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上周，成都主城区二手房成交量约 706
套，达到年初至上周的最好水平。主城区 6
个区域中，“北改”工程的主要承载者金牛区
超越了2月第4周成交量排名首位的锦江区，
连续 3 周在各区域中排名第一。据统计，上
周成都主城区二手住宅共计成交58387.44平
方米，日均成交约101套，较3月第2周成交的
632套增长了 11.71%，较 2月第 3周的 439套，
则大幅增长60.82%，延续了楼市小阳春态势，
截至3月18日，3月份成都二手房成交套数已
经达到约 1578套，预计本月总成交量有望达

到 2011年调控后 3-12月份月均成交 2300套
左右的水平。

从九眼桥、紫荆、玉林、金沙、光华、内双
楠、外双楠这几个热点区的成交情况来看，先
卖再买的改善性需求依然是促成交易的主要
动力。但在当前低价新房和现房对首次置业
者分流日益加剧的情况下，未来二手房市场
回升的速度与程度都将低于新房。上周主城
区 6个区域内，金牛区二手住宅成交量最多，
约为 165套；武侯区约 140套排名第二，高新
区约 89 套为上周成交最少区域。成都链家

分析，最近这几周武侯区的二手房成交量增
长，是由于武侯区前期成交基数较低，所以涨
幅最为明显。而金牛区二手房成交量连续 3
周排名第一，其各周成交均保持在140套以上
的较好水平，则是受到 2 月初“北改”工程的
影响：一些区域相继取得拆迁赔付后，释放出
了一定量的购房需求。由于北部新城的一手
住宅房源大多地处三环路以外，生活配套相
对不够完善，部分定位在城北继续居住的刚
需购房者进入二手房市场，促成了金牛区存
量房的加速消化。 华西都市报记者李晖

被动调整叫做短视，顺势而为叫做远见。
附加值高企的改善型物业成交越发寡

淡，反之低总价、高利用率的类产品，从近期
各大城市的楼市表现来看，均成为目前楼市
成交主力军。在上海，已出现刚需排队置
业的现象，北京的二手房市场，刚需买家
则占据相当大的比例。刚需群体引发的
楼市小阳春颇为显眼。

有人说，如此剧烈反差是否意味着地
产调整时代正在告别拓荒色彩？适者生

存，消费者眼光与胃口越发实在，刚需住
宅正是成为演绎务实价值观念回归的最
对味产品。

早在去年年底，北京、上海、杭州、重
庆等十余个城市出现楼市政策微调，内容
涉及限购门槛、普通住宅标准、放宽公积
金、税费优惠及购房补贴等。不一而论，
看似条条都在照顾刚需购房者，地方政府
意图明显，即在不违背中央政策精神的情
况下，力保刚需。楼市调控的“差别化”待

遇正是中国城乡一体化建设中“大庇天下
寒士俱欢颜”得以落定的最重要招数。

显然，调控方正在考虑掌控好调控的
“度”。于是，在林林总总的庞大市场存量
中，刚需产品定位明确、薄利多销、满足刚
需，销售策略随行就市，顺应市场和政策，
强调“个盘利润率”的地产个体户面临严
峻生存挑战。

对动辄成百上千万的改善、再改型产
品，对于楼市调控长期下的看空市场，下

单者的询价耐性已谨慎得只剩下在售楼
部走马观花。而最终，形象一直不太惹眼
的刚需产品，却最终成为“销控、价控”时
代的开发商救命稻草。可以住差一点的
房子，但你必须要有房子住！于是我们
说，这个时代，幸好还有刚需购房群体。

找准自身的客户定位，针对性的产品
设计和价格体系再评估皆有依据。刚需
的细分市场最终用产品说话，此轮刚需购
房者争夺战中，价格适宜、高利用率的产

品赢得市场。而同样，最终理想的销售目
标，必须将价格大幅、一步到位式调整与
保价协议、回购、无条件退房、差价补偿等
提升消费者信心的营销手段结合起来，抢
夺市场上有限的刚需客户资源，获得抢夺
楼市寒冬期阶段性销售的成功。

面面俱到的现实和预期，整体回归理性
的地产时代正在走上告别急躁冒进与暴利的
时代，彰显了楼市中硕果仅存的绩优股本色：幸
好我们还有刚需。

传统春游三部曲在今年增加了新内容，
踏青、赏花、品美食之外，成千上万春游族涌
入景点附近或沿线品质楼盘售楼中心，开发
商更是抓住机会推出了系列优惠促销活动，
针对中小户型的刚需购房者力度更大，迟到
的阳光无形中成为近期楼市吸引人气的最好
手段。据透明房产网数据统计显示，3 月 19
日成都五城区（含高新）新建商品住宅共成交
487套，环比增加649.23%，销售面积40461.29

㎡，环比增加569.91%。成都新建商业用房共
销售 24 套 ，环 比 增 加 2300% ，销 售 面 积
1729.34㎡，环比增加 2679.4%，春游族的刺
激成就了成都楼市销售的一个小高潮。

这个春天，除了踏青游园，邀上几个
朋友到售楼部品茗聊天，棋牌娱乐，也是
另一种惬意！目前成都各大楼盘在近期
都推出了一些新颖别致的活动。 3 月 24
日，富豪·新岸新批次房源 19 栋将举行盛

大的开盘仪式，届时将推出“买房送宝马
豪车”、“ iphone 等你拿”的活动；河畔新世
界预计将在 3 月 24 号开盘，推出 90-135 平
米精装房源。近段时间，凤凰城“首房特
卖会”、复地雍湖湾清盘特卖，复地御香山
重庆看房团、复地复城国际全球招商大会
都已陆续启动，现场看点非常多，说不定
也会在这个春日给您带来惊喜。

熊平 黄琳

降价，正合刚需胃口

上周成都主城区
刚需·数据分析

根据成都链家地产市场研究部统计，2012年3月第
3周（3.12—3.18），成都主城区新建商品住宅共计成交
229797.3平方米，为今年首次周均成交超过20万平方
米。新房日均成交约382套，共计约2673套，与3月第2
周成交约2064套相比增长29.51%，较2月第3周约
1399套相比大幅增长91.07%。同期，成都主城区二手
房成交量约706套，也达到年初至上周的最好水平。

3 月第 3 周，新建商品住宅周成交量约
2673套，在3月第2周的较高水平上继续出现
提高，刚性需求释放呈平稳上升态势。

上周3个含住宅供应项目，共计793套商
品住宅进入市场，上周成交约2673套，总成交
面积达到 20 万平米。在整体市场成交量继
续增长的情况下，成华区共计成交1067套，环
比增长 104%，成为拉动新房成交增长的主
力。而其他区域环比增长均在 30%以下。上
周新房需求较为集中地在成华区释放主要源
自两个方面：一是当前成华区在售商品住宅
项目数量仅次于高新区，可供选择的房源较

多；二是区域内均价9000元/平方米以下在售
楼盘数量占比约 71%，与其他区域相比，刚需
楼盘供应更为集中。

新增供应方面，上周共计 4 个项目取得
预售许可证，其中3个含住宅项目于3月16日
集 中 获 得 预 售 许 可 证 ，供 应 住 宅 面 积
75542.48平方米，共计约793套商品住宅获批
上市，与3月第2周约1265套的供应量相比减
少37.31%。成都链家认为，3月前两周供应量
均保持在 1000套之上的较好水平之后，上周
出现供应量有所减少属于市场的正常波动。
就历史数据来看，每年 5 月初成都春季房交

会以前，大部分开发商都会增大推盘量以满
足传统的成交旺季。在当前住宅成交情况日
益转好的情况下，今年 5 月前周均供应量有
再次出现高峰的可能。而上周供应项目虽然
较前周明显减少，但依然以满足刚性需求为
主。除位于二环内的协信中心拟售均价较
高，约在 9500元/平方米之外；香榭国际及保
利心语均位于三环路以外的高新区，拟售价
格均分别为 7100 元/平方米及 7500 元/平方
米。从本周入市项目中大部分住宅面积在
70-100平方米、总价50-80万元来看，满足刚
性需求定位较为明显。

当刚需碰上阳光……
数据显示，在1-2月份的这波销售小阳春

过程中，成都主城区销售房源超过8000多套，
其中面积在70-90平方米刚需房源就超过了
5000多套，被积压的市场刚需终于开始爆发。

北改工程的启动又瞬间点燃了城北楼市，
成都·海峡商贸城营销总监胡雪峰表示，“随着
北改工程的曝光及陆续启动，以刚需为主的城
北楼市迎来了近几年来最好的开局，来电量、
来访量都成倍增长，成交量也相当喜人。”

进入3月份，成都楼市热度更是随着气温
的变化而不断升温。有购房打算的人们，巧妙
地将踏青和看房结合了起来，让短暂的周末时
间过得异常充实。上周末，罗女士带着刚出生
的宝宝，一家人驱车到了三圣乡幸福梅林风景
区，晒着暖哄哄的太阳，一家人在周边林荫小
道走走停停，春风拂面，阵阵青草的清香和各
种花儿的芳香扑鼻而来，累了就到旁边找一家
农家乐一边喝茶一边聊天。

如此优美的环境让罗女士感叹，“要是能
生活在这样的环境中该有多好”，家里有了新
成员后，原来的小家就显得小了点，换房就开
始列入规划，利用周末时间既可以带着家人一
起踏青，又可以了解景区周边的楼盘信息。罗
女士表示，当天她和家人顺便了解了区域内几
个在售楼盘，包括四海逸家、华都美林湾和卓
锦城等，她对四海逸家的社区环境和独特的

“空中别墅”户型特别中意。

□方志勇
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阳光很提劲 加速刚需爆发
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精彩导读

春三月，阳光。踏青
看花、选房买房都不误。

成都，终于度过了这
个超长的冬天，从上周开
始连续放晴。一旦给点
阳光，成都这座休闲到骨
子里的城市，瞬间就爆发
出疯狂的能力，成都周边
不管是锦江边，公园绿地
还是龙泉山、三圣乡，蜂
拥而至的人群绝不放过
任何一丝感受春天，亲近
大自然的机会。

当然，外出的人们当
中，有一部分人不仅仅是
赏花的，他们还有一个目
的：选房买房。从2月份
开始，成都楼市忽然迎来
了一波销售小高峰，包括
华润、保利、绿地、国嘉等
开发商的多个楼盘，市场
表现异常抢眼。


