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改善型项目

应针对换房人群打造产品
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政策放宽、价格稳中有降，开发商力推等多重因素作用，共同
造成了当前市场上换房需求的涌动。

但同时，由于库存高压，项目之间同质化严重等问题，导致并
不是每个改善型楼盘都能获得购房人认可， 简单地加大户型面
积，美化园林景观已经不能满足当前换房人的需要了，开发商需
要针对换房人需求打造特定的产品才能赢得改善性需求市场的
认可。

史明表示，他理解的升级需求分为首次改善和二次改善。 首
次改善的年龄在

35

岁以下，二次改善年龄在
35

岁以上。 作为开
发商，应该研究区域人群的需求，有针对性地打造不同的产品。具
体来说，在产品设计上就要针对高端、中端不同的需求，在市场好
的时期，可以通过增加项目附加值来吸引客户，在市场欠佳时期，

应该以低成本的产品保障低定价。

像当前市场中，很多别墅项目，都在主推低总价的洋房类产
品，以吸引换房需求。

不仅是产品方面的改良，也有业内人士建议，为了满足合理
的换房需求，政策层面应该给予卖一买一的换房型买房人更多的
金融支持，比如降低大户型交易税，简化公积金和商业组合贷款
的申办手续等，都有助于保护和激活合理的换房需求。

(据《北京青年报》)

改善型购房需求集中入市

卖旧买新成为趋势

����自房改之后的十多年里，已经产生了大量“拥有房子的人”，这部分人群中，有相当庞大的

一部分已经在原有的房子中住了近十年，其升级需求已经不容忽视。 但在限购、限贷的背景下，

这部分人在升级置业过程中，即便可以腾挪出购房的名额，却又由于相关政策对于两套甚至多

套房源严厉限制，扼杀了很多人的换房梦，这些人也成为被政策“误伤”的购房需求。

直到近期，情况才有所好转。“还清旧房贷后，再买房首付由七成变三成，贷款利率由上浮

1.1倍变为基准利率 9折左右的优惠。 ”很明显，9 月 30 日出台的房贷新政，对于有换房需求的

购房人来说，就如同解除了束缚最严苛的锁链。 限购之后一直困扰换房人的高首付成本，重还

贷压力终于得到缓解。 甚至市场上已经有一种论调，认为换房的时机到了。

环君姚珑

上周 10 新盘齐开 改善需求占一半
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在央行放松信贷政策、北京调整普通住宅
认定标准以及公积金贷款新政等多重利好刺
激下， 北京楼市经历了短暂的消化和观望，很
快便做出了积极的回应。 上周，北京新盘扎堆
入市，尤其是针对换房人的改善型楼盘，占了
半壁江山。

据亚豪机构统计数据显示， 上周（

10.13-

10.19

）北京共有
10

个楼盘集中入市，分别为
2

个刚需项目蓝光星华海悦城、 首开香溪郡；

5

个
瞄准换房的改善型项目金隅翡丽·蓝爵堡、远洋·
傲北、天润香墅湾

1

号、泛海国际以及中冶德贤

公馆；旅游项目龙湖长城源著以及
2

个自住房项
目恒大御景湾和中铁建原香嘉苑。

10

个楼盘项
目累计新增供应

3879

套，环比大涨近
6

倍。

对此， 亚豪机构市场总监郭毅分析认为，

今年北京限价令放宽后为中高端项目的入市
创造了政策条件，而近期针对改善型客群松绑
信贷又定向释放了购房需求，为中高端项目带
来市场契机，但因此改善盘和高端盘才得以在
下半年集中入市。 据统计，下半年中高端楼盘
的开盘项目个数在总入市量中占比近

50%

，较
上半年增加了

10

个百分点。

改善置业时机到了
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开发商一定程度上是最了解市场购房需
求的人， 大力加推针对换房人的改善型楼盘，

也意味着改善置业成了当前楼市的主力，那么
换房时机真的来了吗？

对此， 北京联美地产总裁助理史明就表
示，目前大多数开发商都在回流资金，很多项
目都在薄利销售，因此，现在购房比较合适。

据中国指数研究院统计，

9

月全国
100

个
城市（新建）住宅平均价格环比负增长

0.92%

，

连续
5

个月下跌，跌幅扩大
0.33

个百分点。

而从近期入市的新楼盘来看，定价仍以平
稳为主。

万科有关人士也认为，新政并不能扭转房
价下降预期。 去年房价上涨是过头了，市场一
定要纠正。预判四季度降价的比例和范围会更
宽，而购房人会更加果断。

此外，房产金融服务机构伟嘉安捷负责人
也表示，央行新政出台以后，由于现在银行首

套房认定方式执行认贷不认房，名下拥有
1

套
住房并结清贷款，再买房即可算作首套，因此
近期购房人打算提前还贷的情况明显增多。

“伟嘉安捷”观察发现，目前在改善置业尤其是
首次改善的置业升级人群里，有大约

30%

的购
房人想利用提前还贷的方式结清名下房屋的
贷款。

对此，一位房企的营销负责人表示，“该换
的就应该早点换，目前市场上在售的绝大多数
项目已低于它的成本， 或者说在成本线周围。

再指望出现大幅度的下降是不可能的，城市核
心区的土地已经越来越少，价格只会越来越往
上涨。 ”

亚豪机构市场总监郭毅也表示，近期虽然
刺激政策频传，但开发商受制于库存压力仍在
大力促销、谋求在销量上寻求突破，因此，项目
开盘定价也普遍低于市场预期，高性价比楼盘
的增加，也为换房改善型买房提供了条件。


