
改善购房，

有“机”可循

对于之前全款买房的改善型人群而言，我
们仍然建议先卖后买、以小换大，此举虽然有可
能会增加税费开支，但因为能够节省大笔的利
息开支而更为合理。当然，从理性置业角度来
说，也能够把改善型置业对生活品质的影响降
到最低。

如果之前买房的时候并未动用贷款，卖掉

原有房产清空有房记录之后再买房，可以节省
一大笔利息开支。虽然出售原有房产，可能会涉
及到一大笔税费开销，如房产营业税、二手房交
易个税等，但相对利息开支而言，税费开支要少
得多。因此，先卖后买、以小换大是比较合理的
做法。

换房成本“抓大放小” 如何有效降低购房税费

如何降低改善型购房过程中的税费开支，
比较合理的做法就是严格按照政策规定来安排
买卖活动，在制度允许的前提下来降低费用开
支，比如通过控制面积以规避持有成本等。

税费对改善型购房的影响也不小，因此合
理降低税费开支，其实也是改善住房过程中必
须要注意的一个问题之一。在购房过程中，很
有可能会涉及到卖房和买房两个重要环节，与
这两大环节有关的税费主要包括房产营业税、
二手房交易个税以及契税，如果面积超过了规
定面积，还有可能会涉及到房产税等。

大家庭需推“主攻手”

在改善型需求中，还存在一种两个家庭
“合并”而共同改善住房的情况。这里面就需
要挑选一位资质最好的人来出面买房，这位人
选最好具备购买首套房的资格，这不仅没有被
限购之虞，而且还能申请到利率水平较低的按
揭贷款。需要综合考虑多个方面，诸如是否适
合贷款需要，能否做到合理节省税费开支等多
个方面。总的来说，就是在达到改善目的的同
时，还能节约购房开支。

对于“刚改”来说，实用性是其主要关注
点。这也与其支付能力较低直接相关。在支付
能力不强的前提下，实用性成为“刚改”的首
要关注点，这对未来开发商的产品品质提出了
更高的要求，那些产品品质较高、定位准确的
产品，将在下一轮竞争中胜出。当前市场状况
下，很多“刚改”客户的消费需求开始向一步
到位的购房方式转变。
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限购政策下，攥着手里限有的购房“粮票”，改善型住房同样成为市场的“新刚

需”，与首次置业一样越演越烈，换房成为一门技术活。关于购置改善型住房，面对

各种限购限贷政策下，不妨消费者抓住有利节点，在有限资源下发挥最大收益。

采访中，银丰唐郡项目负责人称：“银丰唐
郡项目销售过程中，刚需与改善型需求所占比
例接近1:1。居住环境的改善与提升成为目前改
善型购房主要选择的依据。”记者发现，在鲁能
领秀城、东拓置业、鑫苑名家等多个楼盘中，改
善型住房居住销售一直处于热销状态。调研中
获悉：目前市场上改善型购房需求客户的情况，
主要以两类客户为主。第一种随着自己的经济
实力逐步提升，追求居住舒适度的诉求逐渐提
高，这类客户属于目前市场的主力客群，整体购
买的实力相对较高，但是他们购买周期相对较
长，选择考虑性相对较多，会综合评价物业的类
型，关注点主要以物业产品、社区环境指标为项

目考量的主要因素。第二类就是为子女上学便
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，这类客户对
于目前市场有所回暖产生了强有力的支撑。

如何先求“房票”再改善？近年来，随着
房地产市场的长足发展，房屋的多次置换、动
迁、买卖是许多家庭都经历过的。再加上父母
辈和兄弟姐妹间的关系，不少改善型需求往往
拥有两套甚至更多的房产，如今想要有一间各
方面都让人满意的“大屋”，却因为手上的多
间“小屋”而受到了限购政策的束缚。因此，
若不先想办法重新获得购房资格，没有“房
票”，改善也就无从入手。

先求“房票”再改善
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