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长沙宏观经济概况

* 中国居民可支配收入按扣除相关税收和
强制性社会保障缴款后的总收入计算。
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区域 竞得方 成交时间 土地用途
土地面积
（平方米）

总价
（百万元 ）

容积率
总建面

（平方米）
楼面价

（元/平方米）
地块编号

开福区
绿地地产集团长沙置业有限

公司
2019/8/23

商业、住宅
用地

171,896 3,149.0 3.5-5.9 828,498 3,801 [2019]长沙市072号

望城区 武汉盛悦置业有限公司 2019/7/10
商业、住宅

用地
184,590 2,451.5 2.4-4.0 572,228 4,284 [2019]望城区015号

岳麓区
长沙成城银山房地产开发有
限公司,长沙先导恒伟房地
产开发有限公司 等2人

2019/7/12
商业、住宅

用地
236,331 2,414.8 2.5-4.5 827,195 2,919 [2019]长沙市051号

芙蓉区 湖南保芙置业有限公司 2019/8/13
商业、住宅

用地
76,703 1,696.7 ≤4.0 306,813 5,530 [2019]长沙市068号

岳麓区
湖南珠海依云房地产有限公

司
2019/7/24

商业、住宅
用地

96,273 1,435.4 2.3-3.1 259,938 5,522 [2019]长沙市054号

天心区
长沙市政力锦鸿置业有限公

司
2019/7/19 商业用地 18,002 594.1 ≤5.5 99,011 6,000

[2018]长沙市094号
（恢复挂牌）

岳麓区
湖南梅溪湖新城医疗投资有

限公司
2019/7/15 商业用地 98,028 429.1 1.0-1.8 127,436 3,367 [2019]长沙市056号

望城区 湖南粟子置业有限公司 2019/9/12 商业用地 65,413 248.6 ≤1.0 65,413 3,801 [2019]望城区023号

岳麓区
长沙恒大童世界旅游开发有

限公司
2019/7/3 商业用地 66,042 140.1 ≤0.8 52,833 2,652 [2019]长沙市048号

主要地块成交情况

来源: 长沙市国土资源局, 戴德梁行研究部
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长沙甲级写字楼市场
主要市场指标
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新增供应, 净吸纳量和空置率
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存量 1,990,711 平方米 环比 →

新增供应 0平方米 同比 ↓

平均租金 101.9元/平方米/月 环比 ↓

空置率 37.8% 环比 ↓

净吸纳量 66,626平方米 同比 ↑

资本估值范围
17,000-21,000

元/平方米
环比 →

预计收益范围 5.8%-7.2% 环比 →

人民币/平方米/月

来源: 戴德梁行研究部
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五一梅溪湖

租金报价（元/平方米/月）

空置率（%）

核心区域

存量 （万平方米）

10.0

￥90.0

35.0%

50.0

￥100.5

39.3%

83.4

￥102.6

31.7%

8.7

￥105.0

20.0%

甲级写字楼市场主要商务区概况

25.3

￥105.3

65.6%

注：以上只包含五大商务区总存量。

核心商务区

五大商务区存量: 199.1万平方米
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长沙甲级写字楼市场
未来供应和租赁成交
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29.5%

28.4%

21.9%

10.9%

8.2%
1.1% 房地产业

能源

运输/物流

未来供应(2019Q4–2023)

2019年三季度主要租赁交易 2019年三季度租赁成交比例 （按产业类型划分）

来源: 戴德梁行研究部

项目名称 商务区 租户
面积

（平方米）

新华保险大厦 五一 中梁地产 2,700

金茂广场北塔 梅溪湖 荷兰皇家壳牌石油 1,000

IFS 五一
远东国际租赁有限

公司
750

专业服务

汇景发展环球中心

佳兆业广场

世茂环球金融中心

新楚擎天广场富兴世界金融中心T2 平安财富中心0

100,000

200,000

300,000

400,000

500,000

600,000
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900,000

2019Q4 2020 2021 2022

洋湖

梅溪湖

南湖新城

芙蓉中路

滨江新城

五一

43,200 平方米

633,827 平方米

76,000 平方米

汇景发展环球中心

平方米

湘江财富金融中心A、B

佳兆业广场

世茂环球金融中心富兴世界金融中心T2 平安财富中心

建筑业

富力中心

102,000 平方米

住宿/餐饮
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长沙甲级写字楼市场
市场总结
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2019年三季度，由于无甲级写字楼
项目交付，长沙甲级写字楼市场总
存量保持在199.1万平方米。

本季度主要租赁成交集中在房地
产、建筑和运输/物流行业，分
别占比29.5%、28.4%和21.9%。
成交驱动因素则主要表现为升级
搬迁：由于上半年大量优质项目
的集中入市，且业主为加速去化
纷纷采取低价策略，对市场中老
旧的甲级写字楼造成压力。

四季度，长沙甲级写字楼市场将
迎来富兴世界金融中心T2的入市，
届时将为长沙写字楼市场带来7.6

万平方米的新增供应。

目前长沙甲级写字楼市场租户市
场特征明显，写字楼租户普遍对
价格较为敏感。预计随着四季度
新增供应的如期交付，长沙甲级
写字楼市场平均租金或将出现小
幅下降趋势，空置率有升高的可
能。

概况

展望

本季度，长沙甲级写字楼市场进
入存量消化期，净吸纳量录得
6.7万平方米，环比下降3.7%。
空置率环比下降3.4个百分点至
37.6%。租金保持平稳，为每月
每平方米101.9元。

展望未来，升级搬迁仍将成为长
沙甲级写字楼租赁需求的主要动
力。
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长沙优质零售市场
主要市场指标
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新增供应, 净吸纳量和空置率
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存量 2,198,400 平方米 环比 →

新增供应 0 平方米 同比 →

平均租金 447.9元/平方米/月 环比 ↑

空置率 3.3% 环比 ↓

净吸纳量 15,420平方米 同比 ↑

人民币/平方米/月

来源: 戴德梁行研究部

注：主要市场指标仅统计五大核心商圈；
平均租金是主要购物中心的首层租金报价的算术平均数，基于使用面积计算，不包含免租期、物业管理费和推广费等其他费用。
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优质零售市场主要商圈概况
五大核心商圈

滨江
新城
商圈

五一商圈

南城
商圈

武广商圈

梅溪湖商圈

租金 （元/平方米/月）

空置率（%）

核心区域

存量 （万平方米）

总存量: 219.8万平方米
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未来供应 (2019Q4–2021)

平方米

主要新店开幕 新增供应（按各区域市场划分) 

长沙优质零售市场
未来供应和租赁成交

绿地湖湘中心

420,000 平方米

项目名称 商圈 租户 面积（平方米）

乐和城 五一商圈 集渔泰式火锅 2,000

IFS 五一商圈 Angelina 700

悦方ID MALL 五一商圈 喜茶 400

来源: 戴德梁行研究部

宜家荟聚购物中心

龙湖天街

198,260 平方米

北辰三角洲A1D1商业
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长沙优质零售市场
市场总结
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三季度，长沙优质商业市场无新增
供应入市，存量保持在219.8万平
方米。

本季度，长沙优质商业市场整体表
现良好，平均租金环比上涨0.6%

至每月每平方米447.9元；整体空
置率环比下降0.7个百分点至3.3%；

位于武广商圈的高铁新城吾悦广
场计划于12月底开业，届时为市
场带来约10万平方米的优质新增
供应。

概况

展望

商场业态同质化的压力持续增加，
为争夺客流，各商业体纷纷加大
“首店” 的引入力度：乐和城引
进集渔泰式火锅、长沙首家宜家体
验中心入驻悦方ID Mall，泊富I 

City引进川辣鲜牛肉火锅、银时代，
顶级法国西点品牌Angelina入驻
IFS。

下一季度，随着新增供应的交付
使用，净吸纳量或将出现上升。

四季度，将有更多的餐饮、休闲娱
乐等体验型业态以及儿童业态入驻
优质商业聚集人气，如：芒果学堂
将入驻保利Mall，蹦床公园将于10

月在悦方ID Mall开业。
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