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二手房优势
不是只有价格

新房入市抢占市场 二手房“三好”房源一房难求

稳

买房前这些数据了解一下

对于买房来说，
我们总要面临诸多选
择，例如什么时间买，
或者该买哪里？当
然，最先要解决的难
题是要选新房还是二
手房。9月，青岛放松
楼市限购，带动一波
儿成交。据卓易数据
统计，9月岛城新房成
交 11488 套，环比增
长 21.95%，同比增长
19.42%。然而在二手
房方面，市场复苏的
迹象不明显。据贝壳
青岛站数据统计，9月
青 岛 二 手 房 成 交
4153 套 ，环 比 下 降
24%，虽连续4个月成
交量下滑，但同比去
年 9 月仍增长 7.8%，
处于近 13 个月中等
成交水平。

面 对 这 样 的 数
据，市场真实表现如
何？二手房到底值不
值得买？带着这样的
问题记者走访了岛城
多家房产中介，一起
听听专业人士的建
议。

“‘金九银十’眼看要结束，目前来看市场还算稳
定，二手房复苏比较迟缓。”在浮山后一房产中介，工
作人员这样形容眼下的市场。国庆假期来看二手房
的客户虽然呈现爆发态势，但从成交情况来看，只能
说是一般。本周一，贝壳找房刚刚发布10月第二周数
据，其中二手房成交量方面仅有 719套，这与 8月和 9
月几乎每周都过千的成交量相比，不仅没有增长，还
出现了萎缩。“关注的多，真正下手的少。”一家房产中
介人员无奈地告诉记者，特别是在9月放松限购政策
出台后，曾经有过一波看房小高潮，“我有一个客户在
一周之内看过12套房子，但至今没出手。”

眼下，二手房市场与几个月前的新房市场类似，
观望成了主旋律。特别是这几个月受限购政策放松
的影响，市场上二手房的数量增加，购房者可选择的
余地变得更多的同时，也对价格有了更多的期望。在
这样的情况下，反而让购房者产生更浓的“观望”情
绪。“我有个客户，本来都谈好了153万元成交，比房东
最早的挂牌价低了近10万元，可第二天客户却说‘再
等等’。”房产中介人员告诉记者，目前，受新房市场影
响，买二手房的客群的确在减少，相比之下二手房的
供应量却在增加。记者登录贝壳找房青岛站发现，在
网站挂牌出售的二手房数量达到了 77117 套，9 月 30
日这一数字还是 76074 套，十几天时间增加了 1000
多套二手房源。如此一来，二手房市场成为妥妥的买
方市场。

为什么房源增多，购房者却在减少？链家地产远
洋风景店孙鹏经理告诉记者，在新房的“步步紧逼”下，
二手房的优势逐渐减弱。“二手房最大的优势是价格，
但眼下的二手房在这方面变得几乎没有优势。”孙鹏告
诉记者，当前二手房价格还算坚挺，房东往往并不愿下
调挂牌价格。有数据显示，近段时间新房价格呈现下
降的趋势，而相比之下，二手房成交价呈现出微涨趋
势。孙鹏以浮山后一小区为例，一边是即将竣工的新
房，售价在3.3万元/平方米左右，而一墙之隔有十年房
龄的二手房，价格也在 3 万元/平方米左右，虽然有
3000元的价格优势，但考虑到二手房的契税、中介费成
本，每平方米的成本也接近1000元。二手房的价格优
势仅剩 2000 元/平方米，再加上新房拥有更好的户型
和小区环境，购房者肯定会偏向新房。

除此之外，之前二手房还有现房的优势。很多着
急为孩子上学买房的购房者因为担心新房延期交房，
往往会考虑买二手房。“目前市区内的开发商几乎都是
有实力的大型开发商，出现问题概率大幅降低。”孙鹏
介绍，从防风险角度看，二手房的优势也在逐渐降低，
由此导致二手房在市场中竞争不过新房。

“其实二手房也不都是难出手，现在有的小区二
手房依旧一房难求。”孙鹏告诉记者，很多交房五年之
内的准新房成为抢手货，还有学区附近，或者配套设
施齐备的小区，都是不愁卖的状态。

孙鹏举例，在浮山后周边，类似金地悦峰这样的
小区，售价甚至超过周边新房价格，也都是一房难
求。“这种次新小区可以满足那些不愿等的顾客，特
别是孩子着急上学的，往往会选择买好一点儿的二
手房。”除了这些次新小区，浮山后周边很多老房子
也颇受市场欢迎，“很多老房子都是小户型，总价
低。最主要的还是周边学区资源好，还有成熟的商
业和交通，所以购房者会买下来满足孩子上学的需
求，或者是买下给外地的父母住。”

除此之外，这几年改善居住条件正在成为大家换
房的主要动力，如此一来，“好位置”“好户型”“好物
业”等都成了二手房的“三好”标配。孙鹏建议大家在
选购新房时，要注意这些因素，以便将来换房出售时，
能卖上更好的价格。

配套“眼见为实”。买新房，销售人员口中的交
通配套、教育资源、园林布置等都只是“说说”，说得
天花乱坠，但很多都停留在规划的阶段。相比之下，
二手房才是真正的所见即所得。

楼层朝向等区别更容易感知
买新房，往往是样板房通过各种光线把屋子弄

得很亮堂，但等到收房时，会发现阳台上方多了个横
梁，屋子被前方的高楼挡光，不仅住着不舒服，还会
对日后二手交易产生很大不利。而如果你买二手
房，就没有这个问题，选择一个恰当的时间去看房，
把房子采光、通风、朝向、楼层实际考察清楚，对价格
也更有把握，风险自然小了。

对噪声、交通等感知
很多楼盘紧邻交通主干道，但在选房时由于是

期房，对居住环境缺少感知，真正入住却发现一些楼
层噪音很大，影响生活。还有一些楼盘收房后，业主
才发现最后一公里非常拥堵，这也是始料未及的。
而二手房周围一切都可以完全感知，减少隐藏风险。

物业服务水平
别小看物业，除了能影响居住的体验外，将来甚

至还会影响到房价。二手房所在小区的物业服务水
平通常显而易见，从小区业主口中便能略知一二。
但买新房时，物业服务好坏往往就如同开盲盒。

9 月，青岛二手房成交 4153 套，较 8 月成交量
5463 套下降 24%，交易热度下降。虽连续 4 个月成
交量下滑，但同比去年 9 月成交量 3853 套增长
7.8%，仍处于近13个月中等成交水平。

从成交量来看，青岛各区市较上月都有不同程
度下降。其中，西海岸新区成交 1082套排名第一，
约占全市总成交量 26%；市北成交 848 套二手房排
名第二，约占全市总成交量20%；城阳成交503套位
列第三，约占总成交量的12%。

购房需求方面，其中 80 平方米以内、80—100
平方米以上面积段成交占比略微上涨，刚需面积段
100平方米以下成交占比约73.2%，仍是成交主力。

热搜小区方面，9月青岛最受关注二手房小区
TOP10榜单中，西海岸黄岛港片区融创维多利亚湾排
名第一，挂牌均价9865元/平方米，价格最具优势；第
二名崂山区鲁信长春花园，9月
挂牌均价为30442元/平方米；第
三名是西海岸海尔地产山海湾，
挂牌均价为17858元／平方米。
市南区华润中心悦府是热搜
TOP10 榜中均价最高的小区，
挂牌价接近5万元/平方米。

二手房市场复苏缓慢

对比新房优势并不明显

“三好”房源一房难求

相关链接业内观点

观海新闻/青岛早报记者 刘鹏

一旦遇到优质房源应及时出手。观海新闻/青岛早报记者 薛雅方
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