
购买二手房警惕三大风险
相对于新建商品房买卖来说�二手房交易风

险较高�具有操作不规范性�过户手续繁杂�交易
双方多为个人等特点�正确认识二手房交易中可
能存在的风险�对于有意出售或购买二手房的交
易双方来讲都十分必要�在这里业内有关专家仅
将购买二手房的风险做一些简单提示以期帮助

购房者置业�

选择中介机构的风险

做为购房人不通过中介机构很难找到自己

需要的合适房源�而一些不法的二手房中介机构
乘机设置以下圈套�坑害消费者�比如�不让购房
者与房主见面�从中赚取差价�不让购房者到欲
购房屋内观察�有意隐瞒房屋质量问题�不向购
房者如实介绍出售房屋所处地段的规划情况�没
有如实介绍商品房面积的含义�与购房人玩弄文
字游戏�签订不公平合同�对自身有利的条款写
得比较明确�对自身不利的条款写得比较含糊�

房屋价格风险

价格问题是二手房交易最大的问题�卖房人
习惯于拿同地区商品房的房价来比较确定自己

所售房屋价格�导致二手房价格与商品房价格差
距不大�而买方由于考虑到自己所买的房屋是一
个旧房出价较低� 从而导致双方价格相差悬殊�
无法成交�建议买卖双方参考以下因素对标的房
屋价格有一个清醒的认识�
房屋因素� 房屋竣工后即进入折旧期�按照

理论折旧率� 混合一等结构房屋折旧期限为 ��
年�每年的折旧率 ��� 另外旧房的套型落后�功
能陈旧�这同新建商品房无法相比�相应房价也
应适当调低�
环境因素� 环境因素既有自然的�也有社会

的�既有大环境�也有小环境� 在同一地段�旧房
的小区环境会逊色于新住宅区�比如小区平面布

局�设施�绿化以及房屋的外观造型等�旧房都要
大打折扣�再如社会环境�在同一土地级别地区�
有的适合经商�有的则适宜居住� 还有该地区的
居民结构�文化氛围�配套建设等都会对房屋价
格产生较大的影响�

法律风险

出卖人没有从事房屋交易的资格�具体表现
为出卖人非房屋所有权人�也未获得房屋所有权
人的有效授权�
标的房屋所存在的风险� 此方面的风险如�

用于交易的房屋为非法建筑或已被列入拆迁范

围�房屋权属存有争议�房屋为共有�出卖人未经
共有权人同意�房屋已出租他人�出卖人未依规
定通知承租人� 侵害承租人优先购买权等权益�

房屋已抵押�未经抵押权人书面同意转让等�
交易手续方面的风险�出卖人仅将房屋交付

买受人使用并不足以产生房屋所有权变动的法

律效果�而只有当房屋交易手续齐全�合法时�登
记机关才予以登记� 若手续不全或交易违法�权
属变更将无法登记�房屋交易也将无效�

相关链接�
对于购房者来说�如何防范二手房交易

中的风险呢� 业内人士建议�在签约前做好
充分的调查工作很重要�如到房地产交易中
心查询房屋的抵押�产权情况�向周边邻里
询问房屋所在地是否有拆迁计划及邻里情

况�请专业的评估机构对房屋的价值进行评
估或通过周边房价自行估算等�
此外�签订一份能详尽保障双方利益的

房屋买卖合同以及选择一家讲信用的中介

机构�对双方来说都是相当重要的�房屋价
值较高或对对方存在一定顾虑时�可考虑聘
请一位富有经验的律师协助把关�
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节后二级市场开始启动
记者从广宇房产� 爱威不动产��� 世纪等岛

城多家房产中介了解到� 元宵节之前登门咨询买
房和租房的客户数量就开始比春节前有很大提

高� 最近这几天前来咨询和交易的客户数量仍然
稳步上升� 据介绍� 今年二级市场启动比往年要
早�二手房买卖市场和房屋租赁市场都提前升温�

二手房市场�机遇与挑战并存

业内分析认为�今年我市二手房买卖市场的
提前升温与购房者的心态很有关系�因为去年我
市房地产市场走势良好�价格也较为平稳�大多
数自住购房者对今年房地产市场的信心提高�减
少了对市场的观望�
年后过来咨询的客户�不少都是父母为子女

买房�购置新婚房的自住型客户�他们考虑到在
传统的淡季购房�选择的余地会比较大� 随着今
年我市住宅拆迁力度的加大�也有不少拆迁居民
前来咨询置业二手房� 今年�我市将对市内四区
� 处旧城区和 � 个城中村进行改造� 据介绍�二
手房相对于新楼盘较低的价格优势成为吸引拆

迁居民的首要因素� 此外�由于拆迁居民在一个
区域居住时间长了往往有了很深的感情�对于居
住环境都已非常习惯�往往倾向于在原居住地附
近选购二手房�
尽管市场有起色�但大多数中介并不非常乐

观� 据了解�这主要是由于一方面去年出台的旨

在调控房地产市场的新政对二手房市场的影响

依旧存在�尚未被市场完全消化�另一方面也并
不排除再次出台调控政策后市场会再次低迷的

可能性�另外�类似二手房交易资金监管�二手房
网上交易等政策的执行�也成为中介行业最关注
的问题� 正是在这样的背景下�大多数中介公司
开始未雨绸缪�积累房源�将希望寄托在以后的
成交旺季�
业内人士认为�从二手房市场提前回暖可以

看出去年出台的房地产新政对市场影响时间变

短�这在很大程度上说明购房者对政策敏感度已
经降低�而价格不断提升也成为加速房屋买卖双
方尽快入市交易的催化剂� 业内人士预测�总价
相对较低的小户型房源依旧是未来市场的需求

热点� 而交易数量也会在未来一段时间内增加�
相对而言�由于国家出台政策倾向于控制大户型
商品房开发�所以有可能带动面积相对较大的房
源需求增加�

租赁市场�中低端客户是主力

春节过后� 房屋租赁市场一改节前的冷清�
开始逐渐活跃起来� 业内人士介绍�节后房屋租
赁市场已经开始回暖� 登记的房源也增加了不
少�
这个时候租赁房源的增加�主要也是因为受

到需求量的影响� 从需求来看�租房人数增长明
显�比往年能增加 ���左右� 租房者中以外来务
工人员�写字楼白领�驻青商务人员为主�此外�
由于旧城改造和城中村改造�不少市民春节过后
就开始提前行动�寻找过渡性住房�市区居民的
租房需求也比往年有明显增加�

�由于节前不少外来务工人员退掉了租赁房
源�他们回青后开始重新寻找房源� 现在比较好
租的主要是租赁价位为每月 �������� 元的套
一或套二房源��一位中介从业人员介绍�在他看
来�现在还不是中介的�最好时机��因为目前的
租赁市场主力客户是中低端的�而并非中介公司
最喜爱的高端客户�
据了解�因为年前整个房屋租赁市场比较冷

清�本来有经验的房主就会寄期望于年后提高出
租价格�还有一些房屋业主增添冰箱�电视�空调
等设施�也就是希望能够提升租金� 市内四区一
些热点地段的房屋月租价比春节前上涨 ��� 元
至 ��� 元� 本报记者 吕 蕾

楼市视点
京沪�二级市场春节遇冷
租售比例变化不同

据 �� 世纪不动产监测�无论是二手房买卖�还是房屋租赁�京沪两地的二级市
场在春节前后都陷入了一个低潮�但这一颓势将随着春节假期的结束而有所改善�
根据 �� 世纪不动产监测数据显示� 北京 ���� 年 � 月二手商品住房买卖挂牌

量延续了去年的下降趋势�环比下降 ������ 与北京市场走势相似�上海 � 月二手
商品住房买卖挂牌量环比下降 ����� 与京沪两地二手房买卖意愿双双降低形成对
比的是� 两地租赁房源及业主的出租意愿均有不同程度的增加� 受供求关系的影
响�市场上较为丰富的租赁房源使急于出租房屋的业主降低了租金预期�
综合多家二手房中介机构的监测数据发现����� 年春节前后� 京沪两地租售

比例表现出了不同变化� 其中�北京二手房市场租赁比例有所上升� 上海二手房市
场租售比例基本维持不变�
市场人士分析认为�北京业主对于 ���� 年楼市的看好�使得业主并不急于将

房产出手� 而是将其转入租赁市场等待时机� 而上海 � 月份二手商品房租售对比
中�买卖的比例基本保持不变�可以看出 ���� 年的调控政策对于抑制上海市场投
机行为的效果明显�投资型物业已显著减少�自住型物业增加�因此�租售量比例维
持稳定�

广州�基准地价每年调整公布一次

房改房等二手房日渐抢手�这些原来未交地价的房子�在转手时应该怎样补交
地价呢�近日�广州市国土房管局明确表示�广州市将每年调整一次基准地价�并对
外公布以方便市民买卖二手房� 广州市民可通过市国土房管局公众网站查询基准
地价�
基准地价是指一定时期�在正常市场条件�区域平均土地开发程度和合理容

积率下按商业�办公�住宅�工业不同用途的建设用地的土地使用权区域平均市场
价格�一方面�市民可以通过查询基准地价�了解某区域的地价水平�为其投资提供
参考�另一方面�市民在房地产交易或赠与时�往往需要向政府补交土地使用权出
让金�而出让金计收的依据就是基准地价�据介绍�凡房产证上�附记�栏未注明�已
征收土地使用权出让金或土地已办有偿手续�的�办理交易或赠与手续时�需按规
定补交出让金� 该项费用应由原业主即卖方交纳�不同用途的房屋�其补交出让金
的标准不同�

天津�二手房买卖协议停止网上打印

据悉�为了全面落实二手房交易资金监管�保障买卖双方的资金安全�自 ����
年 � 月 � 日起�天津市停止房地产经纪机构上网打印�天津市房产买卖协议��交易
双方通过房地产经纪机构成交的�须到区县房地产管理部门打印并签署�天津市房
产买卖协议��
以往在房管局备案的房屋中介�通过与房管局联网�可以为购买双方网上打印

�天津市房产买卖协议��虽然一定程度上方便了客户�却也给一些挪用客户房款的
不法中介提供了便利� 天津大多数房屋中介表示�由于年后刚刚开业不久�对于这
项新规定并不知情�而且年后还没有涉及买卖业务�因此是否可以替客户打印协议
目前也不清楚�尽管如此�房屋中介普遍表示�对交易资金进行政府托管�是净化二
手房交易市场最为行之有效的方法�将所有交易手续纳入房管部门进行管理�堵截
了一些房屋中介的违规行为� 而且客户的资金保护意识也明显增强� 因此从长远
看�政府对市场管理的不断深入�将促进二手房市场的健康发展�
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李沧区
市北区

天虹花园

��阁楼 豪华装修 阁楼 ���利用 两
室二厅 ��� 平 ��� 万 南向 双气
楼下南北卧室 东明厅 楼上可利

用面积 �� 平方 �����������

德平路附近

�� 号 � 单元 � 户 ����� 平方米 二
层 南北向 ���� 年 ���� 元��� 王
�����������
广电大厦

后排 � 楼加阁楼 ��� 平 ���� 元�
平 五室二厅 �� 平阁楼 ��������
海信慧谷

�� 层 两室二厅 ���� 平 �� 万 双
南向 双气 精装 �����������
田家花园

二楼 南北通透 双气 厅 �� 平 套
二厅 �� 平 �� 万
�������� ��������
五矿大厦

写字楼 ��� 平 精装 ���� 元�平
�����������
金光大厦

��� 平 南向 精装 带全套办公家具
���� 元�平 可议 �����������
泛海名人广场

看海 ����� 层 复式 ��� 平 ��� 万
南向 双气 精装 四室四卫两厨两

厅 �������� �����������
如东路附近

� 层 套二厅 �� 平 ���� 万 南北向
煤气 简装 ��������
旗舰大厦

��� 平 ����� 元�平 租 ���� 元�平�
天 南向 ����� 层 写字楼 南向
空调 装修 �����������
海信都市华彩

���� 层 套二厅 ������ 平 �� 万
南 ������南厅 ���明厨 ��卫 �
南向 双气 精装

�������� �����������
台湛路小区

� 层 一室 �� 平 �� 万 南向 煤
气 简装 暖气待通 �����������
如东路附近

��� 层 套一厅 ���� 平 �� 万 南
向 煤气 精装 有税

�������� ��������
福林花园

��� 层 套三厅 ��� 平 ��� 万 南
������北 ���厅 ���厨 ���卫 ���
南向 双气 毛坯 �����������

台湾花园

��� 层 套二厅 �� 平 �� 万 南北
向 精装 双气

�������� �����������
湛山小区附近

��� 层 套一厅 �� 平 ���� 万 南
���阳 ��厅 ��厨 ��卫 � 南向 双
气 毛坯 �������� ��������
武警附近弘信山庄

公寓楼 商住两用 ��� 平米 ��� 万
��� 层 南 北 向 双 气 装 修
�������� �����������
福林小学附近大尧三路

��� 层 套二厅 ���� 平 �� 万 南北
向 双气 精装 已购公房

�������� ��������
逍遥二路附近

双南 装修 全明 带家电家具 无税

��� 层 套二厅 �� 平 ���� 万 ��
南��� 南��� 厅�� 厨�� 卫�� 台
��������
银都花园

���� 层 套三厅 ��� 平 ��� 万 南
向 双气 简装 �����������
大尧三路附近

不临街 ��� 层 套一厅 �� 平 �� 万
南向 双气 简装 全明 可议

�������� �����������
双珠花园

� 层 套二厅 ������ 平 �� 万 卧
室 ������卧室 ������客厅 ������
厨房 ������主卫 �����阳台 � 西
南向 双气 装修

�������� �����������
弘信花园

����� 层 三室二厅 ��� 平 ���
万 南向 双气 毛坯

�������� �����������
慧博园

一楼 套二厅 ��� 平 ��� 万 南向
双气 精装 �������� �����������
新贵都

��� 层 套二厅 ���� 平 �� 万 南
北向 双气

����������� ��������
香港花园湾仔区

��� 层 一室 �� 平 �� 万 南向 毛
坯 空房 �������� �����������
青岛山附近

看海看山 � 层 三室二厅 ���� 平
���� 万 南向 双气 简装 ��������
世贸中心

����� 层 套一厅 ���� 平 �� 万 北
向 简装 带办公家具

�������� ��������
观海花园

精装 看海景 看五四广场 ��� 层
三室二厅 ��� 平 ����� 万 南向
双气 �������� �����������
城市梦想家

����� 层 三 室 二 厅 ������ 平
������ 万 双南向 双气
�����������

浮山后经典时尚

精装修阁楼 ��� 平�南向 ��� 米以上
�� 平 � 楼 ���� 万 包税
��������
福岭嘉园 � 区
��� 楼 多套现房出售�不贷款 ����
元���一楼起价�
联系电话���������
南京路延吉路路口

� 层 套二厅 �� 平 �� 万 南北向
双气 精装 ����������� ��������
浮山后二小区

两室二厅 ���� 平 �� 万 双南向 双
气 精装 �������� ��������
通山路附近

��� 层 三室 ���� 平 ���� 万 东南
向 煤气 厨卫装修 ���������厨 ��
卫 � �������� �����������
台东埕口路附近

��� 层 套二厅 �� 平 �� 万 南 ���
���厅 ��厨 ��卫 ��� 双南向 煤气
装修 �������� ��������
夹岭沟小区

��� 层 套一厅 ����� 平 ���� 万
南向 煤气 毛坯

�������� �����������
错埠岭五小区

二室 �� 平 ���� 万 南 ���北 ��北
厨 ����南阳 ��卫 ��廊 � 南向 双气
装修 无税 新地板 �����������
浮山后二小区

��� 层 套二厅 �� 平 �� 万 南向
双气 毛坯 明厅 ��������
都市华庭

全明户型 ����� 层 三室二厅 ���
平 ��� 万 南 向 双 气 毛 坯
�������� �����������
浮山后六小区

��� 层 套一厅 �� 平 ���� 万 南北
向 双气 精装 �������� ��������
浮山后六小区

��� 层 套二厅 ���� 平 ���� 万 南
向 双气 精装

����������� ��������
威海路无营业税

��� 层 二室 �� 平 ���� 万 南北向
双气 装修 ��������
湖光山色二期

��� 层 套二厅 �� 平 �� 万 双南向
双气 封阳台 精装

�������� �����������

金环大厦

���层 三室二厅 ������ 平 �� 万
南向 双气 毛坯 �����������
错埠岭四小区

��� 层 套二厅 �� 平 ���� 万 ���
�� �� �� �� 西 南 向 双 气 装 修
�������� ��������
港澳新城

两室二厅 ���� 平 ���� 万 南卧 ��
北卧 �� 中厅 �� 餐厅 � 厨 ��� 北阳台
��� 南北向 暖气 简装 靠近公园
�����������
浮山后六小区

封闭小区 靠人工湖 套二厅 �� 平
双南双气 精装 �� 万
�������� ��������
芙蓉路靠大光明电影院

无税 ��� 层 套二厅 ����� 平 ����
万 南向 双气 装修

����������� �����������
浮山后小区

阁楼 � 层 套二厅 �� 平 ���� 万
南向 暖气 精装 ��� 米以上 ������
平方� ��������
福岭嘉苑 � 区
��� 层 两室二厅 ��� 平 ���� 万 南
北向 双气 毛坯 南 ���北 ���南厅
���北橱 ���卫 ��卫 � �����������

山东路重庆南路交界

��� 层 套二厅 �� 平 ���� 万 东南
������厅 �����厨 ��卫 ��� 东南向
煤气 装修 全明 �暖气待通
�������� �����������
望奎路附近

��� 层 套二厅 �� 平 ���� 万 南向
双气 精装

�������� ��������
温州路附近

无税 ��� 层 套二厅 �� 平 ���� 万
南北向 煤气 暖气交钱即通

�����������
河清路附近

��� 层 二室 �� 平 ���� 万 ������
厅���� 厨���� 卫�� 阳 双南向 简
装 �������� �����������
哈尔滨路靠抚顺路

门头房 两室二厅 ����� 平 �� 万
南北向 简装 南 ���北 ��厅 ����阳
��� 改 橱 � 卫 ��� ��� 万�年 租
�������� ��������
山东路立交桥

��� 层 套二厅 �� 平 �� 万 南卧
室 ���阳台 ����北卧室 ���客厅
���厨房 ��阳台 ��卫 � 南北向 装
修 暖气 煤气待通

�����������

昌化路附近

��� 层 套二厅 �� 平 �� 万 东西
向 煤气 装修 ��������
南宁路与鞍山二路交界附近

套一厅改套二厅 ��� 层 ���� 平 ����
万 南 �������厅 ��厨 ��卫 � 南向
简装 �����������
恩波小区康宁路附近

� 层 套三厅 ��� 平 ���� 万 南 ���
���厅 ������西 ���厨 ��北 ���卫
� 南北向 双气 精装 无税
�������� �����������
车管所附近

��� 层 套二厅 ���� 平 ���� 万 南
���阳 ����北 ���厅 ���北厨 ��卫
� 南 北 向 煤 气 装 修 暖 气 待 通
�������� ��������

金岭世家崂山区政府西侧靠国展财

富中心

��� 平米 四室两厅两卫 ���� 元�
平 �����������
凯旋山庄

��� 层 两室二厅 �� 平 �� 万 南向
双气 装修 此房已过五年

�����������
建飞花园一期

套三厅 双厅 ��� 平 精装 双南
双气 全套家具家电 ��� 万 包税
��� 层 南 ������北 ���厅 ���餐
��厨 ��卫 ���
�������� ��������
丽海馨苑二期

� 层 套二厅 ��� 平 ������ 万 南
向 双气 毛坯

�������� �����������

青山路�靠百通花园�
网点 适合做超市�饭店 ��� 层带电
梯 ��� 平 ��� 万 南北向 毛坯
����������� ��������
金秋小区

��� 层 两室二厅 ��� 平 ���� 万
南北向 简装 �����������
娄山花园阁楼

���利用率 � 层 套二厅 �� 平
���� 万 双南向 暖气 毛坯
������� � ��������
李村顺和路附近

网 点 �� 平 �� 万 南 向 简 装
�������� ��������
东南新园沧口长途站附近

套三 双厅 双卫 ��� 平方 ���
楼��� 年 豪华装修 �� 万
�������� �����������

长江路世纪大厦

���� 层写字楼 一个大开间 �� 平
���� 万 南向 双气 毛坯 周先生
��������

蔚蓝海岸

四室两厅 ������ 平 ��� 万 南向
暖气 双卫 精装

�������� �����������
瑞纳花园
���� 层 两室二厅 ��� 平 �� 万
双南向 双气 毛坯

�������� ��������

井冈山路附近

��� 层 三室 ��� 平 �� 万 南向
双气 宽带 � 双卫 精装 税费各付
�����������

浮山后四小区

套三厅 �� 平 � 楼 双南一北
简装 厨卫全套 ��� 万�年
��������
浮山后六小区

山水居 精装全套 地暖 � 楼 套
� 双厅 �� 平 ��� 万�年
�����������
海泊人家网点

面积 ���� 平方米 二楼南向已装
修 交通便利 门前停车方便紧靠

草坪绿化广场 适合办公 � 经营
�� 年产权低价租售 价格面议
电话������������ �����������
东海西路附近

�� 号 兴源大厦 商住两用套一厅
奥帆赛旁边 南向 全海景 精装修

家具家电齐全 中央空调

电话������������ 孙女士
胶州西路附近

三层框架网点 ������ 土地 �� 亩
可售租 手续齐全 适合开大型酒

店� 洗浴及娱乐项目 有大型停车
场 �����������

华青园�东海路�燕儿岛路拐角�
� 楼 建面 ��� 平方米 精装 出
租 电话���������
崂山区雕塑园附近

��� 平 三室二厅二卫 双气 精装
环境优楼层佳 价格可议

电话 �����������
香港西路附近

靠近济南军区二层 �� 平方米 二
室一厅 南向 一层 双气 带装修 生

活设施齐全 交通方便 适宜居住

电话������������ ��������
啤酒城附近

��� 平方米 四室一厅 双卫 双气
一层 南向 生活设施齐全 精装

修 可商住两用

电话������������
市南软件园

低价出租写字楼 ������� 可分割

交通便利 停车方便 地暖 中央空

调 �������� 刘小姐
海尔路温哥华花园

����� 平方米 �� 楼 两室�两厅�两
卫�南北向�地暖�豪装 有家电�家
具 � 万 �年 外籍人士优先
电话������������
四川路附近

复式楼 �套一�套二� �� 平米 南
北向 有一平台看海 灶气 土暖

气 空调 热水器 炉灶俱备 租

���� 元�月 售 �� 万
�����������
都市华庭

位于辽宁路都市华庭 �� 楼 七十
余平米 南向两室一厅 精装修 双

气 全新橱具 打火灶�油烟机齐全�
名牌洁具�热水器 适合办公�商住
等 电话������������
浮山后四小区

套 � 厅 �� 平 � 楼 双南一北 精
装修 � 万�年 ��������


