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“北漂前辈”
白居易千年前就
指出“京城居，大
不易”，后来他成
功 考 取 了“ 公 务
员”使该问题迎刃
而解；但对大部分
普通人来说，“高
涨的房价是我的
痛，没有一步到位
最无奈……房子
想买就买才是最
自在，房价要降就
降得最痛快，”只
能以一曲楼市版
《最炫民族风》吼
出一直被忽视的

“改善性刚需”们
的心声。

过去十年间，
中国投资者坚定
了一个信念：资产
只有倒腾才能升
值；虽然大家都相
信房价长期看涨，
但大多数“刚改”
都是换房自住，换
房也得“看人下菜
碟”，从购房资格、
资金实力、换房目
的、未来职业发展
等多方细思量，然
后一步步接近换
房“终极”梦想。

B18-B19版采写
新京报记者 自曾晖 袁晓澜
实习生 李雪莹 常丽芳

论“需”，你属哪种“菜”
衣食住行是民生之本，对购

房者而言，在生活发展的不同阶
段、根据自己的需求、实力来选
购合适的房子是自然选择。在
楼市深度调控持续一年半后，

“限购”、“限贷”令已基本将楼市
的投机需求清除出场，首次置业、
改善性换房成为当前市场的两大
主流。房子没有十全十美，相比
首次置业的价格敏感性，换房者
首先是要细分自己为何换房，找
到最重要的需求，看看自己属于

“哪种菜”，才好“量体裁衣”。

刚改族 小房换大房

近十年来房价飞涨，不少年
轻人首次购房时都必须依赖父
母资助，“低总价小户型”成为主
流，60 平米以下的一居成为热销
户型。据中原地产介绍，随着这
些购房者因结婚、生子、或接老
人同住等原因家庭成员出现变
动，一般都会在 3-5 年出现强烈
的换房冲动。

在本报的调查中，选择换房
原因是“面积小，不够住”的网友
比例为32.8%，居各选项首位。记
者了解到，目前改善性购房者中
70%为“小房换大房”，除了工作
变动外，最为普遍的有两种情况：
第一是婚房，一般是为了子女结
婚，父母卖掉城区里的一套较老
的小房子，为小两口添置新房；
第二是为了迎接孩子诞生，一居
换两居、或“一步到位”换三居。

据业内人士介绍，这类型的
“刚改族”都是由于人口增加进
行换房，更需要全面、综合考虑；
在自己资金实力可负担的前提
下，除了考察户型面积、格局、实
用性、小区环境外，对周边的交
通、幼儿园、小学、商场、医院等
生活配套设施也需多留心，购买

时间不妨拉长。

刚学族 为孩子购房

在改善性刚需换房时，除面
积变大、居住条件改善外，为孩子
上学找学区房也是重要的考虑因
素。在本报举办的调查中，决定
换房因素的主要原因除了常规的
价格、地段，最重要的就是学区。

选择“孩子上学不方便”的
网友占了 14.7%。记者从易居中
国了解到，当前很多换房者都是
为了子女上学便利，选择重点学
校周边的学区房，这类客户购买
周期相对较短，出手速度相对较
快，对于目前市场有所回暖产生
了强有力的支撑。

当前教育资源的优劣已成
为购房者选房的关键因素之一，
这也带动了楼盘竞相“引进名
校”为项目增值，但亚豪等业内
机构指出，目前楼盘引入名校成
风，而其宣传的“保证入学”并不
会写在购房合同中，最终并不一
定能兑现，而且名校究竟是“直
营”、还是“加盟”，购房者仍需擦
亮眼睛，谨慎选择。

刚享族 老有所养

虽然不是市场购买的主流，
但是为了照顾孙儿、给子女凑钱
买大房子、改善生活条件等原
因，一些老人卖掉了自己居住多
年的老房子，这也是目前楼市涌
现出的“老年人族群”换房需求。
业内人士指出，如果不是和子女
同住，老年人买房一般喜欢低楼
层、户型不用太大，更多会考虑
成熟小区的居住环境，最好是小
区绿化好、有公共活动空间、周边
步行距离内就有菜市场、公园、医
院，能方便老人的日常生活。 （下转B19版）

在限购形势下，购房资格尤
为珍贵，而对于换房的人来说，
除有购房资格之外，还要了解自
己的资金情况和贷款政策，选择
最优的方式换房。

现金充足，直接购买

如果具备购买二套房的资
格，手中又有付二套房 6 成首付
的充足资金，这类购房人则可以
直接选择合适的房源购买。购
买成功后，新房用来居住，而之
前的老房，则可以通过出租来赚
取租金收益。

值得注意的是，目前政策对
于二套房实行了差别化的信贷
政策。如果不是全款购房，这类
人群就要准备 6 成首付，另外从
银行贷款剩下的4成，同时，目前
银行二套房的利率是基准利率
上浮10%。

卖旧房，购新房

对于只有一套购房资格的
购房人来说，可通过卖掉旧房腾

出购房名额来实现换房。但是
值得注意的是，如果首套为商
贷，卖掉首套后，购买二套房，公
积金贷款可以首付三成，利率不
上浮。但如果二套房使用商贷
的话，因为银行执行认房又认贷
的政策，因此首付比例要求6成，
贷款则是基准利率上浮10%。

现金不足，慎用抵押贷款

如果具备购买二套房的资
格，但现金不充足又想换房，在
不卖老房的情况下，可以通过抵
押老房来购房。

首先将老房抵押，申请抵押
消费贷款。在此情况下，还可通
过老房出租来获得租金收益。

值得注意的是，抵押消费贷
款最高为房屋评估值的 70%，贷
款时间不超过20年，利率根据申
请人资质上浮10%-15%。

如果是贷款购买二套房，则
面临新房贷款、老房抵押消费贷
款这两份还款压力。购房者压
力较大，风险也较大，目前银行
不支持用低押贷款购房。

谈“资”，因人购房2
“刚改”换房大冲关

换房者要从购房资格、资金实力、换房目的等多方思量，才好“量体裁衣”
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首次置业、改善性换房成为当前市场的两大主流购房群体。 新京报记者 李飞 摄

在限购下，不少人没有购房
资格，仍想法买房，律师提醒，这
其中的风险都很大，尽量租房或
者购买不限购的商住楼。

有的购房者用亲属名义购
房。秦兵房产律师团徐斌认为，
这其中的风险很大，不仅房要不
回来、亲情也有可能受损。以亲
属名义买房，随着房价的上涨，
出现了占用亲属购房名额等问
题，这也将衍生很多矛盾。

如果以公司名义购房，有较

重的税负。而以公司名义买房
后，房产变成了公司的固定资
产，即使是以本人名义注册的公
司，将公司固定资产转移到个人
名下，也会遇到很多麻烦。

目前有人采用离婚的办法
购房，需要警惕的是，用双方的
财产以一方的名义购买，成为一
方的私人财产，也存在风险，不
少假离婚也会因为房产演变为
真离婚。

莫用歪招购房■ 提醒
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