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关于7#、8#逾期交房应对预案一、本溪竞品项目逾期交付实例及当地惯常处理手法1.本溪当地项目晚交房实例开发项目延迟交房时间甲方赔偿方式客户态度世福佳苑二期半年不按合同约定赔钱，只免半年物业费对赔偿方式不满，并多次到甲方处追要新家园1个月按合...
关于7#、8#逾期交房应对预案
一、本溪竞品项目逾期交付实例及当地惯常处理手法
1.本溪当地项目晚交房实例
开发项目
延迟交房时间
甲方赔偿方式
客户态度
世福佳苑二期
半年
不按合同约定赔钱，只免半年物业费
对赔偿方式不满，并多次到甲方处追要
新家园
1个月
按合同总价的万分之一赔偿
不断到甲方办公地点追要
实华项目
3个月
按合同的万分之一赔偿
多次到甲方处追要
富虹太子城
2年
总房款万分之一赔偿
有部分客户要求退房。
碧水云天
2年以上
约客户单独面谈，赔钱或免物业费
对长时间不能交房不满
2.延迟交房影响影响：
1)
客户口碑传播力度较大，对项目产生恶劣影响，不利于后期产品销售
2)
客户屡次到甲方办公地点上访，影响办公秩序。
3.当地开发商管用解决手法：
本溪开发商在延迟交房时一般都会按照与客户在合同中约定的条款进行赔偿。赔偿方式主要为经济补偿，通常为总房款的万分之一；另外有部分开发商不按照合同办事，只赠送物业费，强迫客户接受单独拟定的赔偿方式。
4.客户态度：
客户在得知延迟交房后通常会多次到开发商处找领导解决赔偿问题并确认交房时间。根据客户的诉求不同，通常分为以下几种类型
1)
按合同进行约定赔偿
2)
无理取闹，期望获得更多实际利益
3)
退房
客户比较能够接受按照合同约定的方式进行赔偿。
二、7#、8#楼客户摸底情况
1.在已调查的客户中，问题客户12组，关系户23组，老带新9组，其余客户为普通客户。
无合作商和抵债房源。各类型客户所占比例如下：
2.置业顾问摸底情况：
1)
大部分客户能够接受合同约定的按照每日总房款的万分之二进行赔偿
2)
部分关系户、问题客户不是赔钱能解决问题，需要额外加以人文关怀安抚客户情绪
三、逾期交房信息释放时机、判断依据及释放口径
目前尚不能确定交房逾期时间。
1.释放时机：合同约定的交房期限前1个月。
2.判断依据：
1)
从时间上来讲，透露给客户逾期交房时间越晚，对项目本身越有利，项目所受影响越小，便于集中解决客户的诉求问题。
2)
2024年的产品推售期提前，使大规模的销售避开交房通知日期，以争取更多客户。
3)
客诉解决安排在三江大厦独立办公室，避开销售现场，较少对销售的影响。
3.释放口径：
1)
采用了更先近的施工工艺和建筑材质，质量更好，但工程时间加长，影响了交房时间。
2)
复杂的地基情况，收到不可控力的影响而延长工期
3)
12年夏季雨水比往年偏多，影响正常的工程进度
4)
可以按照合同约定的赔偿方式为业主赔偿
四、不同类型的客户诉求和解决方案
1.客户情况：
1)
根据对客户的摸排情况，购买本项目的客户主要以改善居住、父母养老为主要目的。有少量的投资客户，刚需以及婚房几乎为零。无动迁户。关键在于处理问题客户。
2)
在调查的全部客户中，绝大部分客户不愿意退房，只是希望甲方能给一个确切的交房时间以及解决办法，通过以下的解决方案可以满足客户的需求。只有很少部分客户意向退房。
2.对于逾期超过一个月以上的，客户不准备退房的各类型诉求的解决方案：
1)
改善性客户、养老客户（家里有多套房产，不急于居住）：
可按照合同约定的赔偿方式支付违约金，同时以良好的服务态度安抚客户情绪。
2)
其他普通型客户（急于居住类型）：
客户认为合适房源，可申请调房。或按照合同约定的条款退房。
3)
问题客户
除在合同中约定的补偿条款之外，可以视情况由销售经理出面给予减免半年或一年的物业费。
或与客户协商客户提出的其他处理办法。
3.对于逾期超过一个月以上，客户要求退房的解决办法
1)
成立应对小组，一对一邀约客户协商解决办法，减少客户退房量。
2)
在客户不退房的前提上，除支付违约金，额外赠送1-2年的物业费。或满足根据客户的其他的合理要求
3)
为避免退房客户将额外获得的优惠告知其他客户，需要签订保密协议，出现问题依法追究其责任
4.人力解决：
为避免在7、8月份交房筹备期产生人员不足的问题，可以制定全员营销的一贯策略。由营销、行政、物业、财务、代理公司人员分别组成不同小组，分工协作。
1)
成立专门的客户安抚小组，由总经理任组长，营销部和行政部负责人任组员，专门负责7#、8#的客诉解决。
1)
组成交房筹备小组，由营销部分责任、策划师、物业、代理公司共同负责交房工作。
五、应对方案的经济测算对比
以延期交房12个月(365天)为测算依据
应对方法
合同总额
支付违约金
支付违约金
87,579,248.00
6,393,285.10
调房
7#、8#价位在园区内较高，换房后合同总价会减少。减少金额以实际换房数量为准，但不会损失违约金
赠送物业费
按照处理20组问题客户情况，除了支付违约金外，还需要额外支付价值6万元的物业费安抚客户情绪。
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