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生活中，购买二手房是比较常见
的。购买过程中，需要注意的事项也比
较多，一定要留个心眼，学会一些小技
巧，让自己少吃亏。

●关注房龄

评估二手房的价格，首先要关注的
就是二手房的房龄，二手房跟新房之所
以称呼不同，也就是在房龄上的差别。
购房者在购买二手房的时候想要贷款，
那么务必要了解清楚二手房的房龄，因
为房龄直接关系着自己的贷款额度以
及贷款年限，所以二手房的房龄对于房
屋价格的影响还是挺大的。

●弄清地段

地段对于房子价格的影响是非常
大的。大部分人在选房子的时候基本
都是先确定一个大概地段，如果房屋所
处的地段很好，比如在城市的中心区
域，那么房屋的价格自然不会低。但如
果房屋处所的地点比较偏僻，比如在郊
区，那么房屋的价格自然是比不上位于
城市中心区域的房子。

●查看配套

虽然现在很多小区都有自己的配
套，但是小区内部的各项配套包含的
服务有限，房子周边还是应该有一些
比较大的商业配套的。所以，在选房
子的时候还要关注这一点。配套服务
主要包括教育、医疗、商业等，如果家
里有小孩的话，在购房时还要考虑得
更长远一些，不要把时间都浪费在接
送孩子上。

●户型朝向

选房子时，购房者还应关注房子的
户型和朝向，如果朝向不好，就会导致
房屋的采光和通风都不好，所以朝向比
较好的房屋价格一般都比较高。有很
多购房者在买房时都喜欢买坐北朝南
的房屋，这样的房屋光照充足，室内不
易潮湿。

目前，在昆明买卖二手房，价格
基本还是由买卖双方根据需求自己
定价。金桥房产陈经理告诉记者，买
方在店里看中的房源价格均是卖方
自己核定的，买方了解报价后，觉得
自己可以承受，就会要求房产经纪约
见卖方，双方会有几轮讨价还价。至
于定价的标准，基本是参考附近新盘
和二手房的成交价格来定的。

记者在金桥房产遇到了正在
登记房源、准备出售自己位于学府
路的房子的郭先生。他表示，每个
房东都想把房子卖个好价，但也不
可能漫天开价，还是要深度调查、

合理评估，最后偏高一点点定价，
好给买家一个还价的空间。“目前，
我们小区的房子价格比前段时间
降了，均价1.9万元左右，但我还是
要挂2.1 万元，买主肯定要讨价还
价的。”郭先生说。

市民尤女士则认为，买卖，先有
买才有卖，买的才是主体，对售价也
有干预权。一般来说，买家会对比周
围小区，比较小区都有什么突出的特
点，如物业环境、交通、学校、医疗、商
业，这几项都是重要的评估标准。

金桥房产陈经理表示，二手房
买卖受到供求关系的影响，也就是

俗称的“买方市场”或“卖方市场”。
当市场供不应求时，就是卖方市场，
卖方对价格说了算，那么此时在合
理价格的基础上上浮10%左右，是
合理的；反过来说，如果供过于求，
则形成买方市场，买方对价格有更
大的话语权，这时在合理价格的基
础上下调10%左右，也是可能的。

那么，在交易二手房的时候，价
格究竟有没有参考依据呢？陈经理
表示，参考依据最重要的就是税额，
只要双方商榷的价格不低于税务部
门要求的片区应纳税最低标准，就
可以实现交易。

又
有
一
城

建立二手房成交
参考价发布机制
昆明目前尚未出台此类机制

近日，无锡宣布，正式建立二

手房成交参考价发布机制，首批

将发布100个住宅小区二手住

房成交参考价格。此前，深圳、西

安、成都、三亚、东莞、无锡、宁波、

绍兴等多个城市也建立或实施了

二手房成交参考价机制。但记者

从相关部门了解到，昆明目前尚

未出台此类机制。

今年以来，热点城市楼市调控
政策密集落地，多地将新一轮楼市
调控重点转向了二手房市场，力度
最大的非二手房参考价机制莫属。
其中，最先建立二手房成交参考价
机制的城市是深圳。2月8日，深圳

提出以二手住房网签价格为基础，
参考周边一手住房价格，综合形成
全市住宅小区二手住房成交参考价
格，并以住宅小区为区域网格单元，
发布了3595个住宅小区二手住房
成交参考价格。

值得注意的是，近期上海启动
了二手房挂牌价核验政策。新政
提出，在已实施房源挂牌核验基础
上，增加价格信息核验环节，未通
过价格核验的二手房源，将无法对
外发布。

小贴士多地出台调控政策 给二手房交易“加码”现状

深圳二手房均价 6月较1月缩水15%影响
二手房成交参考价机制推行效

果如何？从近来深圳和成都两个城
市的成交表现可以看出一二。

数据显示，上半年，深圳全市二
手房网签套数30505套（含自助），
同比下滑48.0%。其中，6月深圳二
手房过户2575套，同比下跌75%，
这比2018年“730”调控新政出台后
的市场还要低迷。

除了成交量大幅减少，深圳二
手房价格也开始松动。根据易居研
究院发布的数据，今年1月份深圳
二手住房价格出现历史最高点，达
到72436元/平方米。随着二手住
房成交参考价制度的推进，二手房
价格呈现下跌趋势。到了6月，其价
格为61500元/平方米，累计每平方
米下跌 10936 元，价格缩水 15%。
而类似走势在深圳具体下辖区中也
得到体现，以此前二手房交易较热、
房价较高的南山区为例，其在今年
1月份房价为 105055 元/平方米，

而 6 月份则下跌为 87871 元/平方
米，累计下跌17184元/平方米，缩
水逾16%。

另据乐有家研究中心数据，从今
年4月份开始，深圳市场上的挂牌房
源不仅逐月增多，还纷纷开始下调报
价，下调报价房源占比从41%上涨
至55%。年初的时候，这个占比还
不到20%。6月以来，深圳二手房市
场出现频繁下调挂牌价的房源越来
越多，调价次数多的高达7次，调价
幅度大的不乏70万元至100万元。

与此同时，成都自首次发布二
手房参考价后，短期内市场降温明
显。根据新政要求，银行只根据参
考价进行放贷，那么二手房购房者
的贷款申领额度也就相应降低，从
而首付比例被拉高，不少购房者被
这一升级调控直接“劝退”。成都二
手房成交量也出现明显下滑。其
中，5月，金牛区、青羊区、高新区等
热门区域的二手房成交量环比分别

下降31%、29%和26%。
目前，上海虽未正式出台二手

房参考价机制，但“二手房挂牌价
核验政策”已经让部分二手房房东
坐不住了。据了解，一部分二手房
房东已经放弃了继续观望的想法，
想要直接把二手房卖出去套现离
场。根据最新数据，上海楼市近3周
在售二手房数量分别为31094套、
31372套、31686套，已经连续3周
持续增长。

二手住房成交参考价制度的推
进，成为今年二手房市场最重要的
一项政策。对于二手房市场来说，
价格管控确实有必要，而通过此类
参考价制度，对抑制房价过快上涨、
稳定市场预期效果明显，进一步体
现了房地产全方位监管的导向，可
以使得后续二手房“限价”工作更加
到位，“房住不炒”之下，或有更多城
市跟进“二手房参考价机制”，二手
房将迎来强管控时代。

昆明二手房交易 目前还是市场说了算本地
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