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二套以上改善型客户的心情
像坐过山车

今年下半年以来，主城区核心地段出现
一批均价 4万元以上、广告宣传定义为豪宅
的楼盘，受益于现阶段的设计能力，这些楼盘
的主力户型面积在 110-180平方米，主打三
房及四房的高端改善型楼盘，引发了市场买
方极大的热情，要么是首开即被秒杀，要么房
子预售证都没拿出，就积蓄了大批意向客户
排队抢筹。一时间托关系才能认筹选房的购
买途径，也被众多买房人无奈接受。

杭州楼市调控三箭齐发，与之前比较，对首
套房刚需基本无损，二套以上改善型客户的心态
就复杂很多了，简直像坐了过山车。那些8月没
买入，看到9月单价涨5000-8000元/平方米的，
上一个周末还在为买不到感到焦虑，后悔没有早
点下手。才隔两天，房源不像之前那么紧俏了，
价格也不会涨得太快，改善型客户的内心开始回
归平和，又开始对户型、楼层、朝向精挑细选了。

新政挤走投资客
刚需改善买房有更多机会

目前，高端改善也是一种刚性需求。这
类“2.0刚需”的特点是非首次置业，对房产品
的品牌、地段、产品理念等都有一定的要求和
选择标准。

购房入户政策暂停，对有入户需求的外
地购房者来说确实有一定的影响。尽管在暂
停实施之前，购房入户虽有具体的政策要求，
如需要全款或者结清房款才能启动申请等，
但现在是直接暂停申请，一方面确实能堵住
通过买房入户“曲线投机”的投资客，另一方
面对以自住为主要目标的外地客户，就显得
有些残酷。原本有举家迁入计划的外地客
户，这下就直接表示观望了。

那么，拥有杭州户口的意向客户，如果名
下仍有房贷，有些就比较纠结了。从理论上
讲，只需把现存的房贷还清，就仍能参照首套
房的标准去申请新购商品房的首付三成和利
率优惠，反之如果前一套贷款没还完，想改善
的话，按这些“4万+”楼盘总计 600万元左右
的现价，五成首付至少要300万元现金。

名下有房无贷的客户
成销售员眼中的香饽饽

新政出台后，市场上有没有因为凑不够首付
款出现退筹的现象？销售员们在开展哪些工作？

申花板块某楼盘上周六刚启动首开房源
的认筹。销售员告诉记者，昨天一早，他对上
周六首度认筹的客户进行了简单回访，其中
有一对夫妻的实际情况，让他最有信心。尽
管这对客户家庭名下确已不止 1套房，但都
早已还清房贷，所以再购房的首付成数并不
会受调控政策影响，同时他们对房价后期的
升幅明显不像投资客那么在意，他们的售前
咨询都集中在配套和房子产品自身。

“这样的名下有房无贷的优质客户，首付
按原定计划就行，房贷成数按原规定向银行
审核，也不会有啥问题，我们销售员都希望手
上这类客户积蓄得越多越好。”一位高端热销
楼盘的销售员说，她的客户基本上都是改善
自住型的，新政对这些客户影响不大，目前她

这里没有一个客户提出退筹。

住宅政策收紧
酒店式公寓成交量暴涨

近日，来自上海的购房者王先生在中介
人员的带领下，看了滨江的酒店式公寓产
品。王先生说，“当时看了酒店式公寓均价在
28000元/平方米左右，而区域内的新房住宅
产品单价已超过4万元，反正住宅限购，还不
如买套酒店式公寓。”

住宅政策收紧，商业地产反而有了发挥
的空间，不少酒店式公寓纷纷在楼市限购政
策出台后迎来开盘。

9月 24日，新天地中心精装酒店式公寓
组团天纵开盘。工作人员介绍，“认筹期间杭
州实施了住房限购政策，作为不在限购范围
内的酒店式公寓产品，立刻涌入了大量的投
资客，短短12天认筹突破1400组。”

滨江某个临江的酒店式公寓，在楼市限
购第一天迎来开盘，100多套房源吸引了300
多组客户认筹。工作人员表示，此次认筹客
户中投资、自住的客户都有。

从限购6天以来的日成交量（截至26日）
来看，日成交冠军毫无例外全是商业项目，向
江来时代中心、融创·杭州印、东亚新干线、江
滨澜廷等楼盘都登上过日成交冠军宝座，而
且在售的几乎都是酒店式公寓。

楼市新政挤走投资客
买“4万+”热销楼盘
可能不用托关系了
名下有房无贷的改善型客户
成销售员眼中的香饽饽

小贴士

2010年和2016年的限贷有什么不同？
2010年限贷：首套的定义为认房又认贷、有过按揭记录的算二套，有过两次按揭记录的，哪怕还清了还是算

第三套，禁止再按揭；二套首付七成。
2016年限贷：首套的定义为认贷不认房，只要按揭还清，不论名下几套均算首套按揭；二套首付提高到五成。

记者 张巧英 俞琳

9月27日傍晚杭州出台的限贷和暂停购房落户政策，让一直关注
房产市场、想要改善居住环境的沈女士感到有点高兴，她由衷地说
这次的政策很及时，保护了像她这样的刚需改善人群。因为她
之前一直在盯着滨江的一个高端改善热销楼盘，认筹的人很
多，她很担心自己摇不上号。限贷政策出来后，销售人员
跟她说，部分之前认筹的客户有可能会因为限贷放弃认
购，这样她能摇中的概率就大多了。

杭州楼市调控三箭齐发
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