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【机构解读】
居民最想购买的区域为四

环内，这类客户占到问卷调查的
近六成，换房面积主要集中在
80-120 平米，换房总价预算为
200 万元以内。从这三项“答案”
中我们可以看出，首先，改善性
需求客户对于地段认知度相对
较高，大部分客户都希望住在四
环以里。其次，网友在目前整体
的调控市场中，对于未来房价的
下降还是充满了信心。

尽管如此，网友意愿和市
场的现状相差较大，因为从目
前四环内整体成交量和市场成

交价格走势来看，四环内市场
的价格基本上维持相对稳定的
态势，整体价格下降的空间不
大，而且部分中高端项目在一
定程度上还出现了价格上调的
迹象，所以网友想花 200 万元买
到 80-100 平米的房子相对来说
还是不太理性的。

随着6月份众多房企将进入
半年业绩的冲刺期，所以商品住
宅市场将在五六月份有大幅放
量。预计进入 5 月中下旬后，随
着新盘集中入市，市场竞争的格
局将会进一步加剧。

——易居（克尔瑞信息集团）
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【机构解读】
通过对网友换房意向问卷

调查我们看到，决定换房因素的
主要原因首先是价格、其次是地
段、第三是学区，可以看出房子
价格因素依然是主导改善需求
人群的主要原因。

我们也调研了目前市场上
改善型购房需求客户的情况，主
要以两类客户为主。第一种随
着自己的经济实力逐步提升，追
求居住舒适度的诉求逐渐提高，
这类客户属于目前市场的主力
客群，整体购买的实力相对较
高，但是他们购买周期相对较
长，选择考虑性相对较多，会综

合评价物业的类型，关注点主要
以物业产品、社区环境指标为项
目考量的主要因素。第二类就
是为子女上学便利，选择重点学
校周边的学区房，这类客户购买
周期相对较短，出手速度相对较
快，这类客户对于目前市场有所
回暖产生了强有力的支撑。

但由于限购的存在，改善
需 求 依 然 难 以 完 全 释 放 。 同
时，由于改善性客户购房的谨慎
度相对较高，除非目标产品在价
格上均达到其心理底线，才能
在一定程度上激发这类客群的
购买欲。

——易居（克尔瑞信息集团）

4、吸引您出手换房的决定因素是什么？

房价走低促成出手换房

近六成人希望置业四环内5、您换房的理想区域是哪里？

■ 记者观察

换房背后的城市梦想
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6、您换房的面积预期是多少？
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7、您换房的总价预算是多少？

房子小了，换大的；住得不
方便了，换往城里；城里住腻
了，换往郊区……每个人都有
自己实际的居住需求，这种需
求不仅反映在房子本身，加上
房子本身附加的交通、教育、医
疗、商业、景观配套等价值，于
是有了各种各样的换房需求。

这本身也给房子的生产者
——开发商提出了更多要求：如
何能让自己的住宅产品拥有尽可
能多的价值点，吸引不同的人都
能找到自己最需要的价值点。对
于越来越强调品牌认同和社区文
化的开发商来说，尽可能地赋予
产品价值才能营造买房人、居住
者所认同的“一生之城”，“做一个
小区让人住进来就不想走”。

但无论是对于买房人，还
是对于开发商来说，都存在一
个问题，那就是“理想很丰满、
现实很骨感”。对于开发商来
说，可以开发更舒适可变的户
型，可以营造更美丽的景观，可

以完善更丰富的商业配套，可
以引入更优质的物业服务公
司，但是有些东西确实很难改
变，或者是无法简单通过自己
的努力换来的。

这些东西是什么？为什么
有那么多的人想往四环里、三
环里去？即便这些地方房价高
企、拥堵异常——因为资源，不
均衡的教育、医疗包括工作机
会这些资源。

换房没什么不好，但是如
果都想往内城换，对于一个城
市来说，就不见得是一个好事
情。城市的生长应该更健康、
城市的运行应该更有效率。因
此，更应强调城市资源的合理
分配，新城建设的加快推进。

作为北京的一分子，我们
乐见新城建设的推进，期待有
产业、有配套、有居住氛围支撑
的新城形成良性内循环，并疏
解北京内城的压力。到那个时
候，换房子应该就更简单了。

80-100平米户型较受欢迎
【机构解读】

六成以上参加调查的网友
期望购买80-120平米的房子，说
明对于“刚改”来说，实用性是其
主要关注点。这也与其支付能力
较低直接相关。在支付能力不强
的前提下，实用性成为“刚改”的
首要关注点，这对未来开发商的
产品品质提出了更高的要求，那
些产品品质较高、定位准确的产
品，将在下一轮竞争中胜出。

80-100 平米的户型面积比
较受欢迎的原因有两点：一是，户
型面积适中，总价相对较低，既满
足一部分“刚需”客户的需求，又
契合大部分“刚改”客户需求，市
场总需求量较大；二是，这个面积

区间比较容易做出舒适两居或紧
凑三居，实用性较强，因此在“小
阳春”，最受市场认可。

在总价上，“刚改”更易接受
200 万元以内的产品，占 66.2%，
说明经济性依然是这部分客户
的首要关注点。从区域上看，近
六成人希望在四环以内的内城
区域置业，说明“刚改”客户对内
城区域的接受度更高。

自 3 月至今，普通商品住宅
总价在 200万元以内的占成交总
量的70.2%，300万-500万元的中
档产品占7.1%。在经济平稳的前
提下，预计总价在 200 万元以内
的产品，依然是市场需求的主力。

——思源经纪

（上接B14版）
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三代同堂，买个大HOUSE。

孩子就要上小学了，得
换个学区房才方便。

有孩子了，一居室不
够住，至少得换个两居。


