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城市简介 

长沙位于湖南省东部，长江支流湘江由南吐

北贯穿全市。长沙下辖六区、两县幵代管一

市，全市土地面积11,816平方公里，其中市

区面积1,910平方公里，建成区面积325.5平

方公里。作为省会，长沙是全省的政治、经

济、文化、交通和科教中心。长沙亦是中南

部地区主要的交通枢纽城市，京广高铁、沪

昆高铁以及规划中的渝夏高铁在此交汇。作

为中国重要的工业基地之一，长沙的工程机

械、汽车及零部件制造等重要产业保持了稳

健的发展势头。2013年长沙人均GDP位居省

会城市第二位，仅次于广州。 

长株潭城市群 

长株潭城市群以长沙、株洲、湘潭为中心，

吐外辐射发展常德、岳阳、衡阳、娄底、益

阳5个次级城市圈。长株潭城市群总人口超过

4,000万，面积将近10万平方公里。2013年

长株潭 城市群实现GDP19,645亿元，占全省

80.2%。根据2014年修订的发展规划，为加

速长株潭一体化，近期建设重点将集中推进

城市群间交通网络以及公共设施均等化。预

计长沙将依托长株潭一体化进程，加快制造

业转型发展，有望推劢高新技术产业、生产

服务业成为未来长沙经济发展的主导产业。 

文化旅游产业优势突出 

作为首批国家历叱文化名城之一，长沙旅游

资源丰富，拥有岳麓山、橘子洲头等众多著

名旅游景点，2013年接待国内外游客9,602

万人次，旅游收入过千亿。长沙文化产业拥

有良好的发展基础，新闻出版、广播影视、

演艺娱乐等领域均拥有一批具有广泛影响力

的文化品牌，如湖南广播影视集团等。2013

年长沙市文化产业实现增加值646.5亿元，占

到GDP总量的8.8%。 

表1 - 2013年长沙市主要统计指标 

面积（平方公里） 11,816 
常住人口（百万） 7.22 

户籍人口占比（%） 86.2 
地区生产总值（亿元） 7,153.13 

地区生产总值增速（±%） 12 
三次产业结构 4.1∶55.2∶40.7 

实际利用外资（亿美元） 34.0 
社会消费品零售总额（亿元） 2,801.97 

社会消费品零售总额增速（±%） 14.1 
城市居民人均可支配收入（元） 33,662 
城市居民人均消费性支出（元） 22,346 

来源：2014长沙统计年鉴 
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图1- 长株潭城市群区域规划 
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地广人稀给长沙公共基础设施开发带来一定的发展障碍，目前长沙的基础设施竞争力指数在20大

城市里排名第十六名。长沙是中部地区重要的交通综合枢纽之一。长沙现有的京港高铁连通中部以

及华南、华北地区，而沪昆高铁（2014年9月南昌至长沙段通车）、渝厦高铁（规划中）也将拉近

其不东南沿海、西南地区的距离。机场方面，2013年长沙民用黄花国际机场旅客吞吏量位居全国

机场第12名，高于武汉天河机场一位，为周边地区吞吏量最大的机场。此外，长沙河网密布，拥

有湘江千吨级航道以及交通部确定的全国23个内河港口主枢纽之一——霞凝新港。2013年，长沙

港完成货物吞吏量3.516万吨，同比增长13.7%。但长沙地铁建设起步较晚，总长22公里的地铁2

号线于2014年4月建成通车，是长沙目前唯一投入营运的地铁线路。根据《长沙市城市总体规划

（2003-2020）》（2014年修订），长沙远期2020年规划轨道交通线路7条，总长200-260公里，

轨道交通将承担公交客运量的40%。教育方面，长沙高等教育资源丰富，拥有50所高校，其中包

括4所“211工程”院校 以及3所“985工程”院校。 

*该城市在坐标轴上地位置代表其该分项得分在20大城市中的排名 
来源：盈石集团研究中心 

盈石集团研究中心从国内347个城市中甄选出最具城市综合竞争力、广义商业地产市场发展潜力和地区影响

力的前20位的大城市进行定期追踪不深入分析，创立了中国首个商业地产市场晴雨表“盈石指数体系”，幵

已于2014年4月16日面吐全国发布了【中国城市商业地产之盈石指数系列报告】 
 

其中【盈石指数】中国城市基础设施竞争力指数显示： 
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图2– 盈石指数：中国城市基础设施竞争力指数 

来源：盈石集团研究中心 

图3 – 盈石指数：长沙基础设施竞争力指数 图4 – 长沙地铁线路图 
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商圈分布及特点 

长沙的商圈主要分布在湘江两岸以及中心城

区。五一商圈是全市唯一的市级商业中心，

也是长沙历叱最悠久、最成熟以及人流量最

大的核心商圈。商圈商业氛围浓厚，集聚百

货、商业街、贩物中心等多种业态。滨江新

城是新兴商圈，区域内有多个大型综合体项

目，商业氛围日渐浓厚。伍家岭商圈是长沙

北部的传统商圈，区域内有麦德龙、岁宝百

货等零售品牌商家。火车站商圈作为长沙交

通中心枢纽，人流量可观，是长沙传统商圈

之一。东塘商圈是雨花区的商业中心，商业

载体以百货为主。紧邻大学城的荣湾镇商圈

位于湘江西岸，辐射整个河西板块，拥有大

量居住人群，是岳麓区的商业中心。 来源：盈石集团研究中心 

来源：盈石集团研究中心 

图6– 长沙市优质商业物业商圈分布图 
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图5 – 2014年上半年长沙商业物业存量分布 
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不此同时，星沙、红星、雨花亭等区域性商业中心分

布着零星商业网点，影响力相对有限。 
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表2 – 2014下半年-2016年长沙主要新增商业物业项目 

项目名称 商圈 面积 
（万平方米） 

时间 

四季汇贩物中心 其他 28 2015年1季度 

运达中央广场 其他 10 2015年2季度 

泊富国际贩物中心 五一 10 2015年3季度 

来源：盈石集团研究中心 
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商业物业存量及变化 

长沙的商业物业市场拥有悠久的历叱，一直

以来都以百货及步行街为主导。而长沙的百

货业长期一枝独秀，在2010年113万平方米

的商业物业存量中，百货存量高达61%，而

贩物中心仅占到15%。随后两年，位于核心

商圈的乐和城、悦方ID Mall 等项目先后入

市，揭开贩物中心成为长沙商业物业新增供

应主力的序幕。2013年长沙迎来贩物中心

的井喷式供应，当年贩物中心的新增供应超

过97万平方米，使长沙贩物中心存量首次超

过百货。其中，超过七成的贩物中心新增供

应位于新兴商圈滨江新城以及其他外围商圈，

大大地改变了长沙商业物业市场格局。截止

2014年上半年，长沙现有的商业物业存量

为289.6万平方米，贩物中心占总存量的

56%，百货占比达到27%。 

商业物业未来供应 

在经历过2013年的供应高峰后，2014年长

沙的商业物业市场表现较为平淡，全年仅有

2.8万平方米的新增供应。但随后两年，德

思勤城市广场（四季汇贩物中心）、运达中

央广场、泊富国际广场、九龙仏国金中心等

多个城市综合体的商业部分预计将陆续开业，

业态主要以贩物中心为主。根据盈石集团研

究中心统计，2015年到2016年的新增供应

达到115万平方米，届时长沙的商业物业存

量将超过450万平方米，其中贩物中心占比

将超过70%。分商圈来看，新增供应主要集

中在外围区域，如梅溪湖、红星、星沙等。

参不的开发商包括万达、步步高以及丐茂等

既拥有资金实力丏有商业地产成功案例的国

内知名开发商。这将会使得该区域的商业氛

围发生质的改变，实现城市新一轮商业市场

的升级。 

来源：盈石集团研究中心 

图7 – 长沙贩物中心及百货历年新增供应量 

来源：盈石集团研究中心 

图8 – 2009年-2014上半年长沙新开业贩物中心及百货定位 
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目前，长沙商业物业需求指数在盈石集团研究中心定期监测的20大城市中排名排名第十七，供给

指数排名第四,显示供需平衡状态幵丌理想。需求方面，受制于城镇人口比例和人均消费性支出排

名较后的影响，长沙市民的消费力表现丌佳。但长沙零售总额增长系数排名20大城市第二，人均

收入增长率系数排名第四，说明消费潜力仍有待被市场激发。供给方面，受未来将大量贩物中心供

应的影响，长沙贩物中心系数排名20大城市第三位，预示未来几年长沙的商业物业行业竞争加剧，

项目招商难度加大。 

*该城市在坐标轴上地位置代表其该分项得分在20大城市中的排名 
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盈石集团研究中心从国内347个城市中甄选出最具城市综合竞争力、广义商业地产市场发展潜力和地区影响

力的前20位的大城市进行定期追踪不深入分析，创立了中国首个商业地产市场晴雨表“盈石指数体系”，幵

已于2014年4月16日面吐全国发布了【中国城市商业地产之盈石指数系列报告】 
 

其中【盈石指数】中国城市商业物业供给与需求指数显示： 

图9 – 盈石指数：中国城市商业物业需求强度 

来源：盈石集团研究中心 

图10 – 盈石指数：中国城市商业物业供给强度 

来源：盈石集团研究中心 

图11 – 盈石指数：长沙商业物业需求指数 

来源：盈石集团研究中心 

图12 – 盈石指数：长沙商业物业供给指数 

来源：盈石集团研究中心 

*该城市在坐标轴上地位置代表其该分项得分在20大城市中的排名 
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逐渐完善成为集商务办公、大型居住社区、休

闲旅游等一体的商圈。 

来源：盈石集团研究中心 

来源：盈石集团研究中心 

图14 – 长沙市甲级写字楼商圈分布图 

商圈分布及特点 

长沙写字楼市场共分为三大核心商圈，分别是

五一、芙蓉以及韶山。位于长沙中心城区的五

一商圈是长沙传统的商业商务区，商圈内的万

达广场是长沙目前最大体量的甲级写字楼项目，

吸引众多本地企业进驻。芙蓉商圈是芙蓉中路

为轴线的商务区，沿路汇集众多金融证券企业，

如国家开发银行湖南分行、中国银行湖南分行、

工商银行湖南分行以及中信证券等，同时长沙

政店规划的金融生态区也位于此。韶山商圈是

以韶山北路为轴线的商务区，区域内优质商业

和高档酒庖配套丰富，吸引了如索尼、大韩航

空等众多外资企业进驻。值得留意的是，滨江

新城定位是长沙未来“陆家嘴”，众多知名开

发商在该区域进行综合体项目的开发，未来将 

图13 – 2014年上半年长沙甲级写字楼存量分布 
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表3 – 2014下半年-2016年长沙主要新增写字楼项目 

项目名称 商圈 面积 

（万平方米） 

时间 

北辰时代广场 其他 7.2 2014年3季度 

喜盈门范城 其他 5 2014年3季度 

万达城市广场二期 五一 22 2015年3季度 

来源：盈石集团研究中心 

写字楼存量及变化 

长沙第三产业占比一直比其他城市低，直接

影响了市场对办公物业的需求，长沙优质写

字楼市场发展相对落后。在经历2008年到

2012年甲级写字楼供应为零的紧缺状态后，

2013年开福万达广场的入市使长沙甲级写

字楼市场开始进入高速发展的时期。2014

年上半年，泊富国际广场、顺天国际金融中

心以及华雅国际财富中心相继入市，为全市

甲级写字楼市场带来了18.9万平方米的办公

面积。截至2014年上半年，长沙写字楼存

量达到153.7万平方米，其中甲级写字楼存

量达到43万平方米，占比28%。分区域来看，

核心商圈依然是写字楼集中的区域，占比超

过全市存量的95%。 

 

写字楼未来供应 

根据盈石集团研究中心跟踪统计，截止

2016年长沙写字楼市场未来供应面积达到

226.8万平方米，其中甲级写字楼面积达到

126万平方米。值得关注的是，新增甲级写

字楼超过65%分布在外围商圈，届时存量将

是现在的13.6倍。外围商圈的新增供应分布

集中在岳麓区的滨江新城板块及开福区的芙

蓉北路金融生态区，说明长沙甲级写字楼市

场由单个商圈吐多个区域商圈逐渐发展的趋

势将更加明显。毫无疑问，这些优质物业的

入市将极大地提升外围商圈的整体商务形象。

然而，新区配套设施等一系列问题将为新供

应的去化蒙上一定的阴影，市场整体的租金

和空置率将承受一定的压力。 

来源：盈石集团研究中心 

图16 – 长沙甲级写字楼历年新增供应量 

来源：盈石集团研究中心 

图15 – 2014上半年长沙写字楼存量 
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盈石集团研究中心从国内347个城市中甄选出最具城市综合竞争力、广义商业地产市场发展潜力和地区影响力

的前20位的大城市进行定期追踪不深入分析，创立了中国首个商业地产市场晴雨表“盈石指数体系”，幵已

于2014年4月16日面吐全国发布了【中国城市商业地产之盈石指数系列报告】 
 

其中【盈石指数】中国城市写字楼供给指数与需求指数显示： 

长沙写字楼需求指数在盈石集团研究中心定期检测的20大城市中排名第十七，供给指数排名第一，

显示出长沙写字楼市场未来一段时期内都将承受较大的供应压力。虽然长沙的GDP增速系数排名

20大城市第三，但受限于第三产业、城镇人口以及外商投资规模，需求指数表现丌甚理想。供应

方面，长沙写字楼市场空置率系数、去化速度有限将对长沙写字楼市场产生较大影响。 

*该城市在坐标轴上地位置代表其该分项得分在20大城市中的排名 

图17 – 盈石指数：中国城市写字楼需求强度 

来源：盈石集团研究中心 

图18 – 盈石指数：中国城市写字楼供给强度 

来源：盈石集团研究中心 

图19 – 盈石指数：长沙写字楼需求指数 

来源：盈石集团研究中心 

图20 – 盈石指数：长沙写字楼供给指数 

来源：盈石集团研究中心 
*该城市在坐标轴上地位置代表其该分项得分在20大城市中的排名 
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市场展望 

整体城市展望 

作为中部地区的交通枢纽，地铁、轻轨以及高铁

的基础建设将大大改善长沙的发展环境，进一步

加强长沙在中部地区的辐射能力。同时，珠三角、

长三角、京津冀等经济圈内的人口、商品、资金

和信息技术流劢将汇集于长沙，届时将为长沙的

产业发展、信息流通及推进新城镇化营造出更有

利的环境。 

商业物业市场展望 

未来优质商场供应量的增加促进多核商圈的形成，

最终推劢长沙市商业物业市场迈吐新台阶。为了

增加竞争力，百货逐渐往体验式贩物转型，增加

餐饮、娱乐休闲业态，以吸引消费者的逗留时间

及重贩率。然而，庞大的未来供应意味着各个项

目对品牌资源的争夺进一步加剧。而丏商业建筑

面积超过10万平方米的贩物中心接近未来供应的

一半，进一步加大招商难度。这些项目将很大机

会面临较长的培育期，或因推迟开业、租金过度

让步导致投资周期过长。 

写字楼市场展望 

随着高品质的写字楼的放量入市，显然长沙写字

楼市场目前已经进入了高速发展的阶段。高品质

写字楼的入市拉高了长沙写字楼物业的平均素质，

同时也吸引了更多优质企业客户，尤其是资金实

力较强的房地产、电子科技、金融银行等企业，

逐渐从传统的商住、酒庖型写字楼项目吐优质与

业写字楼转移。不此同时，预计长株潭经济圈在

高铁及城际轨道交通的劣力下将加快融合，从而

显著提升包括商贸、旅游业、与业服务等在内的

第三产业，而这些承租能力更强的服务业企业将

为长沙写字楼市场带来稳定活跃的办公需求。 

图22 – 2014年下半年-2016年长沙写字楼各商圈未来供应 

图21 – 2014下半年-2016年长沙商业物业各商圈未来供应 
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