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根据国土资源和房屋管理局公布的每日房价统计显
示，2015 年 1 月二手私产住宅共成交 7595 套，环比下滑
3.3%，同比上涨 54.9%；成交均价 9781元/平方米，环比上
涨 0.8%，同比上涨 5.0%。

据中原地产分析师分析，由于春节的临近，市场中新
增需求量减少，活跃度降低，因此交易量稍有下滑，但仍
保持平稳态势；均价方面，由于新政的带动作用，改善型
需求积极入市，导致本月平均价格出现稳中上扬的趋势，
但是由于春节前夕正值交易淡季，客户、业主双方的交易
意愿均有所减弱，所以即便成交均价有所上扬也不会出
现大幅调整。在此，天津中原市场研究员张玉提醒购房
者购买二手房需要注意以下六点：

一、不要只看总价，还要看单价

按照二手房交易的惯例，卖房标价往往标的是房屋
的总价，而不像一手房销售时候，总是标明房屋的单价。
因此，某些二手房乍一看上去总价很低、很便宜，但由于
二手房建造的年代久，居室面积小，所以算下来每平方米
的建筑面积单价并不低。所以，购房人在购买二手房时，
不要只看总价，还要算算单价，再拿这个单价和周边的一

手房作作比较，心里就比较有数了。

二、不要只看位置，还要看交通

许多二手房地处市中心地区，地理位置优越，但是某
些地段，位置好的地方出行未必方便。因此，快捷、顺畅
的交通有时比传统意义上的地理位置还重要。

三、不要只看房龄，还要看质量

有些购房人在购买二手房的时候，往往对于房屋的
房龄和建成年代比较关心，而对于房屋的具体质量则关
注不够。每一套房子由于建筑材料、施工工艺、施工质量
不同，质量上千差万别。未必房龄越短质量就越好。

四、不要只看房子，还要看物管

对于购买二手房的普通人来说，常常把关注的焦点
放在了房子本身上，却忽视了物业管理及其相关费用、取
暖方式及其相关费用等入住后与自身利益息息相关的环
节。要想在购房后的居住中获得满意的生活品质，良好
的物业管理是必不可少的。

五、不要只看社区，还要看周边

某些二手房，特别是已购公房，由于社区规模不大，
生活、商业配套就不够齐备，绿地面积也有限，但是周边
的街区公园面积可能很大，还有许多生活、商业配套设施
是和周围的住宅小区共享的，这在很大程度上弥补了小
区的不足，这样的二手房还是值得购买的。

六、不要只看眼前，还要看将来

某些小区目前的交通出行条件不理想，但也许一两
年后轨道交通设施就会建设。面对这样的二手房，如果
价格合理，短期内的不便又能承受，不妨就购买下来。

2015年首月二手房量价平稳
改善需求积极入市

什刹海附近的违建造成地面塌陷，引起社会各界的关
注。记者走访市场却发现，尽管政府三令五申严抓“违建”，
在二手房市场，带“自建”或改成底商的房子，仍然将此作为
商业噱头，叫价要比同一小区的同户型房源高出一截。

“自建”直接成为广告标题

看房人小楠很久前就想买套一居室，结束自己在北京的
租房生涯。可因为首付能力不足，她的购房计划搁置了很
久，直到上周才被重新拾起。

“年底还诚心出售的卖家，一定都是着急的主儿。”盘算
着公积金新政后贷款额度可到120万元，小楠觉得手上的60
万元正好足够首付，还能趁机杀杀价。

“能给我推荐几套性价比高的房子吗？”在看房前，小楠
犹豫着向经纪人提出想找总价低、户型好、无税、性价比高的
房源。没想到，对方竟然连磕巴都没打，直接给她推荐了两
条房源信息。

“满五唯一两居室，带自建可当三居室，南北通透。”“西
南两居，地铁十分钟20平方米自建。”两套房源中，“自建”都
被赫然写在了标题中。

20平方米的自建，就相当于又多了一间房了。”经纪人得
意地告诉她，带“自建”的房子在住宅小区并不多见，所以私
下里都被称为“特殊房源”。也是小楠运气好，赶上业主着急
变现换房，一下就有了2套。

“自建”房单价不便宜

在经纪人的口中，带“自建”的房子虽然房本面积小，可
使用面积大，是最划算的类型。

就拿这套来说，房本面积52平方米，再加上20平方米的
自建，实际面积72平方米，总价185万元，折合单价才25670
元/平方米。”经纪人补充道，带“自建”的两居室，不仅折合使
用面积后单价低，而且将来出手时卖价还高。

“一般一层不带‘自建’和小院的房子，单价要比楼上便
宜 5000元左右。但如果围上小院或盖个‘自建’，单价比楼
上能贵5000元到10000元不说，房子还好卖了。”

不过，小楠仔细研究后明白，所谓单价低，是算上了“偷

来”的面积。如果只按照房本面积算，这套52平方米的两居
室，折合单价要高达 35577元/平方米。而同样面积不带“自
建”的房源，市场报价都在34000元/平方米上下。

“违建”房仍是香饽饽

春节前的二手房市场，卖家多是着急换房的人。记者走
访市场发现，尽管政府三令五申严抓“违建”，可在二手房市
场，带“自建”或改成底商的房子，仍然将此作为卖点，叫价要
比同一小区的同户型房源高出一截。

以某老旧小区为例。在中介门店，记者看到，同样是75
平方米，一套 1层的两居室因为被改成了底商，叫价就达到
了 400万元，折合单价 53143元/平方米。就在该小区，同样
面积的住宅叫价最高只达到40000元/平方米。

“虽然曾经说过‘违建’不给过户，可是法不责众，没有人
来查，所以没有影响。”经纪人坦言，相比于违规，购房人更关
注性价比和使用面积。

1月小户型成交超六成
“卖小买大”连环单的增多，让小户型成交成为市场的主

力。来自中介机构的监测显示，1月份网签的新房和二手房
中，90平方米以下小户型成交占比均超过六成。

根据住建委官网数据统计，截止到1月31日，1月全月新
房网签量为 9687套，环比去年 12月回落 51.3%，同比去年 1
月增长 40.2%；去年二手房网签量为 12738套，环比回落
13.2%，同比增长达45.2%。尽管由于年底翘尾因素消失，住
宅成交量环比回落，但二手房市场依然连续第三个月维持了
万套的成交量。

值得注意的是，在成交的 22425套房源中，小户型占比
明显走高。来自市场研究院测算，1月份90平方米以下二手
房在月度成交中占比达 73.60%。在过去的六个月中，这一
数值仅略低于去年 10月 0.4个百分点，且连续两个月上涨。
而新房方面，90平方米及以下的新房成交量在月度成交套数
中占比也达到64.35%。

小户型成交占比的走高，表明在密集市场利好的刺激
下，刚需人群和小户型换房人群在近期加速入市。未来一段
时间，市场小户型成交占比仍然将维持在较高水平。

同一小区底商房“自建”房叫价高过普通商品房

问题问题11::这房是什么朝向
选购房子，良好的朝向可以保证有充足的阳光通

过窗户直射入室，改善住宅室内环境，如光、温度、卫生
状况，对居住者身心健康十分有利。

通常认为，住宅朝向以正南最佳，东西次之，朝北
最次。当然，除了考虑上述因素外，还应考虑开窗时所
面对环境，即窗景。窗景应当趋利避害，趋优避劣。同
层南北不同朝向的价格平均相差 10%-15%，甚至 20%
以上，价格和朝向平衡后选择为佳。

问题问题22::采光与通风好吗
采光面指用于采光的面积与房间面积的比例，比

例越高，采光效果越好。采光窗户直接向外开设；间接
采光指采光窗户朝向封闭式走廊、直接采光厅、厨房等
开设。间接采光效果不如直接采光。

选购住宅时，其主要房间应有良好直接采光。一
套住宅最好占据住宅楼的两个朝向，如板式住宅的南
与北、东与西，塔式住宅的东与南、南与西等。如果只
占据一个朝向时，通风效果就要差一些，这时可以考虑
利用门窗、通风井、天井及机械装置通风。

问题问题33::功能区域和面积是如何分配的
住宅应充分考虑住户的家庭结构和生活规律，使

家庭使用功能细化。理想住宅中，起居空间由过厅、客
厅、起居室、健身房、琴房、书房、工作室、卫生间、卧室、
储藏室、阳台等组成，按各自功能可汇总为“污、洁、动、
静”四大空间。

对于广大工薪阶层来说，以下的房子可能最适合您。
最佳房型组合：三房一厅两卫双阳台，两房一大厅

双卫双阳台或一房一厅一卫一阳台。这些房型是适合
三代人可分可合、自由分隔房型、建筑面积分别在
70-130平方米，主卧室 15-25平方米含书房，次卧室
10-12平方米，卫生间 4-6平方米，阳台 4-8平方米，工
作阳台 3-5平方米，洗衣房 4平方米。其中，客厅是房
型设计中的重心，客厅宽度不小于4米的大开间，能够
体现房型设计中的“客厅效应”。大厅的功能主要是家
庭起居、会客，最好其朝向为南向或景观向。

问题问题44::这房有质量保证吗
房屋质量问题主要起因于设计、施工中留下隐患，

主要体现在结构、材料、功能设置、施工管理、质量监督
等几个方面，由于专业性较强，一般购房者很难检验。

住宅性能的高低主要取决于建材质量的好坏，以
及承重结构的连接形式、施工质量和地基的状态。购
房者必须认真审阅商品住宅楼的《住宅质量保证书》、
《质检合格证书》、《住宅使用说明书》等相关证件来考
察住宅楼的质量。

问题问题55::小区的环境与配套如何
由于人们在冰冷的“混凝土”盒子里被禁锢了许多

年，现在随着居住质量的不断改善，居住环境的好坏成
了一个不容忽视的问题，而且小区配套设施是否完善
也是这个小区成熟与否的标志。

作为一名购房者应该认真考察一下自己将来生活
的环境，不仅要求有较高绿地覆盖率和景观建设，而且
还要真正能为己所用。另外还要考察所购买的楼房之
间的间距、容积率、建筑密度和四周污染情况(如尽量远
离工厂、马路、大商场）。

问题问题66::今后哪家物业公司管理
物业服务的好坏是房屋是否升值的一个重要因素。
好的物业管理会给自己将来的生活带来便利，而

差的物业管理不仅会影响到自己的日常生活，还可能
引发大量的纠纷。看房不可不问物业管理，要积极向
有关人员打听负责小区服务的物业管理公司，最好能
查看他们的有关资质、实力的文件，亦可去他们现服务
的小区打听有关他们的服务行为。

问题问题77::这房在几楼
选择层次要考虑以下几个因素：遮挡及采光情况；

生活便利程度；环境要求；家庭人口年龄构成及健康状
况；住宅楼的总层数。

层次越高，遮挡越少，采光越好，且能避开低层次
楼内外嘈杂环境及交通噪音和粉尘污染，特别适合于
在家生活时间较短的中青年人居住；层次低，上下楼比
较方便，适宜老年人居住，可增加其户外活动的机会。

说到不利一面，住宅楼的底层由于受遮挡可能性
最大，且有污水外溢、地面潮湿的可能，人来人往安全
性差。在购房者选择层次时往往不被看好；住宅楼顶
层建筑质量问题发生频率高，如渗漏，并且存在隔热不
好，供水不足，上下楼最为不便等缺陷。许多人买房最
忌买底层和顶层。

问题问题88::电梯、楼梯是怎么设计的
时下许多塔楼和小高层楼房中，电梯的质量已越

来越不容忽视。有关电梯故障和事故时有发生，不仅
给人们的生活带来不便，而且还威胁到人们的安全。

看房时要仔细查看该楼盘所用电梯品牌资质，是
否有国家颁发的合格证书等。同时还要查看步行楼梯
的安全情况，楼梯宽度是否符合标准，楼道是否畅通，
发生危险情况时，是否有利于逃生等等。

购房需小心的
八大问题

购房宝典


