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市场回温 二手房你买不买？

限售“松绑”对买卖双向刺激或将拉动交易活跃度

小鹏看房

82888000

自5月份以来，青岛楼市政策频出，最先打头阵的是公积金政策，解除了房龄
和公积金贷款年限挂钩；紧接着限购政策，提出“卖一买一”的政策；而就在本周限
售“松绑”，新房从取得《不动产权证书》满 5年变为网签备案满 5年即可上市交
易。“几乎每次调整最先受益的都是二手房市场。”采访中，有房产中介告诉记者，
从政策层面来看，二手房是这波政策的最大受益者。

的确，从目前的市场表现来看，二手房的挂牌量和成交量都在稳步上升。这
对于着急买房的普通购房者来说，眼下问题只有一个，二手房到底值不值得买？
其实，在很多人心目中，购房的首选一般都是新房，房子和小区的设施新，设计理
念更合理。当然，也有人把二手房当做自己买房的首选。本期周刊记者采访了三
位已经入手二手房或正在选二手房的购房者，听听他们的购房理由。

买得放心 所见即所得故
事❶ 小邹 2018年在李村购买了自己的第一套房子，“那是套新房，刚买的时候

周围还什么都没有，天天盼着周边快点发展起来。”可真等到了周围大规模建设
开发的时候，问题来了。“南边盖起了一栋三十多层的写字楼，距离我家不到一
百米，光线完全被挡住。”如今小邹家的二宝即将诞生，他有了换房的需求，而这
一次他说会重点考虑二手房。“二手房周边建设情况比较稳定，也就是所见即所
得，这样会买得放心。”

除此之外，小邹告诉记者，他所说的“所见即所得”还有另外一层意思，“最
早我们小区号称专业物业，刚刚入住的时候服务的确很完善，例如小区保安都
是清一色的年轻人，但住着住着情况就变了。一年以后，保安都换成了六七十
岁的老年人。”在小邹看来，很多人抱怨二手房物业跟不上，但好处是你买房时
就能看到房子未来十几年后的样子。

买得便宜 能省真金白银

“我买二手房道理很简单，就是图个便宜。”说这话的是刚刚换了套二手房
的赵先生。赵先生说自己当年买第一套房子的时候就是二手房，“当时在错埠
岭附近，我买的房子与马路对面的新房单价差了一万多元，一套房子就相差80
多万元。”当年，赵先生刚来青岛发展，手头没那么多钱，选二手房更多的是无奈
之举，但却成为最经济的安家方式。

眼下事业渐有起色，赵先生想改善一下居住环境。在选房的过程中，他还
是看好了一套二手房。“为考虑孩子上学，便打算在浮山后附近选房。浮山后周
边新房单价差不多3.3万元以上，而同样距离一百米，交房才六年的二手房，最
便宜的只要2.9万元，当然小区景观、停车设施等也比较完善。”若按照130平方
米的房子计算，总价相差超过50万元。赵先生还给记者算了一笔账：“新房都
是期房，得两年以后交房，再算上装修需要三年以后入住。我的老房子已经卖
掉，这三年我得租房，房租加起来又是超过10万元。如果直接选择二手房，省
下的可都是‘真金白银’。”

买得多样 选择范围宽泛

宋女士的父母是首批入住浮山后的居民，如今轮到自己买房，宋女士说她
还是习惯住在这里。最初宋女士和父母都是铁了心地要买新房，但周边楼盘
项目并不多。“要么是采光的问题，要么是价格的原因，还有的就是位置不称
心。”宋女士说，一些新楼盘和自己心中完美的房子总有那么一点差距。最终，
还是父母建议看一下二手房，没想到一下子就打开了“新世界”的大门。“什么
复式、平层、山景房、地铁房，我看了不下三四十套房子，感觉整个浮山后的房
子我都可以选。而且很多次新房，除了曾经有人住过，其实和新房的差别并不
大。”在宋女士看来，新房周边的商业、交通和学校配套都是待建或待定的，但
二手房却不一样，在商业、交通和学校等方面的问题都已经“尘埃落定”。“特别
像浮山后这样已经发展了几十年的区域，地铁、商场、学校、医院等配套全部具
备，未来发展只会越来越完善。”

说完了买二手房的理由，再来
看看二手房的市场表现。在一系列
政策的刺激之下，二手房的交易量
开始逐步走高。青岛链家商圈经理
赵加强告诉记者，从市场整体情况
来看，今年上半年房源供应量充足，
同时在各方政策加持下，自5月份开
始，每周的成交量逐渐回升，青岛整
体二手房市场也呈现出稳中有升的
状态。买卖双方心理也出现了一些
变化。尤其是各项利好政策出台
后，很多购房者也停止观望，开始着
手看房选房。“从我们店的线上咨询
量和到访客户量数据来看，6月份较
此前同期上涨约 30%。大多数业主
对市场预期有好转，诚心出售、合理
报价的业主越来越多了。”

至于未来价格的走势，房地产
中介人员给出的判断是平稳为主。
很多购房者认为，青岛把限售年限从
取得《不动产权证书》满 5 年变为网
签备案满5年即可上市交易，短期内
会有大量二手房上市，会对二手房价
造成一定的压力。针对这一问题，有
房产中介人员告诉记者，从供求关系
来说，似乎存在这样的可能，而且从
市场表现来看，这几天挂牌量的确明
显上升。但有一点需要注意的，刚刚
符合以及即将符合出售条件的这批
二手房大多数是 2017 年、2018 年购
入的，那个时候岛城楼市正是最热闹
的时期，房价高位运行，房东的购房
成本较高，所以挂牌价格也相对较
高，所以反应在房价上并不一定会出
现明显下跌的局面。

价格便宜且配套成熟，二手房的
优势显而易见，但也存在一定的问
题。例如有不少二手房，由于建成时
间比较久了，在居住环境方面是比较
差的。因为以前的商品房小区，并没
有特别注重社区环境的设计打造，绿
化少得可怜，小区里没有多少休闲空
间。尤其是没有合理地规划停车位，
没有地下停车场和人车分流的设计，
由此也导致小孩在社区内玩耍时会存
在潜在危险。这些二手房的价格虽然
会低很多，但是以一时的低价买来的
却是几十年的烦恼。

在专业房产经纪人看来，房龄在
十年以内的“准新房”是最好选择。“小
区设计理念和现在的新房相差不大，
设施也正处于‘壮年期’。”链家地产远
洋风景店的孙鹏经理告诉记者，最近
正是购买这样准新房的好时机。限售
政策变成了网签后5年，这样算下来，
很多交房三四年的准新房可能会集中
入市。和很多房龄较老的房子相比，
这应该是最值得购买的二手房。

和新房相比，二手房房源选择更
多，地段、配套、交通、房龄、户型……
我们到底该怎么选？当然，如果预算
够充裕，“全都要”自然是最合适的。
但如果需要取舍，可以先从自己的优
先需求来考虑。如果你是单身或者
刚结婚，是否靠近工作区或地铁站，
是否有方便娱乐的配套商圈最重要；
如果你已经步入中年，就需要考虑婚
育问题，教育是必须要关注的配套；
如果是老年人买房，需要注重健康生
活，舒适的活动空间和便利的就医条
件就显得格外重要。除此之外，还要
考虑小区和房子本身的条件。如果
小区环境可以由周边配套弥补，比如
附近有公园，就不必过多在意小区的
绿化和空地面积。物业和房龄则相
对重要，物业关系到居住体验的好
坏，房龄则影响房子的流动性。

至于具体房源的选择，应尽量选
择房龄较短，户型方方正正，空间利
用率更大，居住体验更好的。朝向尽
量朝南，不仅采光好，还能冬暖夏
凉。因为二手房有“所见即所得”的
优势，建议购房者早晚都去现场考察
一下。早上去感受早高峰的通勤状
况和房子的采光情况，晚上去感受小
区的安全性和周边的噪声问题。

买二手房最关键的一步就是选
择靠谱的中介，毕竟和新房存在停工
烂尾的风险一样，在二手房交易过程
中也可能存在各种交易陷阱，一不留
心就会“房钱两空”。

观海新闻/青岛早报记者 刘鹏
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