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课题：   长沙市房地产发展趋势研究                     

一、 课题（论文）提纲

0.   引言

1  2009 年上半年长沙房地产业市场发展状况

1.1  开发投资规模稳步增长，施工面积、新开工面积、竣工面积

有不同程度增长

1.2  新建商品房累计供应和销售总量及供销对比

1.3  房地产一、二级市场发展不平衡，二手房市场短期内仍维持

     在低位运行                                                            

2  长沙市购房者特征研究

2.1  2009年上半年商品房消费行为特征

2.2  从购房者年龄来看，25岁以下年轻人购房者比重继续增加，

25-35岁购房者比重有所下降

2.3 本省其他户籍购房者比例最大，本市城区购房者次之

2.4 首次置业者比例呈下降趋势，二次及以上置业者比例相对上

升

   2.5  三环以内、新南城板块购房热情较高，雨花区是当前住房消

费热点

2.6  三居室仍是上半年我市购房者首选户型，其次为两居室

2.7  住宅、商业用房平米单价涨幅大幅减缓，办公用房平米单价

出现负增长

2.8  采用银行按揭还款方式明显下降，其他各还款方式比例均有

增加，特别是一次性付款方式增幅较大

3  2009 年后长沙房地产市场的发展趋势

3.1  货币政策将适度放松

3.2  财税体制将迎来新的变革

3.3  供销结构将逐渐趋于平衡

3.4  行业洗牌将加快

3.5  安居工程将激活市场刚性需求

3.6  两型社会和河西先导区的建设将催生新的活力

4.结论
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二、内容摘要

受到全球金融风暴以及美国次贷危机的影响，2008 年的中国房

地产行业风起云涌，北京、深圳、上海、广州、大连等大城市的房价

在大幅度的缩水，而处在中等城市水平的长沙，房价不仅没有缩水，

还有小幅度的上涨。长沙房地产市场短期还处于调整阶段，价格的下

降空间有限。本文从长沙房地产前几年的发展的情况来研究，分析出

长沙房地产市场现在的发展现状，了解到在 2009 年以后长沙房地产

市场的发展趋势。本文将通过对当前长沙市房地产业的发展情况来找

出以后长沙市房地产业的发展趋势。

三、参考文献
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[3]杨韬,皱高禄.论房地产过高的危害[J].决策咨询通讯,2008,(01).

[4] 饶 高 营 , 影 响 房 地 产 价 格 因 素 的 研 究 [J]. 中 国 住 宅 设

施,2008,(03).

[5]曹洪.对房地产价格评价指标的思考[J].价格月刊,2009,(08).

[6]石长松.长沙楼市[J].价格趋势分析,2009,(04).
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长沙市房地产发展趋势研究

0000

中文摘要

受到全球金融风暴以及美国次贷危机的影响，2008 年的中国房

地产行业风起云涌，北京、深圳、上海、广州、大连等大城市的房价

在大幅度的缩水，而处在中等城市水平的长沙，房价不仅没有缩水，

还有小幅度的上涨。长沙房地产市场短期还处于调整阶段，价格的下

降空间有限。本文从长沙房地产前几年的发展的情况来研究，分析出

长沙房地产市场现在的发展现状，了解到在 2009 年以后长沙房地产

市场的发展趋势。本文将通过对当前长沙市房地产业的发展情况来找

出以后长沙市房地产业的发展趋势。

关键词： 长沙；房地产市场；现状；研究；发展趋势

0 引言
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房地产业是我国现阶段重要的支柱产业和消费热点，是与每一个

市民的生活都息息相关的产业，是关系到国家稳定、繁荣的产业。房

地产的发展影响着每一个普通市民的生活。2008 年的长沙楼市遭遇

寒冬，长沙的楼市有停滞不前的趋势。09 年，房市正处在一个成交

量回落、价格也有所回落（促销）、市场观望心里浓厚的多空博弈氛

围中。价格持续上涨，至少是持续快速上涨已基本没有可能。产生过

长沙房地产市场短期还处于调整阶段，价格的下降空间有限。2009

年后长沙市房地产业将往何处发展是每一个市民都十分关心的问题。

通过最近几年长沙房地产市场的情况，分析出 09 年以后长沙市房地

产市场的发展趋势。

1  2009 年上半年长沙房地产业市场发展状况

1.1  开发投资规模稳步增长，施工面积、新开工面积、竣工面积均

有不同程度增长

  2009年上半年，中央及长沙市政府为“保增长、扩内需、调结构”

推行的一系列政策措施已经初见成效，从今年上半年各月情况来看，

商品房、二手房成交量连续四月保持高速回升，6月份内五区商品房、

二手房更是双双突破历史最高水平，市场回暖态势明显。上半年全市

（含郊县）完成房地产开发投资 214 亿元，同比减少 2%，占全市固

定资产投资的 20%。商品房施工面积 4484万㎡，其中新开工面积 643

万㎡，竣工面积 527万㎡，与去年同期比分别增长 36%、-38%、67%。

上半年我市（含郊县）累计批准预售 592万㎡，同比减少 29%；实现

商品房销售面积 772万㎡，销售金额 268亿元，与去年同期相比分别
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增长 63%、56%。

1.2  新建商品房累计供应和销售总量及供销对比

     上半年全市新建商品房累计批准预售 591.92 万㎡，同比减少

28.95%，其中住宅批准预售 535.67万㎡，同比减少 29.45%。分区划

来看，内五区新建商品房累计批准预售 380.50 万㎡，同比减少

32.37%，其中住宅批准预售 345.49万㎡，同比减少 31.84%；四县市

新建商品房累计批准预售 211.42万㎡，同比减少 21.82%，其中住宅

批准预售 190.18万㎡，同比减少 24.64%。
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同期全市新建商品房累计销售 772.25万㎡，同比增长 62.82%，

其中住宅销售 728.31万㎡，同比增长 76.76%。分区划来看，内五区

新建商品房累计销售 498.44万㎡，同比增长 43.34%，其中住宅销售

462.84万㎡，同比增长 58.81%；四县市新建商品房累计销售 273.81

万㎡，同比增长 116.34%，其中住宅销售 265.47 万㎡，同比增长

120.15%。上半年全市新建商品房成交住宅与非住宅面积比例约为

16.57：1。其中，内五区比值为 13.00：1，四县市比值为 31.83：1。

上半年全市新建商品房供销比为 0.77：1，其中新建商品房住宅供销

比为 0.74：1。

1.3  房地产一、二级市场发展不平衡，二手房市场短期内仍维持在

低位运行

     从成交面积上看， 上半年全市房产一、二级市场累计交易量之

比为 4.31：1。其中，内五区房产一、二级市场累计交易量之比为

4.40：1，比 2008 年全年比值增大 0.42；四县市房产一、二级市场

累计交易量之比为 4.15：1。其原因：目前市场上拆迁找房、购婚房、

新定居长沙等原因带来的对二手房的刚性需求仍然存在，但由于部分

新楼盘打折促销，给二手房市场造成了两类影响：一是，促使相当部

分的购房者选择持币待购。这部分人期望新房价格的下降将带动二手

房价的下跌。二是，随着部分新楼盘的降价，分流一批二手房市场的

客户。此外，位于优越区位的二手房因易于保值升值，一些业主转而

采取了“转售为租”的方式来经营。全市二手房的成交量持续萎缩，

前景不甚明朗。
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2   2009 年上半年长沙市购房者特征研究

   研究的基本背景

研究目的

2009年上半年，全国房地产市场普遍由 2007年的火爆转为相对

平淡的 2008，而长沙房地产市场也经历了由 2007年的供不应求，到

2008年下半年供过于求，在发展到 2009年上半年的供求趋于平衡。

那么，究竟是什么导致了当前的市场现状？当前购房者的消费趋势如

何？本文试从当前购房者的基本特征角度探寻相关市场规律，为政府、

开发商、中介、市民等提供决策参考。

数据来源

本研究所用数据来源于长沙市房地产市场预警预报系统，选取

2009 年上半年长沙市区成交的所有楼盘客户数据进行研究（包含各

种用途房屋）。经过整理，最终总样本量为 23930户，总户室面积 238

万平方米。数据取自签约数据库，不含经济适用房等非市场定价类住

宅，均为期房交易；同时，为统计方便，本研究涉及户籍、年龄、性

别等的数据均依身份证进行判断，故此类研究中并非对单位或以其他

证件购房者的相关数据进行分析（注①：以前购房者特征研究采用的

是备案数据，此次数据全部修正为签约数据，数据结果可能与以前不

同）。

研究方法
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本研究主要采用实证分析法，统计工具为 excel,统计方法为使

用 excel 的数据统计功能进行筛选、统计整理，并在此基础上

生成图表，最后结合图表的情况来进行判断分析。

2.1  2009 年上半年商品房消费行为特征

概况：购房者套数与去年同期相比有一定落差，但上半月购房套

数自 2月逐不恢复

2005年来逐渐加强的房地产宏观调控政策，到现在已经对全国

房地产产生了巨大的影响。自 2007 年末起，全国房地产市场均出现

不同程度的萎缩，长沙房地产市场也经历了这一过程。供应总量的不

断增大和销售量的地位徘徊，形成了巨大的反差，一时间“观望”成

为市场上任梦常常听到的字眼。但庆幸的是，长沙的市场情况远没有

想象中糟糕。从此次调研的数据来看，2009 年上半年月均购房套数

为 3988 套，相对 2008 年上半年、下半年月均数分别降低 13.46%、

25.45%；但从趋势来看，自 2月后购房套数呈逐月增长趋势。表明在

目前房地产市场普遍较为低迷的形势下，市场的确已不如 07年到 08

上半年般火爆；但 2009 年上半年楼市仍呈现缓慢回升态势，表明购

房者虽有观望情绪，但随着更多优良楼盘逐渐推出，以及价格开始回

归心理价位，购房者信心逐步恢复。

2.2  从购房者年龄来看，25 岁以下年轻人购房者比重继续增加，

25-35 岁购房者比重有所下降

从
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购房者年龄来看，25-35 岁购房者数量仍居于首位，占总量的

37.78%，分别比上、下年比例减少 5.69、5.26个百分点；其次为 35-45

岁购房者，占总量比例的 30.77%，比例分别比去年上、下年增加

0.25、-0.24 个百分点；再次为 25 岁以下购房者，占总量的 16.19%,

分别比去年上、下半年比例增加 3.48、2.53 个百分点，而 45-55 岁

购房者比例、55 岁以上购房者也相对有所增加，这小名随着去年长

沙房价的逐月上涨，25-35岁购房者的购房支付压力逐渐增大，潜在

需求开始受到一定抑制；而小于 25 岁购房者基本属于依赖父母、家

庭支持，与 35岁以后能购房者一样，对价格承受力相对较强，父母、

家庭较高的经济能力以及对价格持续上扬的预期，使得 25 岁以下购

房者比例持续增加。

从购房者性别来看，男性购房者比例明显高于女性，比例约为

1.12︰1.

2.3 本省其他户籍购房者比例最大，本市城区购房者次之

从购房者来源来看，个人购房者中本省其他地区购房者比例最大，

占总量的 38.48%，本市城区购房者比例居于次席，占总量的 32.55。

与 2004-2006年各地购房者比例比较来看，本省其他、外省市户籍购

房者比例大幅增长，本市城区购房者比例缩减，这一方面体现了长沙

作为省会，对外地购房者吸引力正日益增长，另一方面也 表明在长

株潭建设“两型社会”的前提下，长沙城区正快速扩张，人口的机械

增长加速必然会带来外地户籍购房者的大量增加，而本市户籍购房者

比例因而相对减少；这也是诚实发展所带来的必然现象（这里的户籍
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是指原籍）。
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