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二、说明、目录、图表目录
    目前我国房地产市场重心明显转移到二三线城市。受&ldquo;新国五条&rdquo;等政策影响，

住宅市场受到打压，且由于一线城市商业地产供应量日益增加，而随着二、三线城市消费水

平的提高，二三线城市将成为商业地产的&ldquo;蓝海&rdquo;。 

    湘乡市属湖南省湘潭市管辖的县级市，位于湖南省中部，北邻韶山22公里，东距长沙80公

里。2012年，湘乡市房地产开发完成投资11.71亿元，同比增长44.8%；2013年1-11月完成投

资12.37亿元，同比增长22.65%。2013年湘乡市住宅批售面积为37.16万㎡，同比增长214.82%；

批准销售套数为2984套，同比增长190.84%。非住宅批售面积为10.19万㎡，同比增长73.78%；

非住宅批准销售套数为1332套，同比增长359.31%。 

    未来几年，湘乡市房地产需求仍将持续上升，但供不应求的局面可能已经过去。据估计，

未来10年，年均住宅&ldquo;刚需&rdquo;也就约2.5亿平方米，假设刚需在全部新房的成交中

占比35%，可以推算出全国每年的商品住宅销售面积最多为7亿-8亿平方米，这样的销售量即

便与2012年的销售量相比，降幅也达5%-20%。如果进一步考虑湘乡人口的老龄化趋势、土地

财政对房价合理回调的阻滞从而导致的刚需减少，房地产需求可能会持续减弱。 
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