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改善性住房应该具有哪
些硬性特征？

陈志：改善性需求，仍然
属于自住需求，具有比首置
更高的经济实力，可能家庭
人口较多，对于居住空间和
交通、教育等配套的要求更
高。划分起来比较复杂，层
级也比较多。

李文杰：首置型产品是偏
重于空间和功能的紧凑性，改
善性产品会更强调功能的完
整性和居住的舒适性，不仅总
面积更大，而且卫生间、客厅
和卧室的空间也更大。

袁阳：改善性住宅要体现
生活需求的改善，使用功能要
丰富，例如衣帽间、储物间、卫生
间和居室数量也要增加。另
外，要体现时代感和科技感、
包括物业服务也要提升。

改善性住房
面积大功能全

现行信贷政策
需调整吗？

换房需求大增，现行的一
些规定和信贷政策是否到了适
当调整的阶段？

任启鑫：对于改善性购房
者来说，如果确实是卖旧买
新，最终家庭名下只持有一
套住房的情况下，建议也能
在首付比例、利率等优惠政
策的执行上等同于首次购房
家庭，而不应差别化对待。

陶红兵：刚 需 和 改 善 性
需求可以“差别对待”。对于
刚需应该鼓励购房，但是可
以限购，防止投机投资争抢
小户型。对于改善性需求为
什么要限购呢？改善性需求
也是为了自住，可以通过贷
款杠杆来预防投机。我认为
这应该是一个合理的方向，
既鼓励刚需，又限制投机，同
时又不限制正常的改善居住
需要。

针对特定人群打造产品
开发商怎样做才能赢得

改善性需求市场的认可？
陈志：目 前 我 们 的 政

策更多是倾向于首次置业
需 求 ，很 多 开 发 商 做 的 改
善 性 产 品 ，市 场 风 险 会 更
大一些。

李文杰：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。
开发商应该研究区域人群需
求，有针对性地打造产品。

袁阳：改善性需求只有

看到更好的产品才会出手，
因此改善性产品第一要位
置好，要满足一定的居住功
能，包括教育配套、医疗配
套、公园等等。

陶红兵：现在对于改善
性居住需求的功能还是缺
乏足够的研究。现在的生
活方式已经不同于过去，但
居 住 功 能 没 有 跟 着 变 化 。
比如现在客人很少会留宿，
是不是可以把客房的空间
实现其他的功能。

苏华：在 项 目 最 初 做

出合理的定位很重要。改
善性客群多数都是二次置
业、三次置业，从他们的需
求 来 说 ，是 从 一 个 满 足 居
住 到 享 受 舒 适 居 住 的 过
渡 ，对 于 产 品 本 身 和 配 套
提出更高的要求。

任启鑫：开发商在产品
设计上要针对中低端需求，
在市场好的时期，开发商应
该通过增加项目附加值来
吸 引 客 户 ，在 市 场 欠 佳 时
期，开发商应该以低成本保
障低定价。

有四分之三的人对自
己目前的房子不满意，而有
近四成的人在十年内换过
房子，这是新浪网的换房调
查结果。自房改之后的十
多年里，已经产生了大量

“一部分先拥有房子的人。”
这部分人群足够庞大，其升
级需求也已经不容忽视，在
目前限购背景下，这部分人
在升级置业过程中，可以腾
挪出更多的房源满足刚需，
这与当前倾向于满足和保
护首次置业人群的政策并
不冲突。为此记者采访多
位业内专家，为这部分换房
人群献计献策。

献计
换房时代

换房者如何把握换房
时机？

陈志：还是要考虑自己
的需求和经济实力，例如选
择在现有区域更换面积更大
的住宅，还有为了孩子上学
而换到其他区域。

李文杰：换房的时机，
还是要看区域。各个区域
的情况不同，价格的变动时
间与幅度也不同。对于换
房人来讲，最主要的还是弄
清自己的需求，不仅仅看价
格和房子品质，还要看区位
和交通、配套等因素，选择
好目标区域。

袁阳：我 觉 得 改 善 性
住 房 是 自 己 用 ，主 要 是 看
到 合 适 的 就 出 手 ，换 房 的
时 候 ，买 和 卖 基 本 上 是 在
同 一 个 时 间 点 上 ，不 会 有
太大的盈亏问题。

苏华：目 前 大 多 数 开
发 商 都 在 回 流 资 金 ，很 多
项 目 都 在 薄 利 销 售 ，目 前
购 房 比 较 合 适 ，开 发 商 不
会 赔 本 卖 房 ，再 低 的 话 整
个 行 业 也 会 出 现 问 题 ，而
且国家从大方向上还是鼓
励行业理性发展。

陶红兵：该 换 的 就 早
点 换 吧 ，据 我 了 解 ，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 。
我 认 为 现 在 的 楼 市 价 格
就是一个底。

任启鑫：没 有 合 适 的
时 机 ，只 有 合 适 的 房 子 。
购房者应该根据自己不同
的 需 求 ，如 置 业 升 级 、教
育、养老等诉求，寻找适合
自己的楼盘。普通购房者
很难真正实现抄底。

改善置业时机已成熟
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