
从2014年下半年开始，对房地产市场有影响的利好政策不断，
前有两次降息，后有不动产登记政策出台，现在，两会上又透露出对
房地产由“调控”转为“支持”的信号。那么这些变动，对房地产市场，
对地产商，对普通购房者来说，意味着什么？未来会发生哪些具体变
化呢？本期地产周刊就为您一一解读。
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热点城市动态

改善型尚未发力，“刚需盘”抢滩3月

楼市迎来两会行情

改改善善型型置置业业或或迎迎好好时时机机
专刊记者 孙芳芳

每年两会，房地产总是公众关注的热点话题。3月5日，李克强总理所作
政府工作报告中提出了“稳定住房消费”“支持居民自住和改善型住房需
求”。对于业界来说，这一表述犹如春风拂面。就在新政策思路展现的同时，
近期接连的降息信号，也给市场注入强心剂。对于今年的房地产市场走向，
不少业内人士认为，在政策走向预期下，改善型置业或迎好时机。

今年的政府工作报告明确
提出稳定住房消费，而“支持居
民自住和改善型住房需求”的
提法，首次将改善型置业也纳
入政府鼓励和支持的方向。事
实上，近两年住宅调控持续高
压，改善型置业买家青睐的大
户型产品成交萎缩，而去年房
贷新政放宽二套房房贷，也间
接利好了大户型产品成交。对
此，不少业界人士都表示今年
是改善型置业的好时机。

从政策角度出发，提升改
善型购房者入市热情，对于楼
市的激活将起到重要作用。在
全国大部分城市，包括烟台在
内，刚需是支撑市场的主力，而

改善型购
房者由于

手中本就有房产，虽然有进一
步提升居住条件的需求，但是
迫切性不能与刚需相比。改善
型购房者对于居住品质的要求
也远远高于刚需，因此选择的
多是价格较高的楼盘或者别
墅。要进一步消化，就要增强消
费者购房能力，即通过降低二
套房首付和利率来解决库存问
题。

虽然已经有至少一套房在
手，改善客群在整体上经济实
力较高，但还是有相当一部分
人要依靠贷款买房，“卖一买
一”较为普遍。除了直接的房地
产政策，货币政策走向也成为
业内关注焦点。去年房贷新政
放宽二套房房贷，也间接利好
了大户型产品成交。今年2月28

日，中国人民银行宣布下调金
融机构人民币贷款和存款基准

利率各0 . 25个
百分点。这一

降息恰恰发生在两会前夕，预
示着相对宽松和温和的货币政
策环境的持续来临。

那么，二套房贷的放松是
否会激发改善型居民换房潮？
记者从烟台多个项目了解到，
虽然目前市场还没有大的反
响，但是在改善型置业群体的
调查中，计划将原有旧房卖掉
换购新房的群体热情明显增
加。

在烟台，改善型购房者比
较青睐莱山、南大街沿线的一
些区域。从环境、政府定位以及
发展前景来看，莱山区是不少
人的选择，这里的环境以及越
来越多的大型市政设施吸引了
不少人，尤其是配套相对完善
的烟大附近和迎春大街沿线更
是受宠。此外南大街沿线也有
不少人追捧，这里商业集中，交
通、位置和配套的优势无可比
拟。此外，鲁东大学和红旗中路

周边也聚集了不少中高端楼
盘，学校意味着活力、配套、升
值等。

支持居民自住和改善型需
求将是2015年住房政策的重要
导向，及时去化存量也是保障
房地产市场健康发展的重要方
面。业内不少人士认为，今年楼
市方面的信贷政策可能将进一
步宽松，这对于购房者来说，有
利于入市的积极性提高，尤其
是改善型置业者。

如如何何挑挑选选改改善善型型住住房房？？
其实改善型住房并没有一

个严格的标准，它只是迎合了
购房者从“居住需求”转向了

“舒适需求”的现象，是一种经
济状况上升之后对生活品质的
提升方式。改善型购房者多为
二次置业，具有较强的购买能
力，其置业的主要目的是为了
改善居住条件，提高生活质量。
那么想要选好改善型住房，就
不能盲目出手，要思考周全之
后再出手。

更注重舒适性

相比中小户型，改善型产
品的购买人群更突显自住需
求。他们之所以要改善住房，主
要有两方面的原因，一是由于
家庭成员的增加，急需扩大居
住环境，以小换大，寻求改善；
另一个则是对原有的居住环境
不满意，包括对所在区域、楼盘

环境及学校配套等，以寻求更
舒适的环境。

比拼资源的稀缺性

改善型需求分首次改善、
二次改善以及终极置业等，不
同需求人群所看重的因素也不
同。首次改善型人群看重教育、
医疗、商业等生活配套，二次改
善型客群及终极置业人群在购
买时更关注项目所占据的资源
是否独特和稀缺。改善型住宅
多分布于主城区边缘地带，既
靠近市中心，又能享受近郊的
良好生态环境，同时小区的环
境也是达到了相当高的品质。
改善型购房者大多是以家庭为
单位，此时子女的教育配套也
就成为各个改善型楼盘必备的
配套之一。良好的生态环境，完
善的生活、教育配套，精心规划
的户型，都使得改善型住房成

为宜居之选，乃至传世之宅。

讲求资源全面

刺激购房者想改善住房的
因素有很多，比如想要生活更
便利、想拥有自然景观资源或
者考虑小孩的教育因素等，需

求不同，对项目的关注点也不
同。个人认为，在厦门当前的市
场环境下，市中心的改善型房
源机会更大些，如果能兼具自
然景观资源就更有竞争力了。
改善型需要改变的不只是房子
的大小，还有房子背后的整个
生活体系。

专刊记者 夏超

据统计，3月上半旬，烟
台top8楼盘总计网签188套。
受春节晚来影响，楼市成交
遭遇“倒春寒”，金三烟台楼
市成色不足，不过上周末两
天成交呈回暖放量趋势，下
半旬成交可期。本月楼市“东

冷西热”，刚性购房群体仍占
据市场绝对大头。

从上榜楼盘项目来看，
祥隆万象城周末集中网签45

套房源，升至排行榜第一位，
该项目琥珀即将公开，约50

平方米起，总价35万元起，现
在认筹2万元抵4万元；福山
区建盛福海城项目2月28号

获得预售，近日集中网签38

套房源，位列排行榜第二位，
目前该项目7#、8#楼正在热
销，户型面积有85 . 36平方米
和99 . 81平方米，均价6000元/

平方米；芝罘区吉祥家园项
目网签20套，暂列排行榜第
二位，金象泰吉祥家园二期
11层小高层均价约7000元/平

方米，常规优惠购房一次性
付款9 . 5折，按揭9 . 8折。

3月份计划推出的产品大
部分为普通商品住宅。以中小
户型刚需产品为主。从近期的
成交户型来看，90平方米及以
下的中小户型刚需型产品仍
是成交主力，开发商也将此作
为抢滩市场的重点。

北京

上周成交1033套

中低价房源是主力

上周（3月9日-15日）北京商品
住宅累计成交1033套，成交量已连
续三周超千套。其中，成交价低于
20000元/平方米的商品住宅共成
交 4 7 2套，占到市场交易总量的
49%，而去年同期，中低价位商品
住宅的成交占比仅为23%。由此可
见，普通住宅市场仍以刚性需求
为主，中低价位房源成为楼市交
易主力。

武汉

3月成交量渐增上周卖房

4228套

据统计，上周（3月9日-15日）
武汉成交商品房4228套，其中住宅
成交3819套，写字楼成交178套，商
业成交172套，其他类型商品房成
交59套。3月周成交量不断增长。

从7天日成交来看，新建商品
房日均成交604套。最高的一天为3

月10日，新建商品房成交698套，成
交面积为68047 . 51平方米，新建商
品住宅成交为570635套，成交面积
为62626 . 09平方米。最低的一天为3

月15日，商品房成交535套，成交面
积为64733 . 82平方米。

近期，武汉的日成交套数日
渐稳定，“金三”旺季来临。据统
计，截至3月15日，武汉楼市已成交
新建商品房共计8647套。照此成交
态势，3月武汉新建商品房成交将
超过1 . 5万套，与去年不相上下。

无锡

上周成交面积

年后首破十万平方米

上周（3月9日-15日）无锡市区
商品房成交面积为10 . 8 1万平方
米，这是年后首次突破十万平方
米。该成绩环比增加4 . 48万平方
米，环比增幅为70 . 78%，同比2014

年同期的8 . 91万平方米，增加了1 . 9

万平方米，增幅为21 . 32%；成交944

套 ，环 比 增 加 3 5 6 套 ，涨 幅 为
60 . 54%，同比下降5 . 13%。商品住宅
成交面积为10 . 15万平方米，环比
增加 4 . 1 2 万平方米，环比上升
68 . 33%，成交套数为853套，环比上
升59 . 74%。

无锡商品房和商品住宅成交
增长快速，因为市场行情及购房
者预期的不断增加外，还因为商
品房供应量的不断增加。业内预
计3月下半月或将成为2015年首个
放量首轮高峰期，较好的楼市预
期一定程度上刺激了无锡楼市。

重庆

上周卖房4607套

房价上涨1065元/平方米

三月，重庆楼市出现“量价齐
涨”局面，楼市升温迹象明显。数
据显示，上周（3月9日-15日），主城
区商品房共成交4607套，成交套数
环比上涨23 . 91%，成交面积为37 . 85

万平方米，环比上涨25 . 25%。房价
方面，上周建面成交均价约为7495

元/平方米，较之前周的6430元/平
方米，环比上涨了1065元/平方米，
涨幅达到16 . 56%。

合肥

上周5家开盘

市区住宅项目零上市

据统计，上周（3月9日-15日）
合肥市5家开盘，包括2处住宅，均
来自西南组团，共1273套。

上周市区住宅0开盘，纵观3月
前两周开盘走势，合肥市区楼市
相对冷清。截至3月15日，市区仅推
出222套房源。相比市区的清冷，西
南组团的楼市行情较好。

近期，市场供给次数走势趋
于回升。由于3月全月计划推盘35

处，超7800套房源入市，而上半月
开盘次数较少，推量较少，预计下
半月会迎来推盘小高峰，并主要
体现在推量上，而非推盘场次。
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