
版权所有©易居企业集团·克而瑞研究中心 1/ 6

克而瑞研究中心

长沙：缺乏核心区域地块“加持”，土拍热度一降
再降

中国房地产
研报
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文/谢杨春、吴嘉茗

长沙今日第三轮集中供地挂牌结束，除 1 宗提前终止的地块外，另外 21 宗地块底价成交，一方

面是由于本轮供地质量一般，主要集中郊区，另一方面房企投资意愿仍处低位，多数地块由地方城

投公司托底成交，规模房企中，仅万科、中交有所斩获。

表：长沙 2022 年前三轮集中供地整体情况（单位：万平方米，亿元，元/平方米）

轮次 第一轮 第二轮 第三轮 较上轮变动

成交幅数 22 14 21 50%

成交建面 323 261 218 -16%

成交金额 174 137 73 -47%

成交楼板价 5382 4552 3353 -26%

溢价率 2.59% 2.48% 0.00% -2.48pct

流拍率 0.0% 17.6% 5% -12.6pct

注：流拍率包含提前终止地块

数据来源： CRIC 中国房地产决策咨询系统

一、市区仅 6 宗地上架，第三轮供地质、量均下降

长沙本轮共挂牌 22 宗含宅地块，总建面 225 万平方米，原本第三批次的供应量较前两轮就已经

有所缩减，在竞价前一天，位于雨花区的 071 号地块终止出让，最终本次供应的地块仅有 21 宗，总

建面 218 万平方米。

其中市区 5 区范围内仅有 6 宗，建筑面积 78 万平方米，分别位于开福区、雨花区和天心区，最

受市场关注的岳麓区本次没有土地供应；郊区方面，望城区本轮出让 15 宗地块，建筑面积 139 万平

方米，供应幅数、建面分别占本次总供应的 71%和 64%，是绝对主力区域，但望城区对开发商整体吸

引力度有限。

整体来看第三轮集中供地的体量、质量均不及前两轮，对市场热度的提振作用有限。
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图：长沙 2022 年第三批集中供地区域分布情况（单位：万平方米，幅）

数据来源： CRIC 中国房地产决策咨询系统

二、全部地块底价成交，集中土拍热度一降再降

在 1 宗地提前终止后，另外 21 宗地块全部底价成交，长沙的第三轮集中供地热度与前两轮相比

进一步下滑，土地市场热度跌入“冰点”，不仅望城区的地块均底价成交，市区范围内的几宗地块

均未出现溢价。

从地块条件来看，市区的 6 宗地块中， 开福区 072 号地块周边豪宅围绕，包括万科瑧湾汇、青

熙中心等，且能够打造江景豪宅；雨花区 069 号、070 号地块均是此前流拍/终止出让的地块，本轮

再挂牌，销售限价都有所提升，项目的盈利空间有所提升；在市场热度较高的时期，此类自身条件

不错、出让条件又更加优化的地块，溢价成交的可能性也较大，但此次仅以底价成交。

结合长沙的前两轮集中供地来看，所有溢价、熔断地块均位于岳麓区，而岳麓区本轮没有地块

出让，其他区域实际上则是保持了全部底价成交的趋势，从侧面证明当前土拍市场的冷清。
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图：长沙 2022 年三轮集中供地成交溢价分布情况（按幅数）

数据来源： CRIC 中国房地产决策咨询系统

三、盈利空间维持在一贯水平，平均地房比仅 0.29

盈利空间方面，本轮长沙成交的 21 宗地块平均地价房价比仅有 0.29，平均房价地价差为 7637

元/平方米，与前两轮基本持平。

本轮出让的市区地块中，3 宗地有最高限价，另外 2 宗按照开发品质进行价格监测、1 宗按照长

沙市楼市政策进行价格监测，变相宽松了限价。其中开福区 072 号地块，成交楼板价为 8086 元/平

方米，周边在售的万科瑧湾汇、建发养云售价范围在 20000-26500 元/平方米左右，以此来看项目有

较高的盈利空间。

另外，望城区的 15 宗地块中，成交楼板价主要分布在 2000-3000 元/平方米，销售限价则分布

在 8800-10500 元/平方米，整体有 6500-7500 元/平方米的价差空间。

结合近期市场来看，长沙 10 月份尤其是国庆黄金周期间的市场表现向好，但区域冷热不均，既

有日光盘项目、也有开盘认购率偏低的项目，且节后楼市热度再度快速下滑，市场信心还未企稳，

纸面盈利能否转化为实际盈利仍存在考验。
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图：长沙 2022 年第三轮集中供地项目盈利空间（单位：元/平方米）

数据来源： CRIC 中国房地产决策咨询系统

四、城投包揽七成地块，规模房企中仅万科、中交拿地

本次长沙土拍依然由地方城投公司成为拿地主力，市区 6 宗地块中有 2 宗由城投拿下，而望城

区的 15 宗地块中更是 13 宗地是由城投公司竞得，对比来看，郊区地块明显对城投托底的需求更强

烈。

规模房企中万科、中交各落一子。万科与长沙轨交联合体拿下开福区 073 号地块，地块出让要

求中提到竞买人需引进具有 10 年以上地铁线网建设、管理经验的公司共同开发。实际上，万科与长

沙轨交也并非首次联合，2020年万科和长沙轨交联合体也在开福区开福中心板块拿下一宗商住地块，

如今已开盘。中交拿下天心区 068 号地块，周边有师大附中、在建的龙湖天街等。值得一提的是，

万科和中交所拿地块总价分别为 10.4 亿元和 9.95 亿元，也是本次土拍总价最贵的两宗地。

此外还有 4 宗地块由民企拿下，总价均在 5 亿元以内，拿地企业有铭兴置业&兴鸿源、华实领峰、

三润地产和金蛰房地产，均为长沙本土民企。



版权所有©易居企业集团·克而瑞研究中心 6/ 6

克而瑞研究中心

图：长沙 2022 年第三轮集中供地不同类型企业拿地占比（按幅数）

数据来源： CRIC 中国房地产决策咨询系统

整体来看，长沙本轮土拍热度在供应量、地块品质均下行的情况下，热度大幅下滑并未出乎意

料。21 宗地块全部底价成交，7 成地块靠城投托底成交，品牌房企拿地谨慎，民企投资积极性也未

明显复苏，仅有少量本土房企底价获取小体量地块。

虽然 11 月份央行、银保监会发布了针对房地产行业的 16 条新政，但短期内在政策效果在企业

投资端还未能体现。当前房企首要工作还是以增强融资、促进销售为主，而能否从销售端实现“回

血”还与市场信心息息相关，土地投资信心也依赖于市场信心的带动。
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