
部门行动

咨询要靠抢， 买房先排队，
买不买得到全凭运气……3月10
日，新力铂园“抢房”的消息刷爆
了朋友圈，而上一次出现这种盛
况，还是2016年的长沙楼市。

在热议的视频中， 记者看
到，3月10日上午11点， 该项目
营销中心已经被“抢占”，不少购
房者手拿着资料，紧张地排着队，
等待着销售人员办理手续。 而项
目外，一场堵车大戏正在上演，路
边停放的汽车蜿蜒到了书院南
路，长度大约有三四百多米。

“很疯狂，3月10日， 我们总
共拿到了100套代理房源， 开盘
一小时就卖了一半。 后面两天，
每天连续拿了一百多套， 不到5

点就卖完了。” 象盒找房新力铂
园项目负责人谭雄兵感慨道，
“当天我们带了400多批客户，派
了400多个经纪人。”

谭雄兵说，年龄最大的是一
位90多岁的奶奶，开盘第一天9点
多就守在了营销中心门外，“还有
个广州来的客户，排队排了三天都
没抢到，还在等着下一批上车。”

“挤不进去， 连房源都看不
清，里三层外三层全是人，停车
都停了近20分钟。” 长沙市民黄
女士抱怨道，开盘当日，她因为
有事下午来晚了，连置业顾问都
抢不到，只能自己去看房，最后
在第二天才抢到一套47㎡的房
源。
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以价换量？长沙公寓开启“甩货模式”
释放去化压力，降价潮一波接一波 该不该捡“漏”？且听专家分析

扫
码
看
公
寓
降

价
引
发
抢
房
潮

3月22日，记者从长沙市
住建局获悉， 长沙正式启动
了 房 地 产 市 场 联 合 执 法
“2021云霆行动”， 将严查散
布房地产虚假信息等7类房
地产市场违法违规行为。联
合执法行动为期20天， 一经
查实， 将对相关项目责令限
期改正， 对有关责任主体进
行曝光惩戒， 相关职能部门
依法进行行政处罚， 并记入
信用档案。

据介绍， 本次行动将严
查房地产经纪机构及从业人
员通过媒体捏造、 散布房地
产虚假信息和夸大宣传诱导
消费者、 损害消费者权益的
行为； 严查网络信息发布平
台在刊发房地产买卖信息中
存在把关不严的问题；

严查房地产经纪机构代
理销售小产权房屋、 销售禁
止交易的房屋、 为交易不能
交易的房屋提供便利的行
为；严查房地产开发企业、房
地产经纪机构推进“一网通
办”落实不到位的问题；

严查房地产销售项目夸
大、虚假宣传的问题。严查房
地产销售、 中介项目为不具
备购房资格客户提供便利的
行为； 严查房地产市场其他
违法违规行为。

在去库存的压力之下，今年长沙公寓市场“降价”的第一枪打
响了。

3月10日， 新力铂园公寓价格大跳水， 从9000元/㎡降至
6888元/㎡，仅3天就热销430套。

降价背后的原因是什么？低价之下，高库存“围城”会被顺利攻
破吗?对此，3月22日，三湘都市报记者展开了走访。 ■记者 卜岚

地段和配套， 一定要
看重地理区位优势， 建议
购买靠近地铁或者靠近商
圈的，交通方便的。同时，
注重公寓周边配套， 周边
是否有便利店、 超市、商
场、医院、银行、公园、学校
等。有了这方面的优势，以
后在转租、转卖、投资等方
面都会受益。

看物管和开发商，由
于购买公寓基本上算是一
种长线投资， 所以开发商
的实力和物业服务公司的
管理水平， 也将是决定公
寓值的关键。一般而言，品
牌开发商往往具有足够的
实力，拿地面积大，社区规
模大。 随着配套的不断完
善， 品牌开发商的项目还
能带动整个区域的发展，
提升片区的升值潜力。

看区域规划前景，一
些位于未来商务区的公寓
产品， 由于配套交通以及
产业还没成熟， 价格会相
对低廉。 但购买前一定要
先研究区域规划， 比如产
业支持、交通、是否有足够
的高端群体等。

40平方米原则， 如果
是用于出租， 尽量挑选40
平方米或者更小一点的 ,
因为现在租房市场上都是
单身租房人群更多。 小面
积在租房市场上比较容易
流通, 而且购买时整体价
格比较低, 租金年收益率
相对较高。

限购之初， 因为溢出性的
投资需求的涌入， 曾令长沙公
寓一度热销。而如今，却因为供
过于求， 走到了不得不蝶变的
时刻。

“对于30-50平方米的小
面积公寓而言， 要通过其不限
购、总价低、位置好等特点来吸
引客户， 这时候降价促销成为
较为关键的营销手段。”一位业
内人士指出， 当购房者遇到降
价促销的公寓时， 若优势凸显
的话， 对于过渡阶段的刚需人
群、投资客仍是值得出手的。

而另一方面， 差异化也成
为突围的关键。

去 年 ， 印 湘 江 推 出 了
NEW288产品， 该产品采用了
酒店式套房的设计， 还创新了
户型：126-144平方米一房 、
191平方米为两房，在面市之前
就引发市民关注。

2019年，长沙运达公寓60
套最高价达6000万元/套的大
平层摩天公寓抢购一空，据悉，
此次引发抢购的户型都是450
平方米、900平方米、1320平方
米的大面积， 这样全系大户型
的项目，在长沙尚属首创。

“不同于住宅产品，公寓更
强调整体空间， 以及可改造性
等内在价值。”一位品牌房企负
责人表示，长沙不缺公寓，但是
能称为精品的产品却不多。面
对市场激烈的竞争， 房企需要
更多地审视客户需求， 找到自
身的产品定位， 提升产品力和
产品附加值，“公寓混战已经打
响了，想要突破重围，产品实力
才是硬道理。”

毫无疑问，长沙这波公寓降
价有点儿“汹涌”，而不少业内人
士则预言，这才刚刚开始。为何
长沙公寓“降价潮”愈演愈烈？背
后的原因又是什么？

湖南中原研究院数据显示，
截至今年2月底， 长沙市内五区
商业公寓库存量继续突破历史
最高水平，多达418万平方米，去
化周期增加至近30个月，去化压
力增大。

另一边， 成交价格却出现明
显下滑。克而瑞数据显示，2019年
长沙公寓成交均价13111元/㎡，
而 2020 年 以 来 成 交 均 价 为
11750元/㎡， 降了1361元/㎡，
跌幅达11%。 而压力更大的是，
长沙近4年还有64宗待开发地
块， 合计近500万方待上市的商

业潜在体量。
“在市场竞争红海， 存量持

续走高。 需求触顶下供过于求，
为加速资金回款，部分项目只能
采取以价换量加速去化。” 洋湖
板块一项目营销负责人介绍，从
长沙来看，雨花区与岳麓区为供
求重仓区，梅溪湖、开福板块存
量较高，高铁新城板块存量领跑
全市。

此外， 该负责人也表示，二
手房交易税费高、商水商电物业
费过高、租售回报率低、产权年
限短等等因素，也成为抬高了市
民投资的门槛。

“公寓卖不动主要是供销倒
挂，价格还往往高于住宅价格。”
合富辉煌研究院高级分析师周
明认为。

现场 直降2000多元，一天有400多批客户

探因 去化周期近30个月，库存和回款压力增加

直降2000多元，其实不仅是
新力， 不少优质地段的公寓，也
开启了甩货模式。

位于梅溪湖一期的振业城，
年前LOFT公寓售价在10500元
/㎡左右， 近期特价约8500元/
㎡，价格直降2000元/㎡，降幅接
近20%，200余套的房源被一抢
而空；

碧桂园印象，月初毛坯平层
公寓均价 10000元 /㎡， 如今
7888元/㎡起， 有不少客户即便
深夜还在买房；明昇壹城，推出

40-54㎡毛坯公寓 ， 原均价
15800元/㎡，如今直降5000元/
㎡，5天就热销170套……

降幅20%-30%，其实，这也
并非长沙公寓第一次刮起降价风。

早在去年9月， 恒大就率先
掀起打折风， 一跃成为“流量C
位”，它旗下公寓恒大珺悦府精装
只要8字头， 仅3天时间成交约
300套；万科金色梦想30-58㎡的
公寓滚烫上新，第二套半价；南山
梅溪一方公寓推出一口价特惠房
源，最高优惠5.2万元/套……

现象 降价两至三成，打折风去年已“初”现

降价或产品创新
才能突围

小贴士观察

如何挑选合适的
公寓产品？

长沙将严查
7类房地产市场
违法违规行为

在长沙新力铂园，不少市民正在咨询公寓事宜。 受访者供图


