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集中供地系列 

“依旧很稳”——长沙首批集中供地深度

解读 

核心观点： 

1.市场热度一般，溢价率较 2020全年有所下降。 

36 宗地流拍 3宗，其余地块六成为底价成交，平均溢价

率 8%，较 2020年全年水平下降 3个百分点。定向性质的地块

占到三到四成，以及一些地块本身允许的溢价空间有限，都

是长沙首批集中供地热度不高的原因。 

2.区域、地块热度分化明显。 

天心区供地少而精，仅供一宗地，但楼面价水平与热度

均一骑绝尘；长沙县温度低，所供两宗地一宗以底价成交一

宗流拍。除所处区域外，地块质量、出让条件等也影响地块热

度，若多个因素均一般则易出现流拍。 

3.获地企业基本都是熟面孔，外来头部企业依然占上风。 

保利依然积极，绿城通过摇号夺得备受瞩目的天心区地

块，中海等暂未出现。 

4.房企盈利空间有保证。 

此次供地的地货比平均为 0.5，比较适中，两宗地货比相

对高的地块暂未设定房价上限，政府后续价格监制会留出一

定盈利空间。 
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引言 

6 月 9日，随着现场摇号环节结束，长沙首批集中供地出让正式落下帷幕。以稳著称的

长沙市场，此番热度如何？供应和成交又有哪些特点？本文将全面分析长沙首批集中供地供

应与成交，得出结论。 
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一、 宅地供应明显增长，首次试行竞自持租赁住房面积 

1.1 宅地供应明显增长，首批供应量适中 

2021年长沙市六区一县计划供应宅地 1027.69 万方，相较 2020 年增长 60%。首批集中

供地，长沙供应涉宅地 36宗，共 334.4 万方，占全年计划 33%，占比适中。 

1.2 内五区是供应主力，长沙县暂未放量 

首批集中供地六区一县均有供应，其中内五区是供应主力。内五区供地 28 宗，占比达

78%，供应面积占比超过 70%，其中岳麓区供应最多，供出总宗数的 1/3，供应面积也第一。

这与长沙市 2021 年度住宅用地供应计划的区域分布大体一致，2021 年内五区计划供应面积

占比 65%，岳麓区单区占比达 25%，长沙县计划供应量仅次于岳麓区，但此次供应并不多，

预计后续供地中供应量将会有明显提升，成为主力区域之一。 

同时，此次集中供地多个热门板块如梅溪湖、麓谷、高铁会展新城等均有供出，热门板

块供应宗数占比超六成。 

 

图表：长沙第一批集中供地区域分布 

区域 供应宗数 供应面积（万方） 

岳麓区 12 93.2 

雨花区 8 78.1 
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区域 供应宗数 供应面积（万方） 

开福区 6 57.4 

天心区 1 6.6 

芙蓉区 1 3.2 

内五区 28 238.7 

望城区 6 56.0 

长沙县 2 39.7 

合计 36 334.4 

资料来源：亿翰智库、长沙市自然资源和规划局。 

注： 

1.长沙首批集中供地范围是六区一县，不包括 2个代管县。因此本文所指长沙或长沙市

均指长沙市六区一县。 

2.供应面积指土地出让的占地面积。 

1.3 首次试行竞自持租赁面积,三至四成地块或为定向出让 

出让方式上，以限价+摇号挂牌出让为主，其余方式还有价高者得、限价+竞自持+摇号，

值得注意的是，此次为长沙市首次试行触顶后竞自持租赁住房面积。2020年 10月，长沙市

自然资源和规划局、长沙市住房和城乡建设局联合印发的《长沙市商住经营性用地出让限地

价/溢价竞自持租赁住房实施细则》明确指出，长沙需配套建设租赁住房的商住经营性用地，

将采取“限地价/溢价+竞自持面积+摇号”方式组织网上挂牌出让，住宅、商业性质租赁住

房自持年限分别为 10年、5年。 

此次供地地价限制幅度 9%-50%之间，平均 19%，采用限价+竞自持+摇号出让的地块最高

竞自持比例平均为 95%。同时，六成地块限房价，超五成地块为房地价均限的限竞房。 

出让条件方面，三到四成地块的出让条件比较严格，指向性明确。此次出让中，近四成

地块对竞买人资质、规模、行业地位或者建设经验等有明确要求，超过 35%地块有产业引进

或者总部建设或引进要求，涉及产业主要是第三产业，包括酒店、长租公寓、外贸、生物医

药科技、科技金融、汽车文化产业等。 

1.4 天心区唯一宗地起始楼面价近万，远超其他地块 

长沙 36宗地起始总价 388.2亿元，地块起始价最低 0.5亿元，最高 27亿元，平均 10.8

亿元。起始楼面价平均为 4611 元/平，天心区所供唯一一宗地块起始楼面价达 9500元/平，

远超出其他地块，芙蓉区所供唯一宗地为 5900元/平，其余区域起始楼面均价在 3000-5000

元/平之间。 
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图表：长沙第一批集中供地起始楼面价分布 

区域 供应宗数 平均起始楼面价（元/平） 

天心区 1 9500 

芙蓉区 1 5900 

岳麓区 12 4992 

开福区 6 4779 

雨花区 8 4451 

望城区 6 3370 

长沙县 2 3100 

合计/平均 36 4611 

资料来源：亿翰智库、长沙市自然资源和规划局。 

二、 定向地块多+有限溢价空间，土地市场热度一般 

长沙首批集中供地供出 36 宗涉宅地，最终成交 33 宗，流拍 3 宗，成交总价 381.2 亿

元，楼面均价 5235 元/平。此次出让整体市场热度一般，33 宗地块中近六成地块为底价成

交，平均溢价率 8%，4宗触顶后需竞自持的地块最终 3宗达到竞自持，平均竞自持比例 11%。 

与 2020 年相比，此次集中供地楼面均价提升超 50%，溢价成交比例上升 2 个百分点至

42%，但溢价率低于 2020年 3个百分点，跌破 10%。 

长沙首批集中供地热度并不高有两个直接原因，第一是定向性质的地块占比有三到四成，

而这些地块几乎都是底价成交的，第二是其余地块中很多地块的限价幅度较低，因此即便触

顶成交溢价率依然不高。从下表我们可以清晰地看到，即便都是触顶成交，除天心区[2021]

长沙市 048 号和岳麓区[2021]长沙市 041 号允许接近 50%的溢价外，其余 10 宗地块限价幅度均

不高，5宗地块甚至仅在 9-10%之间。 

 

图表：长沙首批集中供地 12宗触顶成交地块限价幅度情况 

编号 地块编号 区域 限价幅度 

1 [2021]长沙市 048号 天心区 49% 

2 [2021]长沙市 041号 岳麓区 47% 

3 [2021]长沙市 043号 岳麓区 25% 

4 [2021]望城区 016号 望城区 20% 

5 [2021]长沙市 036号 岳麓区 20% 

6 [2021]长沙市 038号 岳麓区 18% 

7 [2021]长沙市 042号 岳麓区 14% 

8 [2021]长沙市 031号 开福区 10% 
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编号 地块编号 区域 限价幅度 

9 [2021]长沙市 044号 岳麓区 10% 

10 [2021]长沙市 046号 雨花区 10% 

11 [2021]长沙市 047号 开福区 10% 

12 [2021]长沙市 045号 芙蓉区 9% 

资料来源：亿翰智库、长沙市自然资源和规划局。 

注：限价幅度是指限地价地块所允许的最高溢价空间，即最高限价较起始价的上升幅度。

限价幅度=(最高限价-起始价)/起始价。 

2.1 天心区供地少而精，楼面价和成交热度一骑绝尘 

楼面价水平上，天心区断层第一，第二梯队芙蓉区、岳麓区，第三梯队开福区、雨花区，

第四梯队长沙县、望城区。天心区所供一宗地成交楼面价冲破 14000 元/平，直接刷新长沙

市楼面价记录，是第二名芙蓉区的两倍还多；芙蓉区也仅供一宗地，成交楼面价 6450元/平，

供地大户岳麓区楼面均价 5711 元/平；开福区、雨花区成交均价在 4500-5000 元/平之间；

长沙县、望城区成交均价低于 4000 元/平。与 2020年相比，除开福区成交楼面价有所下降

外，其他区域均有不同程度上升，天心、芙蓉首批供地少而精，楼面价上升幅度分别达 262%、

122%。 

 

图表：长沙首批集中供地成交楼面价区域分布  

区域 首批集中供地平均楼面价（元/平） 2020 年平均楼面价（元/平） 变化 

天心区 14157 3910 262% 

芙蓉区 6450 2906 122% 

岳麓区 5711 5092 12% 

开福区 4964 5577 -11% 

雨花区 4648 3737 24% 

长沙县 3600 2302 56% 

望城区 3537 2343 51% 

总体平均 5235 3377 55% 

资料来源：亿翰智库、长沙市自然资源和规划局。 

 

成交热度上，天心区热度依旧断层，所供一宗地触顶成交，溢价率近 50%，远超其他区

域；其次是岳麓区、芙蓉区，溢价率在 10%上下，触顶地块的比例分别为 50%、100%；望城

区、开福区、雨花区溢价率均低于 5%；长沙县热度最低，所供两宗地一宗以底价成交一宗流

拍。 
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图表：长沙首批集中供地区域热度情况 

区域 成交宗数 流拍宗数 平均溢价率 触顶比例 

天心区 1 - 49% 100% 

岳麓区 12 - 12% 55% 

芙蓉区 1 - 9% 100% 

望城区 5 1 4% 17% 

开福区 6 - 3% 50% 

雨花区 7 1 3% 33% 

长沙县 1 1 0% 0% 

总计/平均 33 3 8% 50% 

资料来源：亿翰智库、长沙市自然资源和规划局。 

注：触顶比例=达最高限价地块数/限地价地块总数。 

2.2 外来头部企业牢牢占据上风，保利拿地多、绿城运气佳 

首批集中供地，外来头部企业依然占据上风。成交 33宗地中，外来企业独立拿走 22宗，

与本土企业合作拿得 4宗，其中头部企业独立或合作共获得 17宗，国央企拿地数量 14 宗，

略多于民企。长沙此次集中供地合作拿地有 5 宗，占比不高，其中又主要是外来央企+本地

国企的组合，例如保利与长沙交投合作拿得开福区两宗地块，中建信和与长沙轨道交通集团

合作竞得岳麓区一宗地。 

具体企业来看，基本都是熟面孔，例如在前列的保利、阳光城、龙湖、绿地、澳海等，

都是在 2020年长沙市拿地或者销售中表现亮眼的企业。其中，2020 年长沙市销售业绩最高

的保利，在首批集中供地拿地力度依然很大，绿城通过摇号拿下本场最热的天心区地块，预

计打造临江标杆项目。不过，也有暂时缺席首批集中供地的熟面孔，例如中海、时代中国等。 

 

图表：长沙首批集中供地企业拿地表现 

序号 企业 拿地宗数 拿地金额（亿元） 拿地建面（万方） 

1 绿城中国 2 58.9 59.0 

2 保利发展 3 56.2 147.1 

3 长沙交投 2 34.1 102.5 

4 阳光城 3 31.9 63.7 

5 绿地集团 1 27.0 65.2 

6 万科地产 2 24.9 40.8 

7 长沙城发 2 24.4 37.4 

8 龙湖集团 2 21.4 50.0 
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序号 企业 拿地宗数 拿地金额（亿元） 拿地建面（万方） 

9 利富东方 1 21.2 64.7 

10 和顺投资 1 21.0 36.8 

11 龙光集团 1 17.6 36.0 

12 建发房产 1 14.6 37.3 

13 五矿地产 1 13.5 38.6 

14 中国金茂 1 13.1 20.1 

15 运达实业 1 10.4 28.9 

16 深业南方地产 1 9.2 8.4 

17 南国置业 1 7.1 9.9 

18 长沙博翠房地产 1 5.1 9.3 

19 长沙市轨道交通集团 1 5.0 12.4 

20 中建信和 1 5.0 12.4 

21 中国铁建 1 4.7 7.3 

22 福天兴业 1 3.8 13.6 

23 望城城投 1 3.8 13.6 

24 碧桂园 1 3.5 20.5 

25 澳海集团 2 3.0 9.5 

26 天健集团 1 2.4 5.4 

27 长沙蒂屋房地产 1 1.4 2.9 

28 旭辉集团 1 1.0 2.6 

资料来源：亿翰智库、长沙市自然资源和规划局。 

注：以上拿地指标均指全口径。 

2.3 地块冷热分化明显，地货比适中 

长沙市场整体热度一般，地块热度出现明显分化，热点极热，冷到极冷。地块热度主要

受地块区域、本身质量、出让条件等共同影响。天心区唯一宗地所处区域、质量都属上乘，

同时无配建或产业引进等繁复出让条件，且未明确限制房价，最终以 14157 元/平的楼面价

一举刷新了长沙楼面价最高纪录。反观长沙县、望城区等区域的部分地块，本身区域、质量

一般，再加上配建或产业引进等严苛的出让条件，最后出现流拍现象。 

此次集中供地地货比适中，平均在 0.5 左右，其中天心区 [2021]长沙市 048号和岳麓

区[2021]长沙市 041 号按周边在售新房均价计算地货比分别为超过 1、0.8 左右，但这两个

地块的房价均为后续进行价格监制，一般会预留六至八个点的盈利空间。 

 

 



       

 

电话：021-80197619  邮箱：yihanzhiku@ehconsulting.com.cn 上海 | 北京 | 深圳 | 武汉 | 成都 

上海亿翰商务咨询股份有限公司 

亿翰智库·专业出品 8 

三、 结语：长沙土地市场依旧很稳 

通过全面分析长沙首批集中供地供应与成交，我们能够得出以下结论： 

1.土地市场热度一般，溢价率较 2020 全年有所下降。36宗地流拍 3宗，其余地块六成

为底价成交，平均溢价率 8%，较 2020年全年水平下降 3个百分点。定向性质地块占到三到

四成，以及一些地块本身允许的溢价空间有限，都是长沙首批集中供地热度不高的原因。 

2.区域、地块热度分化明显。天心区供地少而精，仅供一宗地，但楼面价水平与热度均

一骑绝尘；长沙县温度低，所供两宗地一宗底价成交一宗流拍。除所处区域外，地块质量、

出让条件等也影响地块热度，若多个因素均一般则易出现流拍。 

3.获地企业基本都是熟面孔，外来头部企业依然占上风。保利依然积极，绿城摇号夺得

备受瞩目的天心区地块，中海等暂未出现。 

4.房企盈利空间有保证。此次供地地货比平均为 0.5，比较适中，两宗地货比相对高的

地块暂未设定房价上限，政府后续价格监制会留出一定盈利空间。 

 

图表：长沙首批集中供地出让结果 

编

号 
地块编号 区域 

建面

（万

平） 

成交总

价（亿

元） 

成交楼

面价

（元/

平） 

溢

价

率 

竞自持

面积

（平） 

竞得方 

1 
[2021]长沙市

023号 
岳麓区 20.5 3.5 1720 0% - 碧桂园 

2 
[2021]长沙市

024号 
开福区 43.6 15.1 3461 0% - 

保利发展+

长沙交投 

3 
[2021]长沙市

025号 
开福区 58.9 19.0 3226 0% - 

保利发展+

长沙交投 

4 
[2021]长沙市

026号 
长沙县 28.9 10.4 3600 0% - 运达实业 

5 
[2021]长沙市

027号 
长沙县 78.5 流拍 - - - - 

6 
[2021]长沙市

028号 
岳麓区 36.4 23.7 6500 0% - 长沙城发 

7 
[2021]长沙市

029号 
岳麓区 36.0 17.6 4876 6% - 龙光集团 



       

 

电话：021-80197619  邮箱：yihanzhiku@ehconsulting.com.cn 上海 | 北京 | 深圳 | 武汉 | 成都 

上海亿翰商务咨询股份有限公司 

亿翰智库·专业出品 9 

编

号 
地块编号 区域 

建面

（万

平） 

成交总

价（亿

元） 

成交楼

面价

（元/

平） 

溢

价

率 

竞自持

面积

（平） 

竞得方 

8 
[2021]长沙市

030号 
雨花区 7.9 流拍 - - - - 

9 
[2021]长沙市

031号 
开福区 44.6 22.1 4950 10% - 保利发展 

10 
[2021]长沙市

032号 
雨花区 20.1 13.1 6503 0% - 中国金茂 

11 
[2021]长沙市

033号 
开福区 2.6 1.0 3900 0% - 旭辉集团 

12 
[2021]长沙市

034号 
开福区 1.0 0.7 6985 0% - 长沙城发 

13 
[2021]长沙市

035号 
雨花区 65.2 27.0 4144 0% - 绿地集团 

14 
[2021]长沙市

036号 
岳麓区 0.9 0.6 7199 20% - 澳海集团 

15 
[2021]长沙市

037号 
岳麓区 38.6 13.5 3500 0% - 五矿地产 

16 
[2021]长沙市

038号 
岳麓区 5.4 2.4 4500 18% - 天健集团 

17 
[2021]长沙市

039号 
岳麓区 12.4 5.0 4021 0% - 

中建信和+

长沙市轨

道交通集

团 

18 
[2021]长沙市

040号 
岳麓区 33.8 16.2 4800 0% - 龙湖集团 

19 
[2021]长沙市

041号 
岳麓区 8.4 9.2 10968 47% 10200 

深业南方

地产 
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编

号 
地块编号 区域 

建面

（万

平） 

成交总

价（亿

元） 

成交楼

面价

（元/

平） 

溢

价

率 

竞自持

面积

（平） 

竞得方 

20 
[2021]长沙市

042号 
岳麓区 9.9 7.1 7200 14% 15300 南国置业 

21 
[2021]长沙市

043号 
岳麓区 38.6 29.9 7750 25% 22794 绿城中国 

22 
[2021]长沙市

044号 
岳麓区 9.3 5.1 5500 10% - 

长沙博翠

房地产 

23 
[2021]长沙市

045号 
芙蓉区 7.3 4.7 6450 9% - 中国铁建 

24 
[2021]长沙市

046号 
雨花区 2.9 1.4 4730 10% - 

长沙蒂屋

房地产 

25 
[2021]长沙市

047号 
开福区 16.9 12.3 7261 10% - 万科地产 

26 
[2021]长沙市

048号 
天心区 20.5 29.0 14157 49% - 绿城集团 

27 
[2021]长沙市

049号 
雨花区 64.7 21.2 3280 0% - 利富东方 

28 
[2021]长沙市

050号 
雨花区 37.3 14.6 3907 9% - 建发房产 

29 
[2021]长沙市

051号 
雨花区 15.1 7.1 4713 0% - 阳光城 

30 
[2021]长沙市

052号 
雨花区 23.9 12.6 5261 0% - 万科地产 

31 
[2021]望城区

015号 
望城区 33.6 流拍 - - - - 
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编

号 
地块编号 区域 

建面

（万

平） 

成交总

价（亿

元） 

成交楼

面价

（元/

平） 

溢

价

率 

竞自持

面积

（平） 

竞得方 

32 
[2021]望城区

016号 
望城区 8.6 2.4 2785 20% - 澳海集团 

33 
[2021]望城区

017号 
望城区 13.6 3.8 2800 0% - 

福天兴业+

望城城投 

34 
[2021]望城区

018号 
望城区 36.8 21.0 5700 0% - 

阳光城+和

顺投资 

35 
[2021]望城区

019号 
望城区 11.8 3.8 3200 0% - 阳光城 

36 
[2021]望城区

020号 
望城区 16.2 5.2 3200 0% - 龙湖集团 

资料来源：亿翰智库、长沙市自然资源与规划局 
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