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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

雨花区
长沙星捷房地产开发有限公

司
2019/10/29

商业、住宅
用地

260,360 2,480.0 2.0-3.5 708,703 3,499 [2019]长沙市092号

岳麓区 武汉京铁地产开发有限公司 2019/11/12
商业、住宅

用地
34,027 1,004.5 ≤4.1 139,510 7,200 [2019]长沙市098号

天心区 湖南矿湘置业有限公司 2019/12/3 商业用地 21,884 920.0 ≤6.0 131,304 7,007 [2019]长沙市102号

雨花区
湖南绿厝房地产开发有限公

司
2019/12/31 商业用地 42,851 749.3 5.09-8.4 241,694 3,100 [2019]长沙市117号

开福区 长沙市城北置业有限公司 2019/11/28
商业、住宅

用地
29,479 448.0 B≤6.0 R≤3.5 117,942 3,798 [2019]长沙市101号

开福区 湖南珠江实业投资有限公司 2019/11/1
商业、住宅

用地
21,110 415.2

商业≤4.5 

住宅≤3.2
77,578 5,351 [2019]长沙市097号

开福区
湖南浦湘房地产开发有限公

司
2019/12/24

商业、住宅
用地

42,994 386.1 R2≤3.0,B1≤5.0 152,467 2,532 [2019]长沙市107号

开福区
长沙轨道中建信和置业有限

公司
2019/12/26

商业、住宅
用地

45,212 281.0 2.2-4.0 129,496 2,170 [2019]长沙市110号

雨花区 长沙长房地铁置业有限公司 2019/12/20
商业、住宅

用地
10,436 197.6 ≤5.22 54,474 3,627 [2019]长沙市106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
2019年主要市场指标
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新增供应, 净吸纳量和空置率
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存量 199.1万平方米 同比 ↑

新增供应 20.0万平方米 同比 ↓

平均租金 100.3元/平方米/月 同比 ↓

空置率 39.4% 同比 ↓

净吸纳量 22.8万平方米 同比 ↓

资本估值范围
17,000-21,000

元/平方米
同比 →

预计收益范围 5.7%-7.1% 同比 ↓

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

￥95.0

28.0%

50.0

￥99.4

39.8%

83.4

￥99.4

35.5%

8.7

￥106.5

20.0%

甲级写字楼市场主要商务区概况

25.3

￥102.6

68.5%

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: 177.4万平方米
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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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69.1%

12.0%

6.2%

5.2%

专业服务

TMT

房地产业

未来供应(2020–2023)

2019年四季度主要租赁交易 2019年四季度租赁成交比例 （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）

楷林国际C 滨江新城 安永中国长沙公司 1,700

金茂广场北塔 梅溪湖 湖南美岁聚星 1,200

金茂广场北塔 梅溪湖
湖南望之置业有限

公司
560

批发/零售

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
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洋湖

梅溪湖

南湖新城

芙蓉中路

滨江新城

五一

701,500 平方米

汇景发展环球中心

平方米

湘江财富金融中心A、B

69,903 平方米
佳兆业广场

世茂环球金融中心

富兴世界金融中心T2

教育培训

富力中心

236,315 平方米

金融业

金茂大厦
平安财富中心

科研服务

注：专业服务类包含联合办公。
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长沙甲级写字楼市场
市场总结
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2019年四季度，长沙甲级写字楼市
场无优质办公空间入市，总存量保
持199.1万平方米。为现有优质项目
留下去化时间。净吸纳量录得1.5万
平方米，环比小幅增长0.4%。

本季度，为争夺有限的客户需求，
部分甲级写字楼业主再度下调租
金以加速去化，平均租金环比微
降1.6%至100.3元每平方米每月。

2020年，长沙甲级写字楼市场预
计将迎来约70.2万平方米的优质
项目入市，在市场去化压力高企
的情况下，不排除有项目选择延
期入市的可能。

本季度，专业服务类企业成为甲
级写字楼市场租赁成交主力,联
合办公租赁较大面积是主推力。
预计随着新项目的入市，专业服
务类企业仍是去化主力。

概况

展望

本季度，长沙甲级写字楼市场整
体空置率仍居高位，约39.4%，
环比下降0.8个百分点，同比下
降6.0个百分点。

2020年大量优质项目的集中入市，
无疑将给市场再度施压，预计空
置率水平将再度高升，租金或将
继续保持下降趋势。
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长沙优质零售市场
2019年主要市场指标
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新增供应, 净吸纳量和空置率
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存量 219.8万平方米 同比 →

新增供应 0 平方米 同比 ↓

平均租金 448.4元/平方米/月 同比 ↑

空置率 2.6% 同比 ↓

净吸纳量 5.7万平方米 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 (2020-2021)

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

663,294 平方米

项目名称 商圈 租户 面积（平方米）

IFS 五一商圈 Philipp Plein 450

泊富I City 五一商圈 Lily Nails 300

友谊商店 五一商圈 Marc Cain 80

来源: 戴德梁行研究部

宜家荟聚购物中心

龙湖天街
146,428平方米

北辰大悦城

斑马湖万达商业广场
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长沙优质零售市场
市场总结
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四季度，长沙优质零售市场无新增
供应，存量保持219.8万平方米。
市场吸纳表现良好，整体净吸纳量
录得约1.6万平方米，环比增长
3.8%。经过前三个季度的存量消
化，整体空置率降至2.6%，同比
下降约2.6个百分点，达历史最低。

在市场业态同质化难以避免的情况
下，部分购物中心通过品牌升级推
动租金上涨，截至四季度，长沙优
质零售市场整体平均租金约448.4

元每平方米每月，环比微涨约
0.1%。

2020年，长沙优质零售市场预计
将迎来共计带来约66.3万平方米
优质零售空间。

概况

展望

本季度，零售业态成为长沙优质零
售市场租赁成交主动力，租赁面积
占总租赁面积约53.6%；其次是餐
饮和儿童业态，分别占比约29.0%

和10.5%。

新增优质商业项目主要集中在新
兴商圈，将推动片区商业配套进
一步完善，缩小与核心商圈的差
距。

2019年11月28日湖南首家宜家家
居的开业引来客流如潮，给洋湖商
圈注入新活力。预计随着明年3号
线的开通运营，洋湖商圈将迎来更
多的客流。
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