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獨立市場顧問戴德梁行有限公司受本公司委託，就中國物業市場編製報告，
以供載入本通函。

香港
中環
康樂廣場1號
怡和大廈
16樓

緒言

戴德梁行有限公司（「戴德梁行」）獲佑威國際控股有限公司（「貴公司」）委聘，
就中國（特別是長沙）房地產及經濟市場提供獨立市場評估（「市場研究」）。本市
場研究乃供載入通函而編製，而資料將為通函之其中部分。

委派日期

委聘戴德梁行之合約乃於二零一五年四月簽立，議定費用為300,000港元。
本報告包含反映二零一六年十二月之市況之資料、估計及假設。

戴德梁行為世界最大型房地產顧問公司之一，在全球52個國家設有208個
辦事處，擁有超過27,000名僱員，提供當地專業知識。

服務範圍

吾等就各項物業之工作範圍包括以下內容：

• 中國經濟概覽

中國經濟之主要指標及城鎮化政策對市場之影響。

• 中國房地產市場概覽

房地產發展之主要指標及房地產銷售相關指數之分析。
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• 長沙經濟概覽

長沙宏觀經濟背景及經濟指標之分析。

• 長沙房地產市場概覽

房地產市場之主要指標、政策及法規、土地、勞工及建設成本。

• 長沙物業市場之競爭環境

住宅物業、辦公室物業及零售物業之分析及主要指標。

金錢利益陳述

吾等確認，戴德梁行於市場上並無擁有可對進行適當評估構成衝突或可被
合理視為能對吾等表達中立意見之能力構成影響之任何金錢或其他利益。此立
場在本市場研究須達成之目的獲完成前將保持不變。

所用資料

吾等之審閱乃基於對市場進行之研究、與各城市物業行業之專業人士進行
討論、 貴公司所提供之若干資料及戴德梁行之行業知識而形成之資料，有關
資料乃吾等結論及估計結果之不可分割部分。吾等亦就本市場研究從多種途徑
獲取數據及資料。儘管吾等已審慎應用有關資料，惟戴德梁行並無責任對有關
資料之準確性或真實性作出保證或聲明。吾等亦無責任就刊發日期後發生之事
件及情況而對本市場研究作出更新。

假設

本市場研究乃依據市場所知現況及未來可能發生之市況而作出。對市場未
來供求狀況之估計未必會實現，亦可能發生未曾預料之事件及情況，因此，實
際結果或與吾等之估計有所不同，亦可能出現重大差異。吾等強調，對未來市
況及展望之估計應視為對可能性之指標評估，並非絕對確定。
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主要結果及結論部分基於以下重要假設：

• 概無出現對中國（特別是長沙）整體信心構成重大影響之政治或行政事
態，進而損害商業活動、旅客到訪及國內旅遊。

• 將持續及可靠地供應及配備之淡水、污水處理、電力及燃氣等配套基
礎設施，維持最終用戶之滿意程度。

• 將維持及改善往來長沙及其區內之現有運輸系統，達致城市交通順暢
之要求。

• 為中國（特其是長沙）帶來主要貿易、投資者及旅客之國家之經濟近期
不會出現顯著及持續衰退。

此 致

香港
中環
德輔道中19號
環球大廈
24樓2408室
佑威國際控股有限公司
列位董事 台照

代表
戴德梁行有限公司

區域董事
陳家輝

註冊專業測量師（產業測量組）
註冊中國房地產估值師

理學碩士、香港測量師學會會員
謹啟

[編纂 ]

附註： 陳家輝先生於一九九二年獲授香港測量師學會專業會員資格。陳先生為註冊專業測量師（產
業測量組），於中國物業行業之多個領域擁有逾29年經驗。彼一直以來就中國之物業估值、
發展諮詢及土地管理事宜提供意見，並曾參與多項與物業市場研究有關之任務。
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1. 中國經濟概覽

儘管全球經濟環境波動對中國經濟造成影響，惟在多項宏觀經濟調控政策
推動下，中國之國內生產總值（「國內生產總值」）於過去數年得以維持高水平增
長，由二零一零年之人民幣413,030億元增至二零一六年之人民幣744,127億元，
複合年增長率約為10.3%。根據中國國家統計局，中國於二零一零年第二季度
之名義國內生產總值已超越日本，成為世界第二大經濟體系。

中國主要經濟指標

二零一零年 二零一一年 二零一二年 二零一三年 二零一四年 二零一五年 二零一六年

複合年
增長率

（二零一零年
至

二零一六年）

國內生產總值
 （人民幣十億元） 41,303.0 48,930.1 54,036.7 59,524.4 64,397.4 68,550.6 74,412.7 10.3%
人均國內生產總值
 （人民幣元） 30,876.0 36,403.0 40,007.0 43,852.0 47,203.0 49,992.0 53,980.0 9.8%
城鎮居民之人均
 可支配收入（人民幣元） 19,109.4 21,809.8 24,564.7 26,467.0 28,843.9 31,194.8 33,616.0 9.9%
固定資產投資
 （人民幣十億元） 25,168.4 31,148.5 37,469.5 44,629.4 51,202.1 56,200.0 60,646.6 15.8%
人口（百萬人） 1,340.9 1,347.4 1,354.0 1,360.7 1,367.8 1,374.6 1,382.7 0.5%
城鎮人口（百萬人） 669.8 690.8 711.8 731.1 749.2 771.2 793.0 2.9%
城鎮化比率 49.9% 51.3% 52.6% 53.7% 54.8% 56.1% 57.3% 2.3%

資料來源： 中國國家統計局二零一六年中國統計年鑒

中國國內生產總值及國內生產總值增長
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在政府宏觀經濟政策之引導及推動下，中國城鎮居民之人均可支配收入由
二零一零年之人民幣19,104.4元，大幅增至二零一六年末之人民幣33,616.0元。
可支配收入增長強勁，顯示城鎮居民消費意欲日益提升及購買力大幅增加。

中國城鎮居民之可支配收入
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資料來源： 中國國家統計局二零一六年中國統計年鑒

自中國改革開放以來，隨著工業化進程加快，中國城鎮化亦由初始之低水
平，進入高速發展過程。城鎮化比率由二零一零年之49.9%，增至二零一六年之
57.3%，複合年增長率約為2.3%。城市擴張令人口於過去十年有所增加，人口遷
移亦提高對房地產之需求。

2. 中國經濟展望以及確立經濟增長及城鎮化之政府政策

中國經濟發展促進城鎮化步伐。於過去十年，中國城鎮化比例每年增加1%
至1.5%，於二零一六年達至57.3%。增幅1%代表約1,400萬人湧到城市，無疑將
為中國多個城市帶來龐大住房及消費需求。根據中國國務院發表之《國家新型
城鎮化規劃（2014–2020）》，未來將推行若干提升中國城鎮化水平及質素之措施，
旨在令城鎮化比率於二零二零年達至60%。
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根據該規劃，未來中國城鎮化發展之主要目標如下：

• 首先，該規劃著重人民生活，並嘗試有序地將農村人口轉化為城鎮居民。
該規劃正嘗試展開戶籍制度改革及基本公共服務均等化、在不同情況
下推行針對不同人士資格要求之戶籍政策以及逐步向農民工及其家屬
批出城鎮戶籍。

• 第二，該規劃強調提升空間佈局，當中須協調東部地區城市發展以及
開發多個中部及西部城市。因此，為支持城鎮化發展，須加強整合運輸
及資訊網絡、促進重點工業及公共資源分佈。

• 第三，該規劃集中城鎮化之持續發展。進一步推行現代化之主要方法
為推動工業化以創造更多就業機會、整合城市空間及管理架構以及改
善公共服務。

• 第四，該規劃強調城鎮及農村地區之整合發展。優化整合發展及加快
農業現代化，有助帶動城鎮化增長。

3. 中國物業市場概覽

中國的經濟增長、城鎮化和居住標準的提高是房地產市場需求增加的主要
推動力。中國的房地產市場顯著依賴中國整體的經濟增長，包括消費者的購買
力增長及以此帶來的住宅物業需求增長。

中國物業市場近年大幅波動，尤其是環球經濟增長及信貸環境持續帶來影
響。中國政府擬推行若干穩定中國房地產價格及控制房地產貸款之政策。此等
政策主要涉及（其中包括）根據經濟形勢及宏觀調控之必要性控制購買投機性
物業及調整固定資產投資項目之最低資本比率。

此外，根據國務院總理李克強先生於二零一七年三月在第十二屆全國人民
代表大會第五次會議上提交之《政府工作報告》，中國政府清楚表明，住屋乃供
人民居住，地方政府應主力為此負責。中國政府將對房地產市場採取按類別劃
分之規則及訂有目標之步驟；採取訂有目標之政策，減少城鎮房地產過量庫存；
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支持當地及新居民購入自住房屋；增加於重建舊城鎮區中受影響居民收取補償
金之比例，及加快建立穩健長遠機制，推動房地產業界之穩健發展。

中國之主要房地產指標

二零一零年 二零一一年 二零一二年 二零一三年 二零一四年 二零一五年 二零一六年

複合年增長率
（二零一零年至
二零一六年）

房地產開發投資
房地產開發投資
 （人民幣十億元） 4,825.9 6,179.7 7,180.4 8,601.3 9,503.6 9,597.9 10,258.1 13.4%

商品住房供應
已竣工商品住房之
 總建築面積
 （百萬平方米） 634.4 743.2 790.4 787.4 808.7 737.8 771.9 3.3%

商品住房需求
已售商品住房之總建築
 面積（百萬平方米） 933.8 965.3 984.7 1,157.2 1,051.9 1,124.1 1,375.4 6.7%
在建商品住房之總建築
 面積（百萬平方米） 3,147.6 3,877.1 4,289.6 4,863.5 5,151.0 5,115.7 5,213.1 8.8%

商品房之價格水平
商品住房之平均售價
 （人民幣元╱平方米） 4,725.0 4,993.0 5,430.0 5,850.0 5,933.0 6,473.0 7,202.6 7.3%
商業營業用房之
 平均售價
 （人民幣元╱平方米） 7,747.0 8,488.0 9,021.0 9,777.0 9,817.0 9,566.0 9,786.3 4.0%

資料來源： 中國國家統計局二零一六年中國統計年鑒

在國內投資、消費及中國經濟急速增長之影響下，中國物業市場正快速增
長。房地產發展項目之總投資額由二零一零年約人民幣48,259億元，增至二零
一六年約人民幣102,581億元，複合年增長率約為13.4%。根據中國國家統計局
公佈之數據，於二零一六年已竣工商品住房之總建築面積為771,900,000平方米。
在建商品住房之建築面積約為5,213,100,000平方米。已售商品房之建築面積約
為1,375,400,000平方米，較上一年度增加22.4%。同時，由於投資者對物業市場
之需求上升，令成交量及成交價均有所上升。商品住房之平均售價由二零一零
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年每平方米約人民幣4,725.0元，增至二零一六年每平方米約人民幣7,202.6元。
商業營業用房之平均售價則由二零一零年之人民幣7,747.0元，增至二零一六年
之人民幣9,786.3元，複合年增長率約為4.0%。

市場波幅處於可預見範圍內，業內人士已採取措施維持其業務。近期經濟
下滑對中國物業市場帶來若干負面影響，特別是高檔住宅，惟影響僅限於住宅
市場之剛性需求。然而，隨著若干快速增長之一線及二線城市宣佈限制政策，
投資者轉向其他二線城市。長沙為其中一個將受惠於該等政策之二線城市，可
吸引更多投資者。

4. 中國房地產市場之主要政策及法規

• 五成首付款及土地出讓金增至20%

中國國土資源部於二零一三年頒佈《關於加強房地產用地供應和市場
監管的通知》，以控制房地產市場。該通知之最大影響為須在批出土地時支
付不少於20%之土地出讓金。一旦逾期支付任何款項或逾期訂約，有關訂
金將不予退還。此外，發展商應於簽訂土地合約後一個月內支付最少五成
首付款。

• 二零一四年物業限購政策：即將放寬物業限購令，以紓緩住宅物業供
應壓力

中國住房和城鄉建設部於二零一四年七月召開會議，建議多個城市可
因應當地市況制定房地產市場規管政策。該等具有大量住宅物業供應之城
市應透過優化配套設施及改善行政程序等方法，鞏固房地產市場結構。

• 部分省份擬頒佈提升信貸援助之文件，以穩定市場健康發展

多個省份須進一步放寬限購令、加強信貸援助、調整首付款比率、調低
貸款利息及減稅。福建省住房和城鄉建設廳於二零一四年八月八日正式發
佈《福建省住房和城鄉建設廳發布關於促進房地產市場平穩健康發展的若
干意見》之公告，其為首個頒佈緊急救市方案之省份。其後，湖南、寧夏及
湖北亦頒佈緊急救市方案，以促進房地產發展。詳情方面，福建、寧夏及湖
北可因應具體市況放寬限購令，而寧夏則撤銷限購令。福建、湖北、江西及
寧夏已明確提出信貸援助，湖北及湖南放寬住房公積金之使用方法，寧夏
及湖北則推出減稅措施。
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• 央行大幅放寬信貸，支持個人房貸，以刺激市場需求

於二零一四年十月，中國人民銀行發佈《中國人民銀行中國銀行業監督
管理委員會關於進一步做好住房金融服務工作的通知》，將首次物業按揭
利率下限恢復至基準利息之0.7倍；對已擁有一套物業並已結清相關貸款之
家庭，銀行將執行首次物業按揭政策；在並無實施限購政策之城市，對已
擁有兩套或兩套以上物業並已結清相關貸款之家庭，銀行可釐定其首付款
比率及貸款利率。

中國人民銀行及銀行業監督管理委員會全面放寬信貸限制，對市場預
期轉向產生正面影響。此舉有助刺激市場需求，並改變房地產市場之下滑
趨勢。在金融自由化之情況下，所有銀行於放寬信貸時將首要考慮風險因素。

• 中央政府刺激房地產市場之措施

中國人民銀行、住房和城鄉建設部及中國銀行業監督管理委員會於二
零一五年三月聯合發佈《關於個人住房貸款政策有關問題的通知》。房地產
開發商一般與多家選定銀行 作出安排，向其客戶提供按揭貸款，而並無對
其買家進行獨立信用查核，而是依賴相關銀行進行信用查核。對已擁有一
套物業但尚未結清按揭貸款之人士，購買第二套物業之首付款不得少於
40%。發佈該通知前，購買第二套物業之首付款為60%，而北京及上海等大
城市則為70%。使用住房公積金貸款購買自住物業之最低首付款為20%，在
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悉數支付首次物業貸款後，使用住房公積金貸款購買第二套物業之最低首
付款則為30%。此外，豁免二手住房轉讓營業稅之年期由5年調整為2年。此
等放寬措施有助長沙物業市場復甦。

調整前 措施 調整後

最低首付款比率為60%，而北
京、上海、廣州及深圳等城市
則為70%。

第二套物業之首付
款。*

擁有一套物業但尚未
結清按揭貸款，最低
首付款為40%。

以首按貸款購買面積90平方米
以下之自住物業，最低首付款
比率為20%。

購買面積90平方米以上之物
業，首付款比率為30%。

住房公積金貸款之首
付款。

首次購買自住物業，
最低首付款比率為
20%。

在悉數支付首次物業
貸款後，使用住房公
積金貸款購買第二套
物業，最低首付款比
率為30%。

5年 豁免二手住房轉讓營
業稅**

2年

執行日期：

* 銀行將根據申請人之信貸及還款能力決定實際首付款比率及利率

** 二零一五年三月三十一日

資料來源： 中國人民銀行、住房和城鄉建設部（「住房和城鄉建設部」）、中國銀行業監督管
理委員會、財政部、國家稅務總局

• 中央政府進一步調低首付款比率及交易成本以刺激房地產市場

於二零一五年十二月舉行之中央經濟工作會議，提出於來年「去房地產
庫存」及「取消已經過時的房地產限購措施」並作為政府重點。

於二零一六年二月，中國人民銀行及中國銀行業監督管理委員會聯合
頒佈新購買住房按揭政策。在不實施限購措施之城市，首次購買住房之最
低首付款比率為25%，並可進一步下調5%。
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於二零一六年二月十九日，財政部、國家稅務總局及住房和城鄉建設
部頒佈下調房地產交易環節契稅及營業稅優惠政策的通知。此項稅務寬減
政策旨在降低交易成本，有助去房地產庫存及穩定房地產市場。就適用於
北京、上海、廣州及深圳以外城市之營業稅而言，對外銷售購買不足兩年
之住房須全額徵收營業稅，而對外銷售購買兩年以上（含兩年）之住房則免
徵營業稅。契稅調整如下：

面積 調整前 調整後 減幅

購買首套住房 1 <90平方米 1% 1% —

90–144平方米 1.5% 1.5% —

>144平方米 3% 1.5% 1.5%

購買第二套住房 2 <90平方米 3% 1% 2%
>90平方米 2% 1%

1附註： 首套住房契稅調整適用於包括北京、上海、廣州及深圳在內之城市。
2附註： 第二套住房契稅調整適用於北京、上海、廣州及深圳以外之城市。

5. 長沙概覽

長沙乃湖南省會，為省內政治、經濟、文化及資訊中心。長沙位於湖南東北
部，為華中地區極具影響力並具備強大延伸能力之樞紐城市。

長沙管轄六區（芙蓉區、天心區、嶽麓區、開福區、雨花區及望城區）、二縣（長
沙縣及寧鄉縣）及一個縣級城市（瀏陽河縣級城市）。於二零一五年底全市總面
積為11,816平方公里，總人口達7,650,000人，長沙之建設性及城市建成區分別約
為1,909.86平方公里及363.69平方公里。於二零一六年底，全市總城鎮人口約為
5,810,000人。

作為中國最重要產業基地之一，長沙透過發展產業集群促進其主要產業之
增長。工程、機械、汽車、摩托車、新材料、生物醫藥、現代物流及服務外判業
均為長沙具代表性之主要工業。於二零一一年，長沙獲頒「十大創新城市」及「中
國最佳投資服務城市」等獎項。於二零一三年，長沙獲頒「中國十佳生態文明建
設示範城市」，並於二零一四年獲頒二零一三年至二零一四年年度「中國會展名
城」。根據中國社會科學院所刊發《城市競爭力年度報告》，長沙首次在和諧城
市競爭力級別之十大城市中佔一席位。此外，於二零一五年及二零一六年，長
沙為榮獲「中國最具幸福感城市」之十個城市之一。
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6. 長沙經濟概覽

長沙為中國主要經濟城市及交通樞紐之一。長沙經濟保持高速增長，二零
一零年至二零一六年本地生產總值之複合年增長率約達12.7%。於二零一五年，
長沙在福布斯之「中國最佳商業城市」中排名第十六位。

長沙主要經濟指標

二零一零年 二零一一年 二零一二年 二零一三年 二零一四年 二零一五年 二零一六年

複合年增長率
（二零一零年至
二零一六年）

本地生產總值
 （人民幣十億元） 454.706 561.933 639.991 715.313 782.481 851.013 932.370 12.7%
本地生產總值增長率 21.4% 23.6% 13.9% 11.8% 9.4% 8.8% 9.6% —

人均本地生產總值
 （人民幣元） 66,443 79,530 89,903 99,570 107,683 115,443 123,681 10.9%
固定資產投資總額
 （人民幣十億元） 290.983 327.428 401.196 459.339 543.575 636.329 669.332 14.9%
房地產開發投資
 （人民幣十億元） 68.415 88.692 103.200 115.361 131.050 99.660 126.055 10.7%
消費品總零售額
 （人民幣十億元） 182.579 221.534 254.601 291.790 329.355 369.059 411.740 14.5%
城鎮居民之人均可支配
 收入（人民幣元） 23,347 27,069 31,044 33,662 36,826 39,961 43,294 10.8%
城鎮居民人均可支配
 收入增長率 11.9% 15.9% 14.7% 8.4% 9.4% 8.5% 8.3% —

城鎮化比率 67.7% 68.5% 69.4% 70.6% 72.3% 74.4% 76.0% 1.9%

資料來源： 長沙市統計局二零一六年長沙統計年鑒

經濟發展迅速將有助長沙物業市場興旺。
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6.1 地區本地生產總值及人均本地生產總值

於二零一六年，長沙本地生產總值達人民幣9,323.70億元，佔湖南省之本地
生產總值29.8%，較二零一五年增加9.6%，名列中國第十三位。於二零一六年，
長沙人均本地生產總值達人民幣123,681元，為湖南省平均水平之2.7倍，名列中
國第十二位。第一、第二及第三產業分別貢獻本地生產總值增長0.1%、3.7%及
5.6%。三大產業結構之比率於二零一六年調整為4.0：48.4：47.6。

二零一零年至二零一六年長沙本地生產總值及本地生產總值增長率
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資料來源： 長沙市統計局二零一六年長沙統計年鑒

 二零一零年至二零一六年長沙人均本地生產總值
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資料來源： 長沙市統計局二零一六年長沙統計年鑒
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6.2 固定資產投資

於二零一六年，長沙固定資產投資總額為人民幣6,693.32億元，較二零一五
年增加5.2%。當中二零一六年之房地產開發投資為人民幣1,260.55億元，較二零
一五年增加26.5%，佔固定資產投資總額18.8%。

二零一零年至二零一六年固定資產投資總額及房地產開發投資
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資料來源： 長沙市統計局二零一六年長沙統計年鑒

於二零一六年，基建投資達人民幣1,436.9億元，較二零一五年增加15.4%。
近年基建投資龐大，城市地貌已大幅轉變。位於長沙黃花鎮之長沙黃花國際機
場設有兩座機場大樓，目前為中國最繁忙機場之一。位於市中心之長沙鐵路站
透過北京－廣州線及長沙－石門線，為中國主要城市提供特快及常規服務。長
沙南鐵路站為位於雨花區之新高鐵站，乃京廣高速鐵路站。長沙地鐵一號線及
二號線已通車，另外四條線路正在規劃興建中。隨著進行重大基建投資，城市
地貌已大幅轉變，同時亦提升城市競爭力。長沙現為中國其他主要城市當中之
重要交通運輸中心。
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6.3 人均可支配收入

於二零一六年，長沙城鎮居民之人均可支配收入為人民幣43,294元，較二零
一五年增加約8.3%，名列中國中部省會首位。同時，人均入息則達人民幣23,283
元，較二零一五年增加10.6%。

二零一零年至二零一六年城鎮居民之人均可支配收入及增長率
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資料來源： 長沙市統計局二零一六年長沙統計年鑒

6.4 消費品總零售額

近年，長沙消費品總零售額穩步增長。於二零一六年，消費品總零售額較
二零一五年增加11.6%，錄得人民幣4,117.40億元。

二零一零年至二零一六年消費品總零售額
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資料來源： 長沙市統計局二零一六年長沙統計年鑒
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7. 長沙房地產市場分析

7.1 長沙房地產市場走勢、潛在威脅及挑戰

隨著城鎮公共設施有所改善，長沙目前吸引越來越多國內房地產企業。由
於房地產業之地區性質，目標集團之主要競爭對手包括於長沙發展住宅物業之
物業發展商。於二零一零年至二零一六年，大量知名房地產企業（如龍湖、綠地、
金地、華潤置地、雅居樂、卓越、保利、萬達、佳兆業、金茂及萬科）已於長沙收
購發展用地。預計將有更多房地產企業參與長沙房地產市場。

相對於高檔住宅物業較少潛在客戶可以負擔，目標集團專注於中檔大眾市
場物業，令普羅大眾相對較易負擔目標集團之項目，因此潛在客戶群較為龐大。
然而，部分企業可能會有較優秀往績記錄、較雄厚財務、市場推廣及土地資源、
較廣泛銷售網絡以及較強勢品牌。房地產發展商乃根據多種因素（包括產品質量、
服務質素、價格、財政資源、品牌知名度、收購合適土地儲備之能力及其他因素）
互相競爭。由於中國主要城市之未開發土地日漸稀缺，故收購適合作物業發展
之土地成本持續上漲。購地成本亦受多項因素所影響，包括土地所在地段、收
購時機、收購方式（透過參與一手市場招標、拍賣或掛牌出售，以及於二手市場
自行收購及達成合作協議）以及中國購地政策及規例之相關變動。物業發展屬
資本密集業務。該市競爭越演越烈，可能導致優質地盤之競爭加劇、購地成本
上漲及激烈價格戰加劇以及政府機關延緩審批新物業發展。

二零一六年長沙物業發展商排名（以住宅及辦公室成交額計算）

排名 企業名稱 銷售額
（人民幣百萬元）

1 恒大 5,443
2 北京北辰 4,978
3 萬科 4,637
4 中國金茂 3,085
5 湖南秀龍地產 3,056
6 保利房地產 2,599
7 信和地產 2,533
8 中國海外地產 2,365
9 五礦地產 2,285
10 長房集團 2,211
31 福晟集團 817

資料來源： CRIC克而瑞
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福晟集團為長沙50大房地產企業之一。在住宅及辦公室成交額方面，其於
二零一六年錄得為數人民幣817,000,000元之交易，名列所有地產公司第31位。

儘管長沙之本地生產總值增長率因全球經濟波動及中國經濟結構轉型而減
慢，其增長率仍高於國家平均增長率。受人口增長放緩所影響，對房屋之殷切
需求及對改善房屋之需求開始減緩。然而，由於市民消費按年增長，房地產市
場仍處於相對迅速發展期。

於二零一五年，長沙獲准銷售之新建住宅物業及總成交量分別為21,452,000
平方米及22,447,800平方米。於二零一五年，長沙商品房之成交量達到歷史高位，
庫存迅速減少。濱江新城及梅溪湖逐步成為成交熱點。

7.2 帶動房地產市場需求之主要因素

• 城市改進帶動房地產需求

隨著一線城市經濟結構轉型及推行「中部崛起計劃」，大量工業企業遷
到中西部城市。長沙已成為工業重鎮。

• 棚戶區改造有助市區重建

棚戶區於二零一七年之改造目標達16,500個棚戶區，總建築面積1,480,000
平方米，此舉將有助市區重建、城鎮化及房地產發展。

• 購買力推動房地產需求

於二零一六年，長沙城鎮居民之人均可支配收入較二零一五年增加
8.3%，達至人民幣43,294元之水平。城鎮居民收入及居民購買力日益提升，
將帶動房地產需求。

• 受惠於長江中游城市群發展

根據國務院最近批准之《長江中游城市群發展規劃》，規劃涵蓋湖北、湖
南及江西省。上述地區將進一步改善基建，而長沙城市地貌有變，將進一
步推動房地產發展需求。
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• 受惠於長沙、株洲及湘潭一體化

隨著長沙、株洲及湘潭推動一體化，長沙城鎮化發展將進一步提升，此
舉將吸引投資及增加對房地產市場之需求。

7.3 地方房地產政策及法規

• 湖南省房地產市場五大政策出台

根據住房和城鄉建設廳於二零一四年十一月八日頒佈之《湖南省住房
和城鄉建設廳關於促進全省房地產市場平穩健康發展的意見》，政府將透
過下列《湘五條》促進平穩健康發展：

內容

保障房 1. 地方政府、企業及經濟園區可購置適當數量之
商品房，並用作公租房及安置房；

2. 納入二零一五年全省保障性安居工程計劃；

3. 受惠於國家╱全省保障性安居工程計劃之財務
資助；

4. 列入配建房源稅費減免政策。

住房公積金 1. 住房公積金繳存人可申請公積金擔保住房貸
款購買省內住房。

2. 住房公積金可供無房戶支付房租，以不超過住
房公積金月繳存額為限。

發展商 甲級房地產企業所作出之投資額達預算投資總額
之25%以上，且建築物高度高於地面水平，則可獲
發出商品房預售許可證。
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內容

政府審批 簡化政府程序，推升效率。

其他 地方政府可按實際情況制定具體實施計劃。

• 放寬住房公積金政策

根據長沙住房公積金管理委員會於二零一四年十一月十八日頒佈並於
二零一四年十二月十八日執行之《關於調整住房公積金提取、貸款有關政
策的通知》，部分政策載列如下：

— 持續繳存住房公積金超過六個月之職工可申請住房公積金貸款。

— 只要符合資格，即使其在異地繳存，亦可申請住房公積金貸款。

— 住房公積金貸款可於兩年內申請用作購買、建造或重建住房。

— 住房公積金貸款可申請用作每年支付房租。此外，貸款擔保收費亦
獲廢除。

長沙放寬住房公積金政策有助促進房地產市場交易。
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• 各項地方補貼

地區 補貼 金額 補貼內容

湘江新區 引入人力資源 每平方米人民幣200元 1. 獲相關部門及機構認可之
人才；

2. 大專以上學歷之企業家；
持有公司股份30%以上之
股東、主席或總經理；

3. 獲主要行業企業認可之人
才。

天心區 寫字樓購置補貼 最多為每平方米
 人民幣1,500元

國外或國內金融企業總部購置
公用房可獲補貼每平方米人民
幣1,500元；購置省總部可獲補
貼每平方米人民幣1,000元；其
他金融機構可獲補貼每平方米
人民幣200元。

望城區 購房補貼 全區合共
 人民幣100,000,000元

於二零一四年八月一日至二零
一五年十二月三十一日，地區
政府將根據購買商品住房及二
手住房之契稅信貸提供購房補
貼。

長沙縣 購房補貼 90平方米以上住房為
 人民幣10,000元，
 而90平方米以下住房
 為人民幣5,000元

自二零一四年十二月二十五日
起，於長沙縣（包括經開區，但
不包括跳馬鎮、暮雲街道、南
托街道）購買新建之商品住房：
90平方米或以下可獲補貼人民
幣5,000元；90平方米以上可獲
貼人民幣10,000元。補貼期為六
個月。

資料來源： 湖南省中原數據
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• 廢除住房限購令

長沙已於二零一四年七月三十一日正式廢除限購令，此舉將有助釋放
對物業之投資需求。

• 刺激物業市場之去存貨政策

湖南政府於二零一六年四月六日公佈《關於積極化解商品房庫存促進
房地產市場平穩健康發展的若干意見》（湘政辦發 (2016)23號），目標為在供
求兩方面去存貨。政策一方面鼓勵農民於市區購地，並完善住房公積金制
度及發展租賃市場，與此同時設法減低購房成本及提升生活水平。另一方
面，政策嚴格控制土地供應及推進房地產發展轉型，並加強房地產市場風
險之防範及管制。

上述刺激政策有助推動物業市場，從而提升消費者信心及在某程度上
減緩經濟衰退狀況。

於二零一五年，中國經歷五次減息、三次調低銀行法定儲備比率、由營
業稅改為增值稅、調低現時第二套住房按揭貸款之首期成數、頒佈新公積
金政策及實施全面兩孩政策。該等政策已減輕購房人士壓力，刺激購房需
求。於二零一六年，房地產投資勢頭過熱，令全國樓價暴漲，亦令長沙住房
價格大幅上升。長沙房地產市場活躍水平得到全面提升。

為控制長沙物業價格暴漲情況，於二零一七年三月十八日，長沙市人
民政府辦公廳頒佈《關於進一步促進房地產市場平穩健康發展的通知》。長
沙政府採取政策推行地區限制令，暫停向於限制區域擁有一套或以上住房
之非長沙登記家庭銷售新建商品房，並實施差異化房貸政策。倘擁有一套
住房之長沙家庭以額外貸款購置第二套商品房，首期成數增至不低於45%。
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7.4 價格走勢以及土地價格、建材成本及承建商建設服務波動分析

• 土地價格

於二零一六年，長沙六個地區合共售出45幅土地，總地盤面積達3,330,000
平方米。於二零一六年，上述土地交易之總土地出讓金為人民幣150.61億元，
較二零一五年增加191.54%。有關增幅之主要原因為成交土地之大部分供應
量位於地價大幅上升之城鎮地區。

二零一零年至二零一六年長沙土地成交
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二零一零年 二零一一年 二零一二年 二零一三年 二零一四年 二零一五年 二零一六年

（千平方米） 數量

地盤面積（千平方米） 總建築面積（千平方米） 金額

資料來源： 湖南省中原數據

二零一零年至二零一六年長沙成交土地之樓面地價

二零一零年 二零一一年 二零一二年 二零一三年 二零一四年 二零一五年 二零一六年

複合年
增長率

（二零一零年
至

二零一六年）

樓面地價
 （人民幣元╱
 平方米） 1,617 3,055 2,030 2,015 1,832 1,134 2,132 4.7%

資料來源： 房屋產權管理局
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自二零一零年起，長沙五個地區（自二零一二年起包括望城區）之樓面
地價保持升勢。望城區為新鄉郊地區，故令二零一二年之整體樓面地價有
所下跌。樓面地價於二零一三年及二零一四年維持平穩，背後原因乃大部
分為望城區、嶽麓區等鄉郊地區之成交，以致推低整體格價格。

於二零一五年，受到中國國土資源部頒佈之新土地供應監管政策影響，
長沙政府於同年縮減土地供應，藉以推進房地產市場之去庫存進度。於二
零一五年，樓面地價亦下跌至每平方米人民幣1,134元，原因為該年度大部
分土地交易源自工業用地，降低市內整體平均樓面地價。於二零一六年，
由於市內住宅物業市場上揚及土地供應短缺，樓面地價由二零一五年增至
每平方米人民幣2,132元，自二零一零年起計複合年增長率為4.7%。

• 建材成本及承建商建設服務

根據中國建設工程造價信息網有關國內30個中大型城市之建設成本，
長沙於二零一零年上半年至二零一六年下半年房地產發展之建設及安裝成
本如下。建設成本尤其於二零一五年上半年呈下滑走勢，但於二零一六年
上半年重拾升勢。

二零一零年
上半年

二零一零年
下半年

二零一一年
上半年

二零一一年
下半年

二零一二年
上半年

二零一二年
下半年

二零一三年
上半年

二零一三年
下半年

二零一四年
上半年

二零一四年
下半年

二零一五年
上半年

二零一五年
下半年

二零一六年
上半年

二零一六年
下半年

高層住宅物業
 （人民幣元╱
 平方米） 1,441 1,550 1,371 1,734 1,471 1,463 1,486 1,484 1,437 1,400 1,328 1,207 1,212 1,250
小型高層住宅
 物業
 （人民幣元╱
 平方米） 1,216 1,350 1,259 1,594 1,445 1,423 1,445 1,489 1,432 1,394 1,308 1,202 1,206 1,237
多層住宅物業
 （人民幣元╱
 平方米） 975 1,100 1,200 1,494 1,235 1,219 1,244 1,255 1,175 1,129 1,079 1,003 1,004 1,019

資料來源： 中國建設工程造價信息網
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長沙建築工人之平均月薪於過去數年保持升勢，由二零一零年每月人民幣
2,417元升至二零一五年每月人民幣4,358元，複合年增長率約12.5%，主要由於
勞動力需求強勁所致。

二零一零年至二零一五年長沙建築工人平均月薪及增長率
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長沙建築工人平均月薪（人民幣元）

增長率(%)

人民幣元

資料來源：長沙市統計局二零一六年長沙統計年鑒

7.5 住宅市場分析

• 住宅市場之發展

長沙住宅市場自二零零七年起迅速增長。長沙市中心發展完善，以棚
戶區改造項目為未來發展重點。長沙最熱門地區包括嶽麓區濱江新城、梅
溪湖及洋湖垸、開福區城北板塊、雨花區的高鐵新城、城南板塊等。

地域 特色 定位 主要項目 價格範圍
（人民幣元╱

平方米）

梅溪湖 • 自然環境優越（梅溪湖
及嶽麓山）

• 吸引眾多知名發展商

• 國際宴會及會議
• 商業中心
• 創新研究中心

• 梅溪湖壹號
• 佳兆業雲頂梅溪湖
• 天祥水晶灣
• 長房梅溪香山
• 金茂廣場

11,000至15,000
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地域 特色 定位 主要項目 價格範圍
（人民幣元╱

平方米）

濱江新城 • 湘江畔
• 吸引眾多知名發展商

• 行政及文化中心
• 金融及商務中心
• 信息服務
• 自然棲息地

• 保利西海岸
• 華韻城市海岸二期

9,000至14,000

洋湖垸 • 新發展區
• 自然環境優美（洋湖垸

濕地公園）

• 經濟中心
• 休閒區

• 中海國際社區
• 星語林 •汀湘十里

9,000至12,000

城南 • 省府
• 基建及設施完善

• 中級現代服務中心 • 長城雅苑二期
• 慢步江灣
• 湘江雅頌居

8,000至13,000

城北 • 人口密度低且自然環
境優美

• 工業服務區
• 自然棲息地

• 珠江酈城
• 五礦沁園金城
• 綠地海外灘

8,000至12,000

高鐵新城 • 毗鄰高鐵站
• 城市間的交通樞紐 

— • 明昇壹城
• 恒大國際廣場
• 清溪川九號

9,000至13,000
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城北

城南

高鐵新城

洋湖垸

梅溪湖

濱江新城

• 供求

於二零一六年，長沙住宅市場之成交量及價格均有所增加。於二零
一六年，長沙六個地區之住宅總建築面積供應為11,700,000平方米。嶽麓區
住宅物業供應最多，芙蓉區則最少。於二零一六年，長沙六個地區住宅物
業之成交建築面積為20,000,000平方米，較二零一五年增加61.3%。住宅物業
供應充足，現有住宅庫存去化需時。於二零一六年，平均成交價為每平方
米人民幣6,714元，乃二零一二年以來之最高水平。

二零一零年至二零一六年長沙新建住宅物業之供求

二零一零年 二零一一年 二零一二年 二零一三年 二零一四年 二零一五年 二零一六年

複合年
增長率

（二零一零年
至二零一六年）

供應量（千平方米） 18,777.1 12,075.0 14,823.6 12,800.1 15,010.7 11,680.0 11,660.0 –7.6%
成交量（千平方米） 19,828.7 16,230.6 13,242.3 11,764.8 9,567.0 12,412.0 20,020.0 0.2%
成交價（人民幣元╱
 平方米） 4,108.0 6,840.0 6,012.0 6,252.0 5,993.0 5,948.0 6,714.0 8.5%

資料來源： 湖南省中原數據
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二零一零年至二零一六年長沙新建住宅物業之供求
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資料來源： 湖南省中原數據

於二零一一年，新建住宅物業之成交價快速上漲，其後因供應充足及
政府干預得以保持相對平穩。於二零一六年，新建住宅之平均成交價為每
平方米人民幣6,714元。

於二零一一年，長沙住宅市場之成交價達到高峰每平方米人民幣6,840
元，其後於二零一二年至二零一五年間下跌至每平方米人民幣6,000元左右
水平。此乃由於將望城區計及在內，望城區屬農村地區，可能使整體價格
下調。此外，於二零一二年至二零一五年，一手住宅市場之供應主要來自
望城區及嶽麓區，其整體價格較市區為低。



– I-28 –

附 錄 一  行 業 概 覽

本文件為草擬本，其所載資料並不完整及可作更改。本文件所載資料須與本文件首頁「警告」一
節一併閱讀。

二零一六年長沙六個地區之住宅市場平均成交價
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資料來源： 湖南省中原數據

於二零一六年，長沙住宅物業價格整體上升。與二零一五年相比，平均
成交價按年增加12.9%，於二零一六年達到每平方米人民幣6,714元。長沙六
個地區新建住宅物業之平均成交價最高為開福區之每平方米人民幣7,545元，
最低為望城區之每平方米人民幣4,797元。天心、芙蓉及雨花區傳統市區新
建住宅物業之平均成交價介乎每平方米人民幣6,700元至人民幣7,100元。長
沙六個地區新建住宅物業之平均成交價整體較二零一五年有所增加。

• 市場展望及預期

預期二零一七年住宅物業之成交量減少，原因為推行緊縮政策，而長
沙住宅物業之成交價預期平穩或微升。嶽麓區（尤其梅溪湖、濱江新城及洋
湖垸）為於可見將來供應住宅之主要地區。誠如中央經濟工作會議所提述
及據長沙政府所採取一連串措施顯示，鑑於長沙住宅市場去存貨進度良好，
政府計劃增加住宅土地供應，以促進長沙房地產市場日後穩健發展。
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• 項目定位及競爭分析

錢隆世家是位於北城區內開福區興聯西路之發展中中檔住宅綜合項目，
毗鄰秀峰山公園及鵝羊山公園，鄰近鵝羊山公園、秀峰公園、周南中學及
周南小學。區內有眾多待售中高檔住宅物業，例如綠地海外灘、世家水木
華麓及中坤領秀峰。上述高層發展項目價格介乎每平方米人民幣8,000元至
每平方米人民幣12,000元，而低層住宅發展項目價格則介乎每平方米人民
幣12,000元至每平方米人民幣15,000元。錢隆世家之目標客戶主要是首次買
家。住宅單位之主要間隔為兩房及三房單位，建築面積為75平方米至120平
方米。該區零售市場處於開發初期，目前零售商場價格為每平方米人民幣
22,000元至每平方米人民幣 46,000元。隨著地鐵1號線及北城客運分別於二
零一六年及二零一七年落成，來往北城與市中心之交通更為便利，令白領
對該區住宅物業之需求湧現。

錢隆首府是位於天心區天劍路之中檔住宅項目，與市內其中一個地標
賀龍體育文化中心相望，備有完善的基建及公共設施。鄰近地區有若干待
售中高檔住宅發展項目，包括萬里江山及中建江山壹號，價格介乎每平方
米人民幣13,500元至每平方米人民幣18,000元。目標客戶是有意為提高生活
水平而遷至較大單位之高入息市民。一般單位之主要間隔為兩房及三房單
位，而高級住宅發展項目則可望江景，建築面積達150平方米或以上。由於
錢隆首府位於長沙中心城區，基建及公共設施完善，故倘定價合理，發展
項目銷情預期將較其他地區發展項目更為樂觀。

錢隆樽品是位於長沙中心城區內天心區芙蓉中路與南二環路交匯處之
中檔商住項目，備有完善的基建、交通、教育及醫療設施。鄰近地區目前有
待售中高檔住宅發展項目，例如泰龍華府、通用時代國際社區以及劍橋名
門，價格介乎每平方米人民幣11,500元至每平方米人民幣14,000元。目標客
戶是入息較高之首次買家及有意遷至較大單位之買家。主要間隔為三房單
位，建築面積為100至120平方米。由於長沙中心城區住宅用地供應有限，
故預期未來該區高級住宅單位之價格屬樂觀。

錢隆學府是位於南城天心區書院南路與新韶路交匯處之中檔住宅項目，
距全新省政府大樓僅200米，毗鄰湘江東岸，基建及公共設施相當理想。長
沙歐洲城、星城榮域及興汝金城目前待售，價格介乎每平方米人民幣8,000
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元至每平方米人民幣12,000元。目標市場是首次買家。單位之主要間隔為三
房，建築面積為110至120平方米。由於現時南城之開發如火如荼，住宅供
應充裕，故市場競爭更為激烈。

7.6 辦公室市場分析

• 辦公室市場之發展

中國於二零零一年加入世界貿易組織，此為長沙的辦公室市場帶來十
分正面的影響。大量本地及海外企業進駐長沙，推動辦公室市場快速增長。
備有專業配套設施的高檔物業是二零零五年後辦公室樓宇的主要發展趨勢。
順天國際財富中心、亞大時代廣場、中天廣場及運達國際廣場均配備相當
高水平之樓宇設施及專業物業管理。長沙之高級辦公室樓宇主要位於芙蓉
中路、五一大道及濱江新城。九龍倉長沙國金中心及華遠中心等甲級辦公
室發展項目將於未來兩年推出市場，為長沙提供高質辦公室大樓。

地域 項目 售價 租金
（人民幣元╱

平方米）
（人民幣元╱
月╱平方米）

芙蓉中路 泊富國際廣場 18,000至22,000 110至140
芙蓉中路 華創國際中心 17,000至20,000 —

芙蓉中路 華爾街中心 16,000 100至120
芙蓉中路 運達中央廣場 16,000 110至120
芙蓉中路 凱樂國際城 13,000 80至90
五一大道 亞大時代廣場 16,000至18,000 90至100
五一大道 中天廣場 18,000 110至130
五一大道 華遠中心 20,000至26,000 —

湘江畔 萬達廣場 18,000 90至100
濱江新城 綠地中央廣場 13,000 60至70
濱江新城 楷林國際 15,000至18,000 —

濱江新城 喜熙中心 17,000至20,000 —

資料來源： 戴德梁行研究
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濱江新城

芙蓉中路

五一大道

中天廣場及亞大時代廣場等大部分長沙主要地標辦公室發展項目聚落
在五一大道沿路發展成熟的商圈，月租介乎約每平方米人民幣80元至每平
方米人民幣130元。其他新建甲級寫字樓（例如泊富國際廣場、順天國際財
富中心及華爾街中心）均位於芙蓉中路，月租最高達每平方米人民幣140元，
售價介乎每平方米人民幣18,000元至每平方米人民幣22,000元。大部分位於
濱江新城之辦公室樓宇正處於在建階段。已啟用項目包括奧克斯廣場及綠
地中央廣場，月租介乎每平方米人民幣60元至每平方米人民幣70元，售價
介乎每平方米人民幣13,000元至每平方米人民幣18,000元。此外，區內計劃
興建多幢高檔辦公室樓宇。

• 供求

於二零一一年至二零一六年，長沙辦公室供應充足。於二零一六年，辦
公室總供應量及成交面積分別為1,631,500平方米及618,700平方米，供求比
率為2.6：1。二零一六年之成交量偏低主要由於貴價高檔辦公室供應增加，
卻不獲市場受落所致。
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於二零一零年至二零一三年，新建辦公室成交價上升逾兩倍，而二零
一六年與二零一五年相比則下跌9.6%。此乃由於嶽麓區多個辦公室項目推
出市場，價格整體低於成熟城鎮區，故市內整體辦公室價格下跌。

二零一零年至二零一六年長沙新建辦公室之供求

二零一零年 二零一一年 二零一二年 二零一三年 二零一四年 二零一五年 二零一六年

複合年
增長率

（二零一零年
至二零一六年）

供應量（千平方米） 250.0 550.0 1,030.0 863.5 1,206.5 663.2 1,631.5 36.7%
成交量（千平方米） 179.6 239.7 408.9 730.1 579.6 124.2 618.7 22.9%
平均成交價（人民幣元╱平方米） 6,474 11,044 11,724 14,662 12,612 13,883 12,552 11.7%

資料來源： 湖南省中原數據

二零一零年至二零一六年長沙新建辦公室之供求
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資料來源： 湖南省中原數據

長沙高級辦公室售價介乎每平方米人民幣15,000元至每平方米人民幣
22,000元，月租介乎每平方米人民幣80元至每平方米人民幣130元，總收益
率約為4%至6%。位於芙蓉廣場方圓2公里內辦公室樓宇之售價及租金為長
沙之冠。
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• 市場展望及預期

鑑於長沙目前之辦公室供應，長沙政府自二零一四年起大幅削減商業
土地供應，藉以推進去存貨進度，務求維持辦公室市場之可持續健康發展。
根據長沙實際批地狀況及「十二五規劃」，長沙未來辦公室發展項目將主要
聚落於梅溪湖、洋湖垸、濱江新城、省府區及高鐵新城等地區。

以目前經濟狀況看來，預期長沙辦公室市場將於未來數年維持穩定，
租金及售價將保持平穩。

• 項目定位及競爭分析

福晟國際金融中心座落於嶽麓區濱江新城核心地帶，鄰近浦東發展銀
行、廣發銀行及民生銀行。可供出售甲級寫字樓樓宇包括楷林國際及綠地
中央廣場等。楷林國際售價為每平方米人民幣17,000元至每平方米人民幣
20,000元，而綠地中央廣場售價為每平方米人民幣13,000元。綠地中央廣場
及民生銀行大廈之月租介乎每平方米人民幣60元至每平方米人民幣70元。

福晟國際金融中心是位於濱江新城之200米高甲級地標寫字樓發展項目。
濱江國際金融中心及世貿濱江希爾頓酒店等其他高級辦公室發展項目將於
未來兩年落成，預期售價及租金會因供應增加及進一步將濱江新城之營商
環境打造為長沙新商業區而有所提升。

項目 地址級別 建築面積 推出年份
（千平方米）

濱江國際金融中心 甲 600 二零一八年
浦發銀行大廈 甲 52 二零一七年
廣發銀行大廈 甲 112 二零一七年
楷林國際 甲 290 二零一八年
世貿濱江希爾頓酒店 甲 150 二零一七年
富基廣場 甲 86.5 二零一七年
鼎衡金融大廈 甲 60 二零一七年

資料來源： 戴德梁行研究
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7.7 零售市場分析

• 零售市場之發展

五一廣場商圈是長沙唯一市級商圈，而其他商圈（例如榮灣鎮商圈、火
車站商圈、東塘商圈及伍家嶺商圈）均屬地區級商圈。多個地區級商圈之中
心區均與五一廣場商圈相距少於3.5公里。

五一廣場商圈歷史悠久且零售類型全面，主攻中高檔客戶，覆蓋平和堂、
美美、王府井及新大新等百貨公司。

伍家嶺商圈覆蓋多間中低檔零售店，涉及零售類型不多。目標客戶主
要是鄰近社區居民。現有零售商包括新一佳超市、歲寶百貨、泰陽商城、維
多利亞購物中心、新河家具城、伍家嶺機電市場及地板城等。

榮灣鎮

伍家嶺

五一廣場 火車站

東塘

東塘商圈之零售類型多樣，包括廣受歡迎之百貨公司及超級市場。目
標客戶主要是長沙南部居民。主要零售項目包括平和堂、友誼商城、金色
家族及嘉信茂商業廣場。
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火車站商圈之零售類型多樣，主售電腦及電子產品，受惠於便利交通
及高人口密度。主要零售發展項目為阿波羅商業廣場、金蘋果大市場、金
芒果大市場、美福佳超市、金太陽服裝市場、新興大市場及生活秀服飾廣場。

榮灣鎮商圈空間不大，未能配合河西區之消費需求。主要項目為通程
商業廣場，零售類型較為全面，惟目前並無高檔商場。

• 供求

於二零一六年，零售市場成交量大。長沙六個地區之成交總建築面積
合共為779,900平方米，平均成交價為每平方米人民幣15,221元。嶽麓區之成
交建築面積及金額最大。隨著多個商業中心於短期內落成，未來三至五年
將有大量商業物業推出市場。開福區、雨花區及嶽麓區為主要開發區。

二零一零年至二零一六年長沙零售市場之供求

二零一零年 二零一一年 二零一二年 二零一三年 二零一四年 二零一五年 二零一六年

複合年增長率
（二零一零年至
二零一六年）

供應量（千平方米） 1,101.0 1,191.0 1,542.0 1,115.1 1,203.0 1,648.4 2,117.6 11.5%

成交量（千平方米） 364.0 489.5 910.0 910.9 943.7 640.5 779.9 13.5%

平均成交價（人民幣元╱
 平方米） 11,552 17,016 17,203 13,369 15,932 18,129 15,221 4.7%

資料來源： 湖南省中原數據，CRIC克而瑞

於二零一三年及二零一四年，望城區、雨花區內武廣新城片區、嶽麓區
及含浦區等農村地區市場出現大量交投，推低整體成交價。於二零一六年，
零售建築面積供應達2,117,600平方米，成交量為779,900平方米，而平均成
交價為每平方米人民幣15,221元。於二零一六年，最大成交樓面面積之物業
為金橋市場集群、高嶺國際商貿城一期4號、灣田國際建材總部基地及高星
物流園，成交面積超過49,000平方米。
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二零一零年至二零一六年長沙零售市場之供求
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資料來源： 湖南省中原數據

於二零一六年第四季，包括新興梅溪湖分市場之金茂覽秀城及武廣分
市場之運達中央廣場在內之新零售供應推出市場。兩座購物中心開幕時出
租率均超過90%，為長沙傳統零售樞紐外添加兩座全新高級商場。於二零
一七年首季，長沙新增多個體驗式零售商及期間限定店。展望將來，預期
於二零一七年較後時間交付佔地230,000平方米之地標九龍倉長沙國金中心，
其將為九龍倉在中國之最大購物中心。五一廣場商圈及濱江新城零售發展
項目之月租如下：

地域 成交量 租金
 （平方米）（人民幣元╱月╱平方米）

五一廣場 670,000 200至700
濱江新城 149,000 200至450

資料來源： 戴德梁行研究

• 市場展望及預期

長沙商圈由單一核心地區發展為多個中心地帶。五一廣場是市級商圈，
商圈內泊富國際廣場、富興國際金融中心及九龍倉集團國際中心等大型商
場將於短期內落成。此外，梅溪湖、紅星商圈、北辰沿江商圈、濱江新城及
高鐵新城日後將組成長沙另一個商圈。
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• 項目定位及競爭分析

錢隆國際座落於長沙開福區芙蓉北路，是長沙北部一項大型綜合發展
項目。附近主要發展項目包括綠地海外灘及雙灣國際等住宅發展項目。

區內零售物業售價介乎每平方米人民幣20,000元至每平方米人民幣
45,000元，月租介乎每平方米人民幣40元至每平方米人民幣80元。湘江世紀
城及北辰三角洲為發展較成熟之住宅區，因此零售物業之售價較高，介乎
每平方米人民幣40,000元至每平方米人民幣60,000元，月租介乎每平方米人
民幣80元至每平方米人民幣200元。

兩個主要商業物業將於短期內落成，基本數據如下：

項目 定位 建築面積 預期推出年份
（千平方米）

高嶺國際商貿城 中型企業經濟圈之
 全球商貿中心

9,600 二零一八年

綠地海外灘商貿中心 北城商務中心 300 二零一八年

資料來源： 戴德梁行研究


