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早几年在单身时，王先生曾在
我市一处城乡结合部购置了一套60
平方米左右的房屋。“小区内外来人
员租住得比较多，居住环境不太理
想。”王先生说，“尤其到了晚上，紧
邻小区后门的道路就十分热闹，有
卖羊肉串的、摆地摊的、推个三轮车
过来搭个棚子就卖炒菜的，不但噪
音大，还把环境弄得脏兮兮的。当
时想想毕竟是一个人居住，也就这
么过了。”

近段时间，王先生谈了个女
友，相处得不错，他想着不能亏待
了女友，但目前手头仍不宽裕。于
是，王先生与女友商量后打算置换
房屋，也就是说，先把手头的那套

60 平方米的小房子卖掉，再贷点
款，购置一套位于高鑫广场附近的
三居室，这样周边配套齐全，出入
也比较便利，还可以随时陪女友逛
街。

业内人士建议：从改善型住房
的购房群体来说，由于目前居住条
件不太好，迫切需要改善居住环境、
及更换功能齐全的大套型的人群占
了较大一部分。

这类市民在购买时，对环境要
求较高、不但要求生活方便，还要求
配套齐全，因此一些成熟社区的、面
积在90-130平方米、每平方米均价
在1.6万元—1.8万元左右的二手房，
深受这部分购房者的青睐。

宁波“9.30”新政出台一月有余，对
二手房市场影响逐步显现，根据南天房
产数据平台显示，上周二手住宅成交量
环比下降7.05%，成交均价为16411元/
㎡，环比下降1%。从成交区域来看，海
曙区成交占比为 36.7%，成交均价为
15299元/平米，环比上升5.5%，鄞州区
占比为 36.7%，成交均价为 18056 元/

㎡，环比下降 3.5% ,江北区占比为
25.3%，成交均价为15909元/㎡，环比
下降6.45%。上周圈内与圈外的成交比
例为67%：33%。

从购房目的来看，首次置业与改善型
客户市场份额虽有所下降，但依然占据
主导地位，占比分别为41.8%、19%，因
各区域棚改户政策的进一步实施，上周

拆迁类客户成交略有上升，成交占比为
15.4%。从购房人群来看，因拆迁类客
户人群增加，“60”后的成交占比从前一
周的8.6%增加到上周的18.6%，“70”
后 的 成 交 比 例 略 有 下 降 ，占 比 为
17.4%,“90”后的市场占比逐渐提升，
与“80”后成为了市场新的主力军。

记者 周科娜

宁波改善型购房占楼市总成交20%—35%

购买改善型住房，该注意些什么？
来自第三方平台的实时数据显示，今年1月至今，市区一手房共成交4.5万余套。其中，鄞州中心区、东部新城核心区及海曙核心区等区域成

改善型住房的热门选择地。从成交均价看，东部新城约为3.1万元/平方米，鄞州中心区约2.2万元/平方米，海曙中心区成交均价约为2.8万元/平
方米左右。改善购房在一手房交易中占比约20%。

在二手房市场中，改善需求占比更高，约为成交总比的25%—30%。那么，宁波哪些人群在购买改善型住房？购买改善型住房，购房者对哪
些问题最为关心？从购买角度来说，改善型住房的购房者应该着重考虑哪些方面问题。近日，记者走近改善型住房的购买人群，倾听他们的购房
故事，并邀请二手房专家，对即将购买改善型住房的购房者提出相关建议。

选择改善型住房一般会把地段、
交通前景、配套、物业、房价等一起纳
入到考量因素中，比如小房换大房，
旧房换新房，品质差的换品质好的，
那么怎么样置换才是真正的改善？
宁波南天房产市场总监庄艳说：“改
善型住房的选择，市民需要从居住舒
适性、是否有好的物业，同时还应该
结合自身的经济状况，留好放贷时
间。”

“首先，从居住的舒适性来说，改
善型住房的购买人群更注重自住需
求。一般要改善的有两方面的原因：
一是家庭成员增多，须扩大居住条
件，以小换大，寻求改善；二是对现住
的居住环境不满意，以寻求更舒适的
环境。”所以，在选择这类房产时，购
房者除选择南北通透、采光好、楼层
适中的房子外，更应注重周边配套、
景观资源和学区配套等方面。

其次，考察物业的服务水平。好
房子须靠好物业打理，一般情况下，
绝大多数的二次置业者都想在购买

改善房时“一步到位”，所以即使买了
好房子没有好的物业打理也不行，特
别是高品质小区，最主要的是物业管
理团队的认真负责。所以在选择物
业时，一定要关注居住的安全感、舒
适感、私密性，这些都与物业服务的
好坏直接挂钩。

第三，购房时还应留好放贷时
间。“今年的楼市与以往的宽松信贷
政策不同，经历了限购、限售和房贷
政策不断收紧后，年末银行的放款速
度非常缓慢，所以对于需要用按揭贷
款购房者来说也是逐步加大了购房
成本。”

庄艳建议，当没有足够的资金置
换房屋，要在卖掉现有小房子来换大
房子的情况下，必须要考虑小房子是
否能顺利出售。在拿到足额的钱款
后，再选择大房子，这样才是比较保
险的做法；在贷款利率较高、放款节
奏较慢、房贷压力较大的情况下，如
您有足额的资金购房，付清全款是个
不错的购房选择。 记者 周科娜

随着我市以成片危旧住宅区为
重点的城市棚户区改造工作的推进，
一些房屋列入了被拆迁行列，住了
二、三十年，房子旧了，成为了危房，
得益于政府的征收政策，一批市民喜
迁新居，陈大伯就是其中一位受益
者。

陈大伯以前住老江东一老小区，
每年的台风季节，家住一楼的他和妻
子彻夜不能合眼。“记得那年菲特台
风，水没到膝盖那么高，家里进了水，
地板全毁了，还泡坏了不少家具，我
搬到儿子家住了三个多月才住回自
己家。”由于是老房子，没有物业，因
此楼道垃圾没有及时打扫是常事，单
元楼没有防盗门，贴小广告等闲杂人
员进出小区频繁，影响着居住安全。

“政府的房屋征收政策，让我们
盼来了新居，真是赶上好时候了，很
幸运！”他们选择了货币安置购房。
带着住上高品质住宅的想法，他们用
补偿款购买了一套位于江北湾头
108平方米的房子，居住品质大为提
高。

业内人士建议：列入棚改范围的
二、三十年代的老房子，普遍面积不
大、环境也不如现在新造的小区，因
此，这类购房者急需改善住房环境。
由于改善型住房，选择的不仅是房子
的大小，还有房子背后的整个生活体
系，因此，购房者可根据自己的经济
能力和换房的要求全面考虑，例如房
屋的区域均价、生活配套、小区环境、
周边交通等情况都应纳入考虑范围。

赵先生是一名“80后”，儿子目
前读小学一年级。他告诉记者，他原
住在老江东一套六楼的多层住宅，建
筑面积70平方米，二室一厅，房屋虽
然很小，但很温馨。

随着“二孩政策”的开启，赵先
生身边的朋友纷纷添了二宝，赵先
生和妻子也动摇了，开始着手准备
二胎，考虑到二孩后，需要父母帮
忙带孩子，70平方米的二室一厅已
经容纳不下增多的人员，加上楼层
较高，又没有电梯，老人抱着个小
孩上下楼也不安全，因此急需改善
住房条件。

“之前看了很多楼层在1-3楼
的多层或电梯房，面积130平方以上
（四室二厅二卫）的房屋，看了之后，
都不是特别满意。另外，从作息时
间、性格等各方面考虑，老人、小孩与
我们也都存在差异，最好能动静分
开，互不打扰。”赵先生说。

最终，赵先生将房屋锁定为四房
的复式套型格局，楼下为客厅、厨房，

楼上四个房间。由于客厅较为宽敞，
客厅处开辟出一块儿童的游戏区。

“平时，两个孩子在楼下游戏区玩耍，
楼上是休息区和我的工作室。”赵先
生酷爱写作，楼上主卧的阳台被设置
成了一间小小的书房，安静又温馨。

而之前的那套70平方米的房
屋，赵先生把它出租，赚取租金，贴补
家用。

业内人士建议：如今，80后人群
已成为购房军中的中流砥柱，经历了
买房、结婚、生娃，随着经济实力的提
升，二孩政策的放开，家庭结构发生
了明显的变化，家庭人口逐步增多，
更多的80后迈入改善型住房需求的
大潮。

特别是孩子尚年幼，为方便老人
带孩子，一部分夫妻会选择和父母同
住，选择 200 平方米左右的复式房
子，能动静区分、互不打扰，是提升居
住舒适度的较好选择。考虑优质学
区，二手房的购买价格区间在1.8万
元—2.2万元左右。
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