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一直以来，早报公益验房
团接受广大业主的委托，深入
交房第一线，风雨无阻，长期
坚持验房，为业主“把脉”居住
质量关。

在“先验房再收房”的背
景下，岛城购房者的验房维权
意识越来越强，再加上早报公
益验房团的推动，开发商、物业
公司、装修方的责任由于第三
方验房机构的介入也趋于明朗
化，让众多业主收房后不再为
含糊不清的纠纷劳神费力，开
发商也能及时就房屋问题整
改，有效保障了业主的权益。

为了帮助更多购房者解
决在收房中遇到的问题，早
报验房团在保持原有公益验
房活动的基础上，继续推出
团购验房活动。业主可以在
正式交房前至少两周的时
间 ，拨 打 早 报 验 房 热 线
82888000，或者扫描二维码
关注“青岛早报地产”微信公
众号，单击菜单栏“验房报
名”链接，预约验房时间。

置业提醒

买房验房有问题
早报热线帮你忙
82888000

刚需族不妨选同地段二手房

新家“体检”
早报验房团帮你把关

低总价小户型新房曾备受关注。 资料图片

在售新楼盘
小户型占比低

当年曾作为楼市绝对成交主力的
90平方米以下小户型，在当前整体楼市
中供需占比越来越小。根据贝壳研究院
发布的5月第三周楼市成交周报显示，5
月第三周，青岛市商品住宅成交923套，
其中90平方米以下小户型只有75套，占
总供应量的8.1%。100平方米以下成交
为133套，占比不到15%。而150平方米
以上大平层，成交达到了124套，远高于
90 平方米以下户型，几乎与 100 平方米
以下户型持平。

以上是当前市场实际成交情况，再
来看一下市场的供应情况。根据安居客
网站的数据，目前主城在售楼盘数量有
81 个，但有 100 平方米以下供应的楼盘
仅有 22 个。这些项目所处地段几乎集
中在城区非核心地段，例如市北区的海
岸路，李沧区的遵义路、安顺路等。而记
者采访中也发现一个有趣的现象，好地
段、单价高的楼盘，小户型非常抢手；而
地段远、单价低的楼盘，小户型的销售不
及大面积的产品。“我们项目小户型配比
很 低 ，所 以 卖 得 快 。 目 前 主 推 的 是
105—125平方米的三居户型，根据市场
调研情况，项目周边竞品楼盘主力产品
也是这个面积段，小户型配比少。”闫家
山板块附近某项目的一名置业顾问称，
该项目 85 平方米的两居房已经基本售
罄。而位于城阳区某项目，90平方米以
下小户型是消化最慢的产品。

需求端变化

大户型更吃香

“不是因为供应量少，而是因为大家都
不买小户型。”采访过程中一位业内人士告
诉记者，当前需求端的变化是青岛楼市产
品趋向大面积、大户型，这也是小户型渐渐
淡出市场的首要原因。

在东李片区一楼盘售楼处，看房的孙
先生告诉记者，他的购房目标就是三居
110 平方米左右。“家里有孩子，还要给老
人准备住的地方，将来还有打算要二胎，
所以三居真的是刚需。”如今，青岛购房者
的家庭人口结构、经济条件比以往有了明
显变化。特别是二孩、三孩家庭增多，加
之经济条件更加优渥的 90 后已成为购房
主力，楼市供应户型根据业主需求，从面
积大小、功能布局、采光通风等方面进行
了迭代升级，三居及宽厅户型为众多楼盘
的主打户型。“以三居户型为例，每个房间
独立性更强，120平方米的三居，双卫几乎
是标配。市面上 100 平方米至 120 平方米
的精致三居比比皆是，从业主的角度看，
多支付 10 平方米至 30 平方米的房款，能
让居住品质有明显升级，而且还可以节省
数额不菲的换房、装修成本，非常划算。
另外，现在多数家庭会给每个孩子安排独
立房间，所以二孩家庭对三居房的需求非
常大。”在张村河片区某楼盘的置业顾问
告诉记者，从功能需求上，如果三居房设
计不合理，业主还会考虑两居小户型，但若
三居房户型合理、价格合适，业主都会买大
不买小。

除此之外，目前新建高层住宅的公摊较
大，若选择90平方米户型的产品，使用面积
确实很拥挤。

此外，贷款市场房贷利率一降再降，从
购房者的支付能力看，购房人原本为购买小
户型准备的首付款、贷款等资金已经足以撬
动更大面积的户型。所以，眼下不仅是改善
型置业者，就连首次置业的客户都将购房目
标锁定在100平方米以上的户型。

车位设配比
小户型数量受限

购房者对大户型的需求不断增长，而从
房企成本运营的角度计算，开发大户型更好
赚钱。

采访过程中，有建筑从业者也告诉记
者，相比大户型，小户型的建筑成本更高。

“以开发 100 套 100 平方米的住房和 120 套
80多平方米的住房为例，总面积差不多，但
由于多出了 20 套房子，不仅间墙建设面积
增多了，卫生间、厨房也增多了，相应的管道
布线也一个都不能少。由于户数增多，市政
设施容量也会加大，成本自然会提高。”同
时，在保证功能齐全、居住舒适的前提下，设
计成本与设计难度增加了很多，对于中小户
型来说，在有限的面积内很难做到舒适，而
且还要保证良好的通风与采光。

此外，目前很多热门楼盘均为精装房项
目，在装修标准一定的情况下，大户型的利
润更高。一名从业人员介绍，精装修成本最
高的是厨房，其次是卫生间。假设建筑面积
为 180 平方米，做两套 90 平方米小户型，需
要设计更多厨房和卫生间，成本自然就高。
而精装修是很多地产项目的重要利润之一，
同样的精装修标准，小户型很难赚钱，而大
户型的品质往往会比小户型好得多，消费者
也会更满意。

还有一个重要原因是车位配比。一个楼
盘的总建筑面积是确定的，大户型越多，小区
总户数越少，与之对应的车位数量也相对减
少。根据《青岛市市区公共服务设施配套标
准及规划导则》要求，新建居住区车位配比标
准为1∶1.1，同样的建筑面积，户型越小，户数
就越多，相应要配建的车位就越多，与之相
匹配的成本也就越高。

降首付、降利率，楼市新政为购房者特别是刚需购房群体带来了重要利
好。然而，记者采访发现，市场对于刚需群体却没有想象的友好。特别是小户
型方面，过去90平方米以下的新房，由于总价低，成了很多刚需族“白月光”。
而目前，很多新开发的楼盘项目连100平方米以下的户型都不多见了，难道是
小户型不受欢迎了？对于预算有限的刚需族来说，买房又该怎么选择？

验房师把关每个细节。
资料图片

眼下，青岛在售新房以高端、改善型
项目为主，这些项目往往地理位置优渥，
反观小户型项目多位于城市边缘地带。
业内人士分析认为，楼市正在回归居住
本质，不仅是面积要大，更要讲究品质，
越来越多的新盘在价格、产品、学校、环
境、配套等品质上下功夫，为项目赢得更
多加分项，刺激购房者成交。其背后的

核心逻辑是购房者渴望在能力可承受范
围之内，从中挑选出更好、更舒适的理想
居所。

如果手头资金有限的刚需族又该如
何买房？业内人士告诉记者，可以考虑同
地段的二手房。以浮山后为例，相隔一条
马路，新房与房龄 10年的二手房单价相
差4000元左右。购房者可以用小户型新

房的钱，直接入手二手大户型。而且还可以
享受成熟的教育、交通配套。当然如果对居
住舒适性有要求，那城阳、李沧北和城阳南的
新房，价格相对较低，也能以较低的总价买到
更好的房子。总之针对刚需群体购房，业内
人士分析称，拥有学区、核心地段、居住成本
低等叠加优势的二手房小户型比新房小户型
更好成交。在存量房市场规模足够大、楼价
水平相对较低的情况下，二手房市场有充足
的小户型房源可供选择，给无力购买大面积
新房的刚需置业者提供了选择。

观海新闻/青岛早报记者 刘鹏
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