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业内人士建议，换房首先应该围绕舒适度，分析清楚主要
需求，尽量满足，然后兼顾其他需求

□记者 霍媛媛

想要换房的改需族，往往是第一套房子在购买时，
由于经验不足或条件限制，导致房子无法满足现有的
生活需求。而其中的具体原因会有很多，有的是住在
老家属院里，房子格局不好还没暖气，有的是没考虑长
远需求，房子面积太小，孩子长大后或老人同住后不够
住，还有的是为了方便孩子上学，需要学习“孟母”择校
而居……

业内人士表示，换房者首先要明确自己为何换房，
找到最重要的需求，看看自己属于“哪种款式”，才能更
加方便“量体裁衣”。

位于西工区的上海滩华府属于比较典型的以改善
型房源为主的楼盘。该项目营销总监严慧说，目前洛
阳的改需族一般由四大类人群构成，一是买婚房的群
体；二是最为典型的改需族，原有住房有些“硬伤”；三
是离退休老年人（这三类多数都是首次改善型置业）；
四是原有住房条件不错，但仍想“更上一层楼”的多次
改善型置业者。

具体来说，第一类占比一成多，特点是年纪较轻，
收入不低，虽是购买婚房，但购房行为更具有改需族
的特征，而且他们的需求也和刚需族明显不同，能接
受较高的总价，对舒适度也有一定要求，这一群体多
是科研院所、能源企业的职工。购房时，父母会资助
他们一些资金。第二类占比最大，达到一半以上，中
年人居多。因为原有住房没暖气，或者环境不太好
等原因而换房，多属于首次改善型置业。第三类占
比约两成，以离退休的老年人为主，换房的目的主要
是养老。第四类虽然也以中年人为主，但经济实力
较强，多是生意人，他们往往偏爱大户型，能接受高
价位住房。

“针对开元壹号项目而言，因为孩子上学、父母同
住等原因而换房的改善族占大多数。”开元壹号项目营
销经理黄四平说，因此，在刚需族中中年人比较多，而
且，他们大多数都属于首次改善型置业。

宝龙城市广场策划经理田育红也表示，洛阳住宅
领域的改需族，一般都是首次改善置业，多次改善置业
较少。

除户型以外，改需族的诉求还主要体现在楼盘的区位、
配套、品质、规模、环境、服务等指标上。当然，这些都是拥
有较高舒适度不可缺少的指标。

“改需族很看重配套，尤其是教育配套，以开元壹号为例，
很多客户都被项目的15年一站式教育配套打动。”黄四平说，
对于业主来说，教育配套“进了家门”，孩子上学算是轻松多了。

他说，改需族还很关注项目的规模，产品的品质，他们
青睐大型社区，也关注能够体现品质的细节，比如雾森系统
和新风系统的应用。因为这些都能提高居住品质。再者，
区域发展前景，他们也会考虑。

严慧说，改需族换房时多数会根据自己的生活和工作
半径决定选购的范围。毕竟，住所位于你日常活动最频繁
的区域内，离工作地点近，就意味着时间不会被浪费在路
上，生活舒适度自然就高了。他打了个更具体的比方：“中
午同事吃完盒饭就窝在办公室，你能回家吃午饭，再睡个午
觉，这舒适度能一样吗？”

当然，不同的改需族，所侧重的诉求点也会有区别。业
内人士建议，在换房时，改需族最好先分析清楚自身最主要
的需求，然后再兼顾其他的需求。
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“以占比最大的第二类人作为代表来看，他们中的相当
一部分人，原有的住房面积并不小，比如一些医院、铁路系
统的职工，原来住的房子也有八九十平方米，他们换房，选
择的还是差不多大的户型。比如98平方米的两室。”严慧
说，原因其实很简单，他们追求的是居住的舒适度，而非单
纯的面积增长或房间增加。

那么，在户型上，居住舒适度体现在哪些方面？业内人
士给出的答案有很多。

黄四平说，三室+入户花园的户型，很受欢迎。因为入
户花园相当于多了一个多功能空间，整个空间一下子变得
丰富了，舒适度也随之提高了。

严慧说，全明式的设计，没有暗室，对于居住者来说最
健康。“卫生间如果没有窗户，住久了对健康会产生不利影
响。”他说。

除此以外，能体现舒适度的细节还有南北方两个阳台
的设计，生活阳台可以洗衣、晾衣加储物。看星星则是观景
阳台的功能。每个空间包括卫生间都不局促也很重要，这
样的话，家庭成员日常的生活可以很从容，互不影响。主卧
空间较大，可以让业主打造出属于自己的衣帽间……这些
细节，都可以提高居住的舒适度。


