
【关键词】 购房门槛下降

在保持了“房住不炒”总基调的同时，楼市的
门槛在进一步放宽。

“先买个小房子过渡， 以后再慢慢置换。”抱
着这样的想法，2018年， 湘潭市民莫小姐支付了
15万元首付款，在长沙天心区买下了一套产权面
积不足40平方米的精装二手房。

2022年，莫小姐准备和男朋友步入婚姻的殿
堂，这一下，小房子就不够住了，“想买个120平方
米的大房子，但是却苦于首套房房产证没满4年，
并没有购房资格。”

为满足市民合理住房需求，5月6日， 长沙对
限购政策进行了微调。长沙市限购区域内家庭购
买第2套商品住房的间隔时间， 统一按满4年计
算。这意味着，房屋购买时间的认定既认网签备
案、又认权属登记。

此外，为了盘活存量房，5月11日，长沙还发
布了存量房新政，明确已实现网签备案交房或已
办理不动产登记的房屋业主，可以通过与住房租
赁试点企业签订协议的方式，将存量房盘活作为
租赁住房，运营年限不低于10年，此存量房不纳
入家庭住房套数计算。

“新政降低了购房门槛， 对稳定楼市产生了
积极效果，改善需求的提前释放，对成交量有一
定的促进作用。” 湖南世联行市场知识中心相关
负责人表示。

【关键词】 房贷利率下调

近段时间以来，全国多地相继下调房贷利率。
据贝壳研究院数据，2022年6月贝壳研究

院监测的103个重点城市中， 除长沙外， 其他
102城的主流房贷利率均有下调。 主流首套房
贷利率为4.42%，二套利率为5.09%，分别较上
月回落49个、23个基点，再创2019年以来新低。

据贝壳研究院5月数据， 长沙主流首套房
房贷利率为5%。“今年4-5月，房贷利率确实降
了一些，但幅度不大，20个基点左右。”中国银
行长沙一家支行负责房贷的客户经理说， 今年
4月该行首套房贷款利率在5.4%-5.6%之间，二
套房贷款利率比首套高20个基点，每个合作楼
盘的利率情况略有不同。

今年6月， 龙湖长沙也打出首套利率低至
4.25%的宣传海报，写明了目前该房企在售的多
个项目。有消息人士称，该海报首套最低4.25%
的利率属实，二套利率最低能做到5.05%。

【关键词】 土地限价刷新

正因为门槛和利率的降低，土地市场也变得热
闹起来。

从2022年上半年集中土拍城市来看，长沙无流
拍，土拍情况明显优于同能级其他城市；从长沙各
批次集中土拍情况来看，熔断地块增加，流拍率明
显下跌，溢价率有所回升，土拍热度有所回暖。

熔断、摇号、溢价等现象又开始在市场重现，也
有多个板块的土拍限价被刷新。

据湖南世联行数据显示， 今年上半年长沙有5
个板块住宅限价水平上升。这些板块主要集中在望
城区和岳麓区。大市府板块限价有所上升，进入限
价水平第一梯队；另外，滨水新城大泽湖限价已达
10800元/平方米，大王山板块限价达到13300元/平
方米，含浦-东山湾达12800元/平方米，麓谷新区达
10700元/平方米。

此外，国企和央企也正成为拿地的主力。以长
沙今年的首批“两集中”土拍结果为例，摘地企业包
括梦想置业、招阳（招行蛇口）、金地、华润、中海、中
建信和、运达、中交、旭辉等。其中既有单独摘地的，
也有联合的，比如中交和中核健康投资、旭辉和德
奥、招阳和麓湘城建、红星和辰越。

【关键词】 平层需求进阶

政策暖风之下， 一部分改善型需求被激活了，
这个在大平层的销售上表现得格外显眼。

今年7月中旬，长沙旭辉铂悦湘江再次开盘，推
出78套建面约266-269平方米的精装大平层，均价
24500元/平方米，总价600万元起，去化92%。

位于滨江板块的润和滨江湾 ， 主打建面
260-1900平方米的江景大平层， 先期发售的第一
栋共100多套房源，到今年4月仅剩了少量低楼层房
源，市场接受程度良好。

此外， 在去年创下了首开20亿热销纪录的运达
中央广场三期项目， 今年依旧势如破竹， 主推
160-500平方米的商业大平层， 一季度销售额达到
了8.34亿元，直接成为一季度长沙全品类销冠项目。

这些数据都不难说明， 大平层时代已然来临，
而且面积也越来越大。

湖南世联行的数据显示，上半年，从住宅产品
的面积段来看，110-144平方米的产品仍为市场主
流，合计占比58%；110平方米以下刚性需求进一步压
缩，客户置业倾向一步到位；改善需求持续爆发，180
平方米以上面积段产品占比扩大， 其中，180-300平
方米占比达到13%，较去年增长5个百分点。

长沙一房企营销负责人认为，限购之下，改善
型需求在不断增强。在房票珍稀的情况下，购房者
更倾向于一步到位，大户型产品也更受欢迎。长沙
置业主力人群刚需置业者占比呈下降趋势， 高端、
改善需求提升。

【关键词】 公寓以价换量

因为库存高企， 今年长沙的公寓市场仍不
得不继续走上了“以价换量”之路。

“从去年开始，长沙南城一项目的公寓就降
了3次价，从最开始的9000元/平方米，到今年2
月降到了6388元/平方米。” 芙蓉区嘉雨路附近
邦房地产的门店负责人林先生笑称，光2月门店
就卖了八九套，整个项目则卖了500多套。

今年6月， 宜家长沙公寓也开启了五折开
卖。宣称洋湖地铁上盖，精装现房，特价每平方
米7688元起。今年7月，海伦堡爱ME城市公寓
也开始对外宣称，公寓仅3500元/平方米，之前
售价为4588元/平方米，7月9日开始启动了促
销活动， 价格为3500元—3900元/平方米。公
寓面积段在建面约33-45平方米之间，总价仅
10万元出头。

除了以价换量，甚至也有楼盘采用“买一送
一”等别出心裁的促销方式。

近日，岳阳一楼盘贴出“买一城享两城”的
宣传海报。海报写明，7月1日至8月31日，购买
一套岳阳“南湖天著”的指定房源即可免费获得
一套长沙“花楸与光”的公寓。据了解，岳阳“南
湖天著”是岳阳豪宅的标杆。置业顾问称，指定
房源的面积为160—200平方米的大户型，整体
价格区间在16000元/平方米—19000元/平方
米之间。

“长沙今年公寓市场仍旧是供销量价齐
跌，市场降价持续且驱动力不足。”业内人士指
出，从2022年始，公寓均价骤降，更多的公寓项
目加入到“以价换量”的行列，有利于提高市场
的活跃度。

———2022湖湘楼市年中报

2022长沙楼市半年度记忆：

稳步向好，热点优质项目仍去化无忧
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“退潮之后，才知道谁在裸泳。”
2022刚刚过去的这半年，长沙

楼市也经历了曲折动荡：这半年，土
拍市场逐渐回温， 国企央企平台公
司成为拿地主力， 不少板块的限价
不断刷新；这半年，长沙住宅市场整
体量缩价涨， 改善型产品逐渐成为
市场主流。300平方米以上的大平
层产品也开始崭露头角，红盘频现。

这半年，无论是城市的建筑者，
还是参与者，无不身处变局之中。为
此，在这年中之际，我们进行了半年
度盘点， 归纳以下5大楼市关键词，
用文字记录长沙楼市的变迁。

■三湘都市报全媒体记者 卜岚
图/顾荣


