
湘潭作为长株潭城市群的重要城

市，近年来经济发展进程加快，已成为

湖南经济增长核心城市中的一员。“两

型社会”综合配套改革试验区的获批，

更给湘潭的房地产发展带来前所未有

的机遇，投资热潮的掀起带来了地价、

房价的不断攀升。历年来，湘潭房价走

势较为平稳，虽然临近省会长沙，但房

价一直只有其一半左右。

房产新政尤其是“国十条” 出台

后，国内主要一线城市成交萎缩，价格

稳中有降。 湘潭在这轮宏观调控政策

作用下，价格的增长势头得到缓解，成

交急剧萎缩。今年1－5月，全市商品房

均价为2636元/平方米，较上年同期增

加705元，增长36.5%。其中，商品住宅

房均价2519元/平方米，同比增加666

元，增长35.9%。

开发商谨慎拿地， 新开工面积有

所减少，销量下降明显。今年前五月，

湘潭市房产开发公司共完成土地开发

面积3万平方米， 同比下降79.7%，这

一数据在后两个月下降更为明显。

购房者持币观望， 投机资金向其

它领域转移。2009年，湘潭市共销售商

品房13801套， 其中本市城镇居民购

买6218套，湘潭县、韶山市、湘乡市等

周边地区人群购买1975套， 外地人群

（不乏投资性购房者） 购买5608套，占

销售总量的41%， 成为仅次于湘潭市

居民的第二大购房主力。

房价将小幅下跌， 年内将在5%

-10%左右； 成交量后期将逐步回升，

带动湘潭市房地产业平稳健康发展；

总之， 随着长株潭三市融城的步伐不

断加快，三市之间的联系更加紧密，湘

潭市商品住宅以其交通便利、 性价比

高的特点成为其他两市居民购房的重

要选择。

作为3+5城市群的核

心城市之一，株洲市区新

商品住房成交均价突破

3000元， 这已经是去年年

底的新闻了。上了3000元这

个台阶后， 株洲楼市在这个价

位上站得也还蛮“稳”。第一季度就

在3000-3100元/平方米区间浮动，少

数单周成交均价在2800-2900元/平方

米徘徊，其他月份的周成交均价则稳中

有升， 尤其是在3月底至4月中上旬，成

交均价连续3周高位运行，突破3400元/平

方米直逼3500元/平方米。

株洲市房产局数据显示，7月第一

周、第二周，株洲市区商品住宅成交均

价分别为2955元/平方米、2969元/平方

米。进入购房者视线的最敏感市场数据

从“3”字开头一下子变成了“2”字开头。

城铁的建设， 是近些年我省交通

基础设施建设量的提升之后， 在更高

层面上质的飞跃。毫无疑问，城际铁路

将促进长株潭房地产业更加健康稳定

发展。交通的便捷拉近了心理距离，长

株潭三地消费更加互动， 其中就包括

房地产消费。

在此过程中，政府主管部门进行引

导，房产开发商积极投入，城际铁路房

产市场必将进一步促进当地房地产业

的发展。此外，城际铁路修通促进

融城，融城必然会有房地产开发，

房地产开发就会聚集人气，

也将加快城市化建设。

今年来怀化房地产投资增幅不断

上升，行业发展迅速，市场健康度良好。

其房地产快速发展主要的支撑力量仍

是市区内改善型与新增刚性需求。怀化

房地产市场处于上升阶段，高层均价在

2500元/平方米左右。

预计未来怀化房地产市场发展的

几个特点：1、支撑怀化房地产市场发展

的客户群主要分为自然增长的刚性需

求及居住升级的换房需求两类；2、在价

格增长的前提下，根据需求未来怀化房

地产市场发展将明确两端化，经济型住

房与舒适型住房。

根据城市区域发展不同，

怀化房地产市场也形成了相应的

版块划分。1、河西片区：怀化商贸物流

中心。2、城东片区：新区，未来行政中

心，区域开发起步，配套缺乏。3、城北片

区：怀铁垄断，开发相对成熟，未来规划

发展力度弱。4、城中片区：核心老城区，

住宅均价1800-2800元/平方米， 以中

小户型为主。5、湖天片区：怀化最成熟

的居家片区，居住环境是该片区的核心

吸引力，初具富人区雏形。

经过几年的迅猛发展，岳阳房产

企业也快速成长， 目前的小区在规

模、质量、环境、物管等方面不断取得

进步，例如南湖花园、景湖湾、天伦城

都曾取得了良好的市场口碑。业内人

士认为， 随着住宅消费的日趋理性，

岳阳房地产业将出现回归“产品”的

发展趋势。

就投资价值而言， 岳阳中心城区

的地价高于周边地区， 呈环状向外递

减。“物以稀为贵”，中心城区的新房产

项目将越来越少， 市中心楼盘的稀缺

性决定了其价格必然上升， 这也是购

买者和开发商共同看好中心区域房产

的共同原因。

而对于一些投资者来说， 中心城

区作为社会经济文

化的集中地， 人口

众多，商务发达。目

前岳阳中心区域价

值已经得到显现。

武广高铁开通后，

岳阳楼市的版图开始改

变。 武广铁路客运专线从湖北进

入湖南的第一个站是岳阳， 岳阳最终

成为“长株潭”城市群和武汉城市群的

后花园。 铁路新客站片区至此得以快

速发展， 并开始形成以发展大型商业

贸易、金融业、旅游服务业、科技信息、

文化娱乐、房地产业为主的，具有一定

聚散作用的区域性商贸金融中心，房

价、地价开始起飞。
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“一小时生活圈”六城样本调查
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一小时生活圈

中心城区楼盘稀缺
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据郴州市国土局数据统计，2010

年上半年出让住宅及商住土地共15

宗， 成交总面积为216206.27平方米，

土地流拍仅1宗。 其中4万平方米以上

的地块有两宗，1—4万平方米的有四

宗，同比去年的13宗及173545平方米

来说， 今年上半年的郴州土地市场可

以用“高温”来形容。

郴州普通购房者的收入有限，因

此都很青睐总价相对较低的中小户型

产品， 尤其是对于85—110平方米的

小三房而言，的确可以用“供不应求”

来形容， 而开发商出于各种原因的考

虑， 中小户型在整个项目中所占的比

例并不是很大，这就造成了一种“想买

却买不到， 想卖却卖不了” 的尴尬局

面。

不可否认， 郴州商品住房的价格

总体上在今年上半年仍然是稳中有

升，虽然4月份开始出台了“国十条”等

政策， 但郴州楼市今年上半年基本还

是在一片“涨”声中度过的，尤其是品

质好、地段好、后期存量又不多的项目

更是如此， 而他们的提价也引得周边

区域项目借势追涨，以至于新政来临、

银行房贷政策收紧后， 一些跟涨但品

质又不高、 开发商现金流短缺的项目

纷纷以打折、 购房送家电等优惠措施

开脱解套。

数据显示， 今年上半年郴州市二

手房共成交了1000套（包括房改房及

经济适用房），成交总面积12.47万㎡，

成交金额1.43亿元。 同比上升4.92%、

55.42%、59.82%，交易相对活跃。

土地市场持续高温

怀

化

尚无外来资本大量投入

作为长沙周边城市，常德与国内一

二线城市不同， 没有经历过大规模的

炒房抬价，住房的销售、购买都处于

正常有序阶段， 刚性需求购房占的

比例非常大。

常德市房管局、 国家统计局常

德调查队的数据显示，2010年1-4

月，常德市城区新投放商品房7.95万平

方米，同比下降53.32%。其中新投放商

品住 宅 6.86万 平 方米 ， 同 比 下 降

42.83%；新投放商业营业用房1.09万平

方米，同比下降78.33%。共销售商品房

29.27万㎡，同比增长35.76%；销售金额

8.24亿元，同比增长51.19%。其中商品

住宅销售面积25.49万㎡， 同比增长

36.16%； 商品住宅销售金额为6.44亿

元，同比增长50.82%。

就4月份一个月来看， 市城区新投

放商品房4.47万平方米，其中商品住宅

为4.09万平方米， 商业营业用房0.38万

平方米。 市城区共销售商品房9.14万

㎡，销售金额2.74亿元，其中商品住宅

销售面积7.92万㎡，商品住宅销售金额

为2.12亿元。

业内人士认为，新政让开发商处于

暂时性的心理紧张阶段。但常德市尚无

外来资本投机，楼市不会受到新政的过

度打压，市民购买情绪虽有观望，但是

买房刚性需求不会改变。4月，当部分城

市因楼市受到重创而销售惨淡时，常德

市的成交量却没有因此大起大落。

因此总体上看，2010年常德房地产

市场将继续保持平稳发展状态，不会出

现大起大落，房地产投资、开工、销售等

各项房地产指标将与2009年大致持平

或略有上升。


