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140平米以上户型成
交连涨两月

根据上海易居房地产研究
院一份报告，4 月 20 个城市中户
型（140-200平米）成交面积同比
增长 46%。报告还显示，中户型
已经持续同比正增长，且增幅大
幅扩大。目前，中户型成交均价
也已经连续 8个月高于中小户型
（90-140平米）。

具体到北京，90平米以下小
户型从今年 2月成交占比的 37%
左右下降到 3 月、4 月的 30%以
下，140 平米以上户型的成交占
比增加近 10 个百分点，4 月接近
四成。

易居研究院分析，随着刚性
需求在 3 月集中入市，改善性需
求也开始试探性地进入市场，逐
步释放。

房企增加改善性房源数量

从市场另一端看，开发商也
明显感知了市场变化，开始增加
改善性房源数量。在 5月已取得
预售证的 6 个楼盘中，郊区刚需
盘只有龙湖时代天街和密云双
井福园两个项目，其余 4 个如龙
湖好望山、金科纳帕庄园、凯德
锦绣、世华泊郡，或者是叠拼之
类的别墅产品，或者是位于四环
核心地段的中高端住宅，面对的
人群已经以首次或者多次改善
性为主。

在刚需客群经过年后两个
多月的消化后，不少开发商也开
始 捕 捉 随 之 而 来 的 改 善 性 需
求。龙湖地产有关人士就对记
者表示，近期，包括好望山和长
楹天街两个项目，从来访和成交
量上，都能感受到改善性需求的
进场。此外，对于好望山这类别
墅型产品来说，现在的景观季也
正适宜推盘。

5 月 12 日，世华泊郡 6 号楼
推出82-130平米的两到三居，约
21000 元/平米，当天即告售罄。
有分析人士表示，世华泊郡的产
品对应着首次置业和首次改善
买房人。从开发商推盘价格策
略看，房企也在通过更有优势的
价格，吸引包括改善性买房人在
内的客群。

从本报联合新浪乐居、搜房
网进行的调查看，在当前吸引出
手换房的决定因素中，44.3%的
人选择了“价格”，这也表明目前
开发商的价格策略，有望吸引更
多买房人出手换房。

京城“刚改”需求开闸
统计显示，改善性购房比例上升；本月起，改善性房源放量增多

经过了春暖花开的三四
月份，北京各区域楼市出现
了不同程度的升温迹象。而
在郊区许多适合首次置业的
刚需性楼盘以价换量，受到
买房人追逐之后，越来越多
的中高端住宅开始寻求入
市。而从不少楼盘蓄客和开
盘情况看，改善性需求纷至
沓来。

从小到大，从远郊到近
郊，从普通住宅到洋房、别墅
的“换房”，首次、多次改善性
需求越来越占据市场主力。
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【机构解读】
对于换房的原因，选择面

积 小 、不 够 住 的 网 友 比 例 为
32.8%，居各选项首位，说明在
中央连续多年的大力调控下，
住房梯级消费模式已经形成，
很多购房者在首次购房时量力
而行，购买面积偏小、总价偏
低，自己能够负担的住房，在收
入提高、家庭人口增加的情况
下再升级置业。

第二位的原因是对小区环
境 及 物 业 服 务 不 满 意 ，占
15.4%。小区环境差，是后期的
物业服务不到位造成的，说明
购房者看重的除了楼盘的硬件
条件，也更为重视社区的软服

务，这一点，应该引起开发商的
重视。众所周知，地产领军企
业万科最初就是因为物业服务
做得好而被购房者熟知，且早
期开发的楼盘售价普遍比周边
高出两成左右，体现了物业服
务的溢价。

第三位的原因是孩子上学
不方便，占 14.7%。在当前众多
家长重视子女教育的背景下，
教育资源的优劣已成为购房者
选择购房的关键因素之一，这
也带动了楼盘竞相引起名校为
项目增值，但名校究竟是“直
营”、还是“加盟”，购房者仍需
擦亮眼睛，谨慎选择。

——亚豪机构

【机构解读】
对现有住房不满足的网友

比例高达 73.6%。从消费角度
而言，“衣食住行”当中的“住”
是最能满足普通百姓追求生活
品质的一种方式，在中国人的
传统观念里，只有住在自己拥
有产权的房子里，才能生活的
踏踏实实。

从投资角度而言，住房既
承载了居住属性，同时还具备
金融属性，特别是北京等一线
城市的房价长期来看仍然会继
续上行，因此对现有住房不满
意的网友中，有相当一部分人
会在收入增加后选择升级现有
住房，从而为楼市发展带来强
劲的动力。 ——亚豪机构
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继刚需盘放量之后，改善性楼盘也开始成为北京购买者关注的产品。初步预测，5月份及6月份
以后，“刚改”盘将会在市场中集中放量。开发商的目光已瞄准了改善需求的人群。到底北京有多少
人有换房意愿？为什么换房？哪些区域和价格区间是“刚改”最喜欢的呢？近日，新京报联合新浪乐
居、搜房网做了网络调查，共有8300多人参加。

【机构解读】
没有换房经验的占比达到

60%，显示出当前购房主体还是
以首次置业的刚需客群为主，
他们将来在面临家庭结构改
变、人口增多等情况时还可能
需要置业升级。

有过一次换房经验的网友
比例为 31.09%，这部分客群以
城市白领为主，购房目的多为

自住用途，经过一次换房后，能
够基本满足家庭 3-5 年居住需
求，如果收入明显增长，还可能
选择继续换房。

此外，有过两三次换房经
历的人多为中产以上阶层，换
房目的除了提升居住品质以
外，还包括投资等，未来还有可
能再购房。

——亚豪机构

面积小，
不够住
32.8%

15.4%
小区环境及物
业服务不满意

14.8%孩子上学不方便

12.4%户型不理想

11.7%房子太旧

12.9%
其他

六成人或将面临升级置业

面积偏小是换房首要原因

七成人对现有住房不满意

1、您有过换房经验吗？▲ 2、您对目前的房子满意吗？▼

3、您为什么换房？

没有
60%

有过一次
31.09%

十年内有过两三次
8.91%

满意
26.4%

（下转B15版）

在刚需客群经过年后两个多月的消化后，不少开发商开始捕捉改善性需求，增加改善性房源数量。 张居生/CFP
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