证溢价空间，但在长沙整体公寓产品供给过

量、周边竞品占据低价优势的情况下，卓越江岸的公寓产品销售形势不容乐观。客群方面，住宅主

要定位地缘性改善需求客户，公寓主要面向投资客和周边办公人群。 

售楼处实景/沙盘/区位/样板房图 

 

典型调研项目 (四 )  
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建发央著 

地理位置：岳麓区梅溪湖映日路以东雪松路以北 

物业类型：小高层、超高层 

建筑面积：31.38万平方米 

总户数：2292户 

装修：毛坯 

开盘时间：2018年 7 月 

最近开盘售价：16500-19500 元/平方米 

项目点评：项目位于梅溪湖一期，梅溪湖板块自 2015 年起开发，目前商业、教育、医疗等配套已

基本落地。历经 4年政府的持续批地，梅溪湖一期目前有大量待售、待建住宅项目，供应相对充足。 

建发于 2016 年摘得该地块，楼面价约 9241 元/平方米，溢价率 180%，是当年长沙市地王。2018

年 7 月首开至今售价几乎未见调整，约 16500-19500 元/平方米，本案定位高端改善人群，周围

其他项目均价约 11000 元/平方米，主要对标刚需客户。项目配建 9 班制幼儿园，通过捐赠 600 万

教育基金，锁定配套雅礼梅溪湖中学、西雅小学。 

项目共包含 11 栋住宅，分为三期开发，一期 2#、3#已售罄，1#、5#以及二期 6#、8#、10#、11#

还有 200 余套房源在售，户型包含 100、120 平米平层和 140、160 平米复式，三期 7#、9#、

12#待开。因赠送面积多、整体性价比较高，140 平米的错层复式去化较快，100 平米的平层产品

因单价偏高去化困难。 

售楼处实景/沙盘/区位图 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


