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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 湖南江右置业有限公司 2020/10/13 商业用地 26,681 505.4 ≤6.11 163,019 3,100
[2019]长沙市119号

（继续挂牌）

芙蓉区 长沙房产（集团）有限公司 2020/11/25
商业、住宅

用地
25,592 670.0 ≤3.9 99,808 6,713

[2020]长沙市064号
（恢复挂牌）

雨花区
长沙旺江房地产开发有限公

司
2020/11/20

商业、住宅
用地

127,907 1,500.0 3.0-5.0 448,032 3,348 [2020]长沙市065号

岳麓区
卓越京东（长沙）产业发展

有限公司
2020/10/9

商业、住宅
用地

89,001 1,548.1 2.4-3.0 232,798 6,650 [2020]长沙市071号

岳麓区
湖南梅溪湖新城医疗投资有

限公司
2020/10/12 商业用地 13,351 253.7 ≤5.0 66,756 3,800 [2020]长沙市077号

开福区
湖南青熙房地产开发有限公

司
2020/11/25

商业、住宅
用地

11,793 424.6 ≤5.0 58,967 7,201 [2020]长沙市079号

天心区
深圳市振业（集团）股份有

限公司
2020/11/2

商业、住宅
用地

16,944 445.2 ≤4.0 67,777 6,568 [2020]长沙市082号

天心区 长沙珑悦置业有限公司 2020/11/2
商业、住宅

用地
72,822 895.7 ≤3.0 218,466 4,100 [2020]长沙090号

岳麓区
长沙华实领峰置业有限公司、
湖南兴湘教育发展有限公司

2020/11/27
商业、住宅

用地
178,453 831.3 1.0-2.0 335,178 2,480 [2020]长沙市097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



长沙

甲级写字楼

市场概况
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长沙甲级写字楼市场
2020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 256.5万平方米 环比 ↑

新增供应 57.4万平方米 同比 ↑

平均租金 86.8元/平方米/月 环比 ↓

空置率 45.2% 环比 ↑

净吸纳量 20.0万平方米 同比 ↓

资本估值范围
16,000-20,000

元/平方米
环比 →

预计收益范围 5.0%-6.5% 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

￥103.4

20.0%

57.3

￥84.9

36.1%

110.9

￥83.4

46.6%

17.5

￥81.5

56.7%

甲级写字楼市场主要商务区概况

39.0

￥97.5

65.2%

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: 234.8万平方米（总存量256.5万平方米）
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洋湖 梅溪湖

南湖新城 芙蓉中路

滨江新城 五一

65,316 平方米

平方米

湘江财富金融中心T2

长沙甲级写字楼市场
未来供应和租赁成交
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41.4%

16.7%

16.2%

7.0%

5.7%

13.0%

教育培训
房地产

专业服务

未来供应(2021F–2024F)

2020年四季度主要租赁交易 2020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）

金茂北塔 梅溪湖 猿辅导 4,400

富兴世界金融中心
T2

芙蓉中路 长沙银行 4,000

金茂北塔 梅溪湖 好未来 1,500

TMT

金融

富力中心

236,315 平方米

金茂大厦

其他

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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2020年四季度，佳兆业广场和湘
江财富金融中心T1交付使用，共
计为市场带来约26.6万平方米的
新增供应，同时将长沙甲级写字
楼总存量推高至256.5万平方米。

整体市场新增供应的累积,加剧
了市场去化压力，致使高企的空
置率再度上探，环比上升2.4个
百分点至45.2%。租金方面，在
高空置率和密集的新增供应双重
压力下，市场租金水平继续下行。
至此，整体租金环比下降1.6%

至每月每平方米86.8元。

从市场成交数据来看，四季度仍
以内资客户需求为主，其中教育
培训、金融以及专业服务企业为
最活跃的三类租户。因租金持续
下行带来的写字楼性价比提升，
教育培训企业积极扩张，占业务
扩张总成交面积近七成。

概况

展望

四季度企业租赁需求虽较上季度
有所降低，不过整体表现仍超预
期，加之新交付项目的提前预租，
四季度长沙全市净吸纳量共录得
约8.9万平方米，环比下降约
2.8%。

2021年，长沙甲级写字楼市场预
计将迎来湘江财富金融中心T2的
入市，带来约6.5万平方米的新
增供应。短期来看，整体市场供
应放缓，高企的空置率有望下行。

2020年12月，随着在2017年试
行的《长沙市青年人才筑梦工程
实施细则》正式发布。其对创业
扶持以及就业促进等方面的优惠
政策较试行版有所提高，将进一
步促进高人才引进以及相关产业
发展，也将为长沙写字楼提供更
多的租赁需求。
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长沙优质零售市场
2020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 229.0万平方米 环比 →

新增供应 9.1万平方米 同比 ↑

平均租金 422.1元/平方米/月 环比 →

空置率 6.9% 环比 ↑

净吸纳量 -0.9万平方米 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: 229.0万平方米

30.0

￥295.0

2.9%

26.9

￥312.5

19.7%

31.1

￥263.3

10.1%

23.5

￥410.0

2.7%

117.4

￥510.7

5.0%
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未来供应 (2021F-2023F)

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

项目名称 商圈 租户 面积（平方米）

奥克斯广场 滨江新城 斯凯奇 1,200

德思勤广场 南城 东合西 1,000

富兴CFC 五一 乐跑卡丁 1,000

来源: 戴德梁行研究部

198,260平方米

394,629 平方米

洋湖天街

宜家荟聚中心

北辰大悦城

152,172平方米

注释：新店为商场新开业店铺。
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长沙优质零售市场
市场总结
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2020年四季度，长沙优质零售市
场仍无新项目入市，全市优质零
售物业总存量维持在229.0万平方
米。

虽然已至年底，但疫情影响犹在，
不少品牌因经营不善而选择闭店，
叠加购物中心品牌升级计划的影
响，大多项目空置率均有不同程
度上升。整体来看，四季度长沙
优质零售物业空置率环比上升1.4

个百分点至6.9%。

2021年，预计将迎来洋湖天街、
宜家荟聚中心以及北辰大悦城三个
项目开业，将为市场带来约39.5万
平方米的新增零售空间。届时将扩
大长沙商业版图。

概况

展望

本季度长沙优质零售市场核心商圈
首层平均租金稳定在422.1元每平
方米每月。

从新开业业态来看，四季度零售和
餐饮仍是新开店铺的主力业态，分
别占总新店开业面积约36.5%和
35.3%；休闲业态扩张速度加快，
占新店开业面积约14.5%，环比上
升约7.5个百分点。

为解决商场业态同质化的难题，部
分购物中心引进密室逃脱、健身房、
主题博物馆等休闲娱乐业态或者推
出各类活动来增加人气。预计多元
化的休闲娱乐业态将成为各大购物
中心的招商目标之一。
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