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成交量超新房 二手房要触底反弹？
多重因素叠加促使二手房成交量上涨 眼下正是难得买房窗口期

小鹏看房 国庆假期过后，青岛二手房市场成交量一直在增长，来自贝壳研究院的数据：
10月第2周，青岛市二手房成交量1398套，环比提升148.8%。就在上周，成交量达
到了1555套，环比提升11.2%，再次创新高。不由让人联想起一个多月前的楼市新
政，二手房成交量上涨是否跟限售解除有关？

次新房挂牌量猛增，成交量增幅不明显。
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二手房成交量超新房

对于很多房产中介来说，十一长
假结束之后，大家感觉房子更好卖
了。“店里的成交最近的确是一直在
涨。”链家商圈经理孙鹏告诉记者，最
近无论是到店看房子的，还是实际成
交量都有了明显变化，很多经纪人也
忙碌起来，就连晚上都得忙着准备过
户所需的各种资料。当然，这样的市
场走势不仅仅是门店直观感受，也有
数据做支撑。来自贝壳研究院的数据
显示，十一长假结束的第一个周，也就
是 10月第 2周，青岛市二手房成交量
1398套，环比提升148.8%，为近十周以
来新高。而就在上周，二手房的成交
量达到了 1555 套，上涨 11.2%。这一
成交量已经超过了上周新房 1310 套
的成交量，相比新房市场下滑的局面，
二手房市场的确呈现回暖趋势。

对于二手房成交增长行情，不少
人认为是 9 月新政限售解除后，大量
准新房入市导致市场出现变化。但根
据一线房产经纪人的说法，二手房成
交量上涨与限售解除关系并不大。

季节原因是增长动力

“从成交的房源情况来看，最近成
交的房子中，近几年建成的次新房所
占比例并不大。”孙鹏告诉记者，而一
份贝壳研究院的数据表明，近期成交

的二手房中，2020年以后建成的次新
房房源，所占比重只有 4%。记得 9月
限售解除当天，二手房挂牌量就猛增
4643 套。那么，为啥挂牌量猛涨，却
不见成交量大幅上涨？孙鹏解释，这
其中有两方面的原因，一方面是限售
虽然解除，拿到房产证就能上市交易，
但契税的规定依然没变，次新房交易
要缴纳更多的税费。其次是次新房大
多是在 2018—2020年期间购买的，那
时房价还处于相对的高点，这批房子
进入市场后，房主的挂牌价自然相对
高，以上两方面原因也就阻碍了准新
房的成交量。

既然次新房并没有为市场上涨贡
献太多的成交量，那青岛二手房市场的
涨势推手又是来自哪里？链家商圈经
理赵加强告诉记者，背后更多的还是季
节性因素。“传统意义上，10月份本就是
二手房的销售旺季，一方面天气凉爽，
人们更愿意走出家门看房，另外假期较
多，人们也有更多的空余时间选房。再
加上很多家长开始为孩子谋划学区房，
多重因素叠加带来了10月二手房销量
的攀升。”赵加强告诉记者。除此之外，
也有业内人士告诉记者，考虑到房子交
付的安全性，也有不少购房者将目光投
向了二手房，这也是目前二手房销量
超过新房的一个重要原因。

换房的确到了窗口期

相对市场的上涨，赵加强告诉记

者，目前二手房市场价格进入到一个相对
稳定的时期。“前几个月政策频繁变动，而
这个月基本尘埃落定，买卖双方对于市场
也逐渐有了清醒的认知，价格也就逐渐进
入平稳的状态。”赵加强解释。据国家统
计局发布的数据，9月青岛二手住宅方面，
相较于 8 月，价格同比降幅回落 0.1 个百
分点，降幅逐渐在收窄。

而针对各项房产新政的出台，孙鹏告
诉记者，眼下的确是换房的窗口期。尤其
是那些建成年份超过十年的老旧小区，无
论从保值增值的角度，还是从居住舒适
性的角度，老旧小区都比不上新建小
区。来自贝壳研究院的数据显示，目前
在青岛 5 年内房龄二手房的成交均价为
24101 元，6—10 年的成交均价为 21872
元，如果房龄是 15 年以上，那成交均价
只剩下了 19914 元。和之前地段决定房
价不同，如今房龄也成了影响房价的主
要因素。孙鹏告诉记者，很多老旧的小
区服务设施跟不上，作为购房市场主力
的年轻人大多会考虑那些设施齐全的
新小区。在未来市场普遍供大于求的
状态下，从未来市场走势来看，老旧小区
房价只会越来越低，而且越来越难卖。早
点将老旧房产置换成更保值的新房，同时
也可以获得更好的居住体验，这是眼下房
地产市场的主流。

当然，更重要的还有政策利好因素，
首付比例降低、利率下调等，这些都让购
房成本降低，再加上开发商在年底前的
各种优惠，所以想换房眼下正是难得的
窗口期。

想换房，就不得不面对一个
新问题，就是如何快速地卖掉旧
房。对这个问题，赵加强告诉记
者，最重要的是要对自己的旧房
子有一个清醒的认知，正所谓“抛
弃幻想，面对现实”。想要卖房，
很多人会先挂出高价，然后一点
一点向下调整。

赵加强告诉记者，这种做法
并没有问题，但多次价格拉扯，
无 疑 将 提 高 成 交 的 时 间 成 本 。
如果你还没有预订新房，肯定没
问题。若你想更顺利地把房子
卖出去，最好的办法还是考察一
下你所在区域二手房供给的数
量和平均价格，给出均价或者稍
低的价格，房子才可能受到更多
购房者的关注。“如果房子价格
合理，经纪人也更愿意推荐，毕
竟成交的可能性更大。”赵加强告
诉记者。当然，如果你的房子是
处在楼王的位置，楼层、户型都能
支撑起高于平均价的价格，那也
是没问题，“但这样的房子一个小
区也找不出几套。”赵加强坦言。

为了促进卖旧买新的模式，
今年相关部门也出台了众多鼓励
措施，例如青岛市房地产业协会
指导贝壳推出的“优鲜卖”模式，
就是客户可与开发商、贝壳签署
三方协议，在此期间，开发商帮助
购房者锁定看好的房源，贝壳平
台合作经纪公司，帮客户加速二
手房销售。若旧房成功售出，则
客户可以办理接下来的新房购买
流程；若旧房未售出，则开发商退
还 定 金 ，客 户 无 需 承 担 违 约 风
险。“看好的房源如果不及时下定
可能就会被买走，所以提前锁定
房源很重要，而优鲜卖就是可以
在旧房还没卖出的时候，就能提
前来锁定心仪的房源。当然旧房
没 卖 出 ，你 也 不 用 承 担 违 约 风
险。”孙鹏告诉记者。
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