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现实中，很大一部分市民购买房
子，是冲着学区房去的。为此，周边
配套齐全、房龄较新的学区房，成为
热门的“抢手货”。

“购买学区房学问不少，一个疏
忽，很可能导致购买人今后读不了该
学区，所以我们会尤其谨慎，一来为
双方负责，二来可以避免日后引发纠
纷。”南天房产工龄11年的经纪人童
秀飞说。

前不久，她碰到了这样一个例
子。“我的一个客户看中了中兴家园
1楼一套131平方米、总价210万元
的房子。客户的孩子还小，读小学
要在三年后，房主的孩子正在上小
学三年级。”

“照这样计算，等原房主孩子小
学毕业，客户的孩子正好能读这个学
区，但是时间要算得刚刚好，一步算
错，很可能读不了了。”

“房主铁板钉钉地说‘一定保证
购买人能读！’并答应合同签订后会
交5万元保证金，称若今后如有违约，
保证金一分都不要！”

为了保险起见，童秀飞在总公司
业务部门的指导下，在签约前特意跑
了市级、区级教育部门，又去了户籍
中心，查询了这套房子名下的学籍名
额情况，查询结果让买卖双方和中介
都傻了眼，这套房子名下，还挂有一
个户籍。“原来，现在的房主也是以二
手房买进这套房子的。一直到现在，
他都不知道第一任房主仍没有迁出
户口。”

“想尽了办法，最后都无法联系
上原房主，但可以确定第一任房主没
有孩子在这个学区读书。”尽管如此，
购买人不太愿意接受自己的房子名

下还有他人户籍挂靠的现象，最终买
卖交易没成功。

同样，工作了11年的资深经纪人
陈国君也有类似的经历。“一个客户
看中晶华名园一套140平方米的学区
房。房主孩子明年即将毕业，我客户
的孩子明年将上小学，时间也是刚刚
好。房东拍着胸脯说‘没问题，肯定
能读！’”

为了让客户吃下“定心丸”，在签
约前，陈国君打电话向教育部门咨
询。“一咨询，果然有问题，小学毕业
在6、7月份，而小学报名在5月份，报
名要早于毕业，也就是说，5月份孩子
报名读书时，还有个孩子占用着这个
学籍。因此，即使购买了房子，客户
的孩子还是有可能读不了这个学区
的，那买房就没有意义了。”

温馨提醒：以上两起学区房购买
案例，最终都未成交。但两名经纪人
都说，即使买卖不成，客户仍然对他
们十分感激，因为帮他们规避了今后
可能遇到的麻烦。

两名房产经纪人说，这样的案例
虽不多见，但很容易被忽视，对于急
着要购买学区房的市民要尤其重
视。“对于看似时间上刚刚好的情况，
事实上，不能刚刚好，一定要间隔一
年以上，才能确保万无一失。在不知
情的情况下，一旦成交，很可能对购
买方造成损失。”

为此，她们提醒购买学区房的市
民，一定要先了解这套房产名下，有
没有正在读小学、初中的孩子，也可
以在中介的帮助下查询核实。此外，
对于连年爆棚的学区，一定要谨慎考
虑，一旦“爆棚”，很可能被分流，就近
就读的权益很可能无法保障。

一套学区房名下挂两个户籍
“我的孩子今后能否读该学区？”

南天房产市场总监庄艳说：“二手房
由于购房者能实地勘察，对工程质量一
目了然等优势，备受购房者的青睐。”她
就如何选购二手房，总结了七条直接影
响小区的生活品质的建议，供市民参考。

第一，关注容积率。容积率越高，小
区的建筑楼层就越高，小区会显得拥
挤。容积率相对越低，居住的舒适度就
越高，但价格同时也水涨船高。

第二，选择两种时间看房。1. 天气
好的时候，看房屋的前后间距、朝向和采
光效果。老年人比较喜欢住低楼层的房
子，但通常低楼层采光效果不会太好；2.
下雨天，看外立面（墙体）是否渗漏、天花
板门窗、阳台有无裂缝，是否有渗水迹
象，特别针对顶楼和东、西首房屋。

第三，房屋户型设计。需要关注所勘察
房屋的户型结构设计是否科学，空间布局是
否合理，能否符合今后规划的设计风格。

第四，查看小区整体配套是否标准、功
能是否完善、周边的配套是否齐全。如房屋
内的厨房和洗手间的排水和通风效果是否
通畅，有无渗漏问题；小区内景观、绿化、电

梯房是否符合标准；车位、车库是否宽裕。
还要注意车位、车库的产权问题：一般情况
下有产权的车位是可以出售的，但是有些只
有使用权的停车位能否转让，则要取决于当
初业主与开发商或物业管理公司签订的合
同。建议为了日常生活的便利及房屋的升
值价值，购房者都应尽量争取车位。此外，
最好周边有学校、银行、商业广场、大型超
市、餐饮店、医院或药店的配套设施。

第五，交通出行便捷。虽然，一部分
购房者对市中心成熟地段情有独钟，但
随着交通和配套设施的日趋完善，很多
购房者会选择出行方便的小区，在地铁
沿线或者周边有多条公交专线的总价较
低的楼盘，更能受到年轻购房者的追捧。

第六，以自身支付能力购房。购房
者应对首付和月供能力进行评估，选择
经济能力承受范围内的房源，避免因还
贷压力大而影响生活品质。

第七，物业管理水平是否达标。选
房时，建议去物业处转转，比较一下物业
管理团队，尽量选择信誉好、负责任、够
用心的物业管理团队。

宁波存量房销量已大于新建商品房

“存量房”时代到来，你懂如何选房吗？
资深经纪人总结的这份二手房购买指南，选房的你一定要看

上周，南天房产发布了一份上半年二手房市场分析报告，今年上半年，宁波市区新建商品房成交量28000余套，而同期存量房住宅市场成交约34000
套，成交量再度超越新建商品房住宅市场。

业内人士表示，目前市场上，存量房销售已经大于新建商品房，意味着“存量房”时代的到来。那么，面对五花八门的二手房市场，该如何选房，有没有
什么窍门？选择时，应该注意什么？如何识别其中的套路？哪些关键问题需要着重考虑？

本报邀请南天房产从事房产经纪10年以上的资深经纪人8名，总结了他们陪客户看房选房的经历，力求给市民一个实用的二手房购买指南。
记者 周科娜

今年5月，全市统一的“宁波房产
市场监管服务平台”上线，所购房产
是否被司法限制，随时可以查询。但
在过户期间，有些意外情况会让买卖
双方措手不及。

邵佩祎也是南天房产的一名资
深经纪人，她向我们讲述了一个发生
在早几年的案例。“一个客户看中天
一家园一套二居室的房子，总价130
万元，打算购作婚房，双方约定一次
性付清购房款。在过户这个节骨眼
上，却出了意外。”

“过户期是7个工作日，就在房产
受理第5天，这套房子被法院查封了，
客户十分着急。”原来房主给朋友作
担保，他的朋友因故资产被查封，作

为担保人，房主名下的这套房产被司
法限制。随后，南天房产客服督导部
向法院递交了“查封异议申请书”，经
法院审核后，取消了对这套房子的司
法限制，最终房子得以成交。

温馨提醒：购房前，一定要先了
解所选房产是否被限制购买，同时要
到“宁波房产市场监管服务平台”进
行查询房源信息，发布在“房产交易
信息服务网”上都是通过核验的房
源，带有核验码和二维码标志，同时
会显示查封状态（即房屋被司法机关
查封，禁止交易）、或限制状态（尚不
满足交易的条件，例如保障性住房不
符合上市条件等），市民在掌握房源
信息的状态后再购买。

对于购买了二手房想立即入住的市
民来说，最要紧的是查看房子隐蔽工程
的质量是否过关，对于普通市民来说，隐
蔽工程的质量往往是最难被鉴定的。

“现实中，出售的二手房源闲置了
3、5年的情况很普遍，房主对房子状况
可能也不是十分清楚，当然也存在部分
房主为了尽快出手，存在刻意隐瞒的现
象，这就需要买家仔细查看。”

“这种情况我碰到过。”资深经纪人
翁碧霞告诉记者,“不久前，我的一个客
户看中某小区一套2楼的房子，由于房

东多年未住，新房主搬进去入住没多久，
就发现卫生间漏水严重。最后通过我找
到原房主，协商后，房东愿意承担一半维
修费用。”

温馨提醒：隐蔽工程，主要检查水、电
施工质量。看房时，需要仔细查看卫生
间、厨房间的墙角、天花板有无水渍和发
霉痕迹，查看与卫生间、厨房间相邻房间
的橱柜，是否有霉斑。购买前，也可到楼
上、楼下的邻居处询问该套房子以往是否
有漏水情况发生。如自己缺乏经验，也可
以邀请隐蔽工程相关专家协同前往查看。

“购买二手房的客户，多数出于刚
需，在让客户少花钱，又能帮他们买到一
套满足需求、性价比又高的二手房就很
关键了。”资深房产经纪人对区域内的二
手房熟悉，也能根据客户需求作出个性
化的解答。

资深经纪人赵显林告诉记者：“几年
前，我的一个客户打算购买南都花城的房
子，他的需求是改善加学区。当时，我陪他
看了多套房子，由于是学区房，价格比周边
高，130平方米的房子，当时的售价为250
万，但看了几套房后，客户都不太满意。”

“我帮他出了一个方案，推荐购买南
都花城附近的西湖花园小区，由于不是学

区房，当时同样面积的房子仅售170万
元，而且该房屋的装修情况很不错。考虑
到孩子读书，我建议他再购买一套南都花
城的小面积70年产权的公寓，仅需要70
万元，而这套小面积的公寓可拿来出租，
当时的租金为1600元/月。这样读书居
住两不误，还可以有一部分的房租收入。”

“客户对我提供的方案很满意，后来又
帮我介绍了好几个客户，也都成交了房子。”

温馨提醒：对购买二手房来说，每个
客户都有不同的需求，一个好的房产经
纪人，会帮助客户量身定制个性化方
案。购房时，可咨询有经验的房产经纪
人，找到适合自己的个性化方案。

购买前要看清
你选的房子被司法限制了吗？

入住前
检查隐蔽工程不可少

司法限制关键词

性价比关键词

在花费不变的情况下
精挑细选合适房源很重要

来自中介的七条忠告
打算买房的你，要收好了
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