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如何买到真正的改善型住房？业界人士，在看房时，
需要考虑以下几个方面——

1.楼盘品质
楼盘品质的好坏直接决定了居住的质量，这对于以

改善居住环境为目的的改善型购房者来说尤为重要。对
于楼盘品质，首先是看开发商，最好选择有实力、有经验、
有严格标准和管理的大品牌开发商，比较有保障。

2.生活配套
对于改善人群，买房即是“买生活”，试想一下，如果

入住后才发现房源周围没有可以吃饭聚餐的店，也没有
可以尽情购物的商场，出个门交通还不便利，孩子的学校
还特别远，遇到这些情况，内心是不是很崩溃？所以，完
善的生活配套是改善房的标配，购房之前一定要对房子
周围的配套设施进行了解，不然以后生活的各种不方便
也会让你很烦恼。

3.环境宜居
提升居住档次也是改善族买房的强烈愿望，注重房子

的舒适度，更加要考虑房子的宜居性。什么是宜居性的住
宅呢？一般来说就是两个词：生态、低密。生态即绿化率
高，目前住宅小区绿化率明确规定不能够低于30％。而低
密指的是高绿化率、低容积率的住房，容积率是项目总建筑
面积与总用地面积之比，容积率越低，住户的舒适度就越
高。选择宜居度高的房子，不仅绿意环绕，空气质量更优
质，更是选择了一个健康、身心舒畅的生活环境。

4.优质户型
选择改善型住房时，首先要考虑的是户型面积。作为

一套长期住房，没有足够大的面积怎能应付结婚后孩子的
居住空间，尤其是二孩的到来，更需要住宅的实用空间。
除此之外，有些家庭还需要预留父母的居住空间。除了面
积，还要考虑户型内部构造，毕竟，一套居住功能划分明
确，室内空间宽阔的住房，才是你未来舒适生活的保障。
因此在户型选择上，要选择面积大一点的户型。

5.物业服务
物业管理往往是买房时购房者会忽视的一环，不过在居

住之后，物业服务的重要性就体现出来了，尤其是个人将房
屋进行出售时，物业好坏关系到房屋是否能卖个好价格。

政策利好助推改善性消费

大户型成交占比提升

买房是件大事。不少买房人是第一次购房，对于买房这件大事的很多常识都不是很了解。为了解答这些购房者的疑问，本报
《楼市周刊》特地开通“购房课堂”栏目。每期，我们精选一个话题，邀请业内人士与您分享，让您少走弯路，买到满意的房子。

二手房买卖如何规避风险？

4.6亿元触顶成交
建发拍下池店中片区地块

本报讯 日前，在晋江市自然资源局举行的土地拍
卖会上，建发以“4.6亿元+配建4900平方米”拿下位于
晋江池店中片区的P2023-5号地块。

当天土拍吸引了保利、中海、建发、龙湖、文旅、晋
悦、房建和滨江8家房企参加。

此次土拍，建发势在必得。这是继 6月 28日拍下
晋东P2022-67号地块后，短短不到半个月时间，该品
牌房企再次在晋江拿地

据了解，P2023-5号地块是今年以来晋江第四宗
触顶成交的商住地块。

根据拍卖公告，该用地采取“限房价，限地价，竞配
建”的竞拍方式出让。地块建成后毛坯商品住宅最高
销售均价 16538元/平方米。土地拍卖最高楼面地价
设定：7842 元/平方米（即对应的最高总价为 4.6 亿
元）。现场竞拍激烈，最后转入竞配建阶段。

资料显示，P2023-5号地块面积 22562平方米，土
地用途：居住用地—城镇住宅用地（二类城镇住宅）、商
业服务业用地—商业用地（零售商业），土地使用年限：
商业 40年、住宅 70年，主要规划经济技术指标：1.0＜
容积率＜2.6，20%＜建筑密度＜25%，绿地率≥35%。

P2023-5号地块位于安踏总部南侧，北接桥南片
区，南衔晋江中心城区，各类配套完善，可尽享泉州、晋
江双城配套。此外，地块周边品质楼盘林立，入住率
高，已然成为晋江“高品质中央居住区”，居住氛围浓
厚。

上半年
全国商品房销售面积
同比下降5.3%

本报讯 日前，国家统计局公布，上半年，全国商品
房销售面积59515万平方米，同比下降5.3%。其中，住
宅销售面积下降 2.8%。商品房销售额 63092亿元，增
长1.1%，其中，住宅销售额增长3.7%。

数据显示，6月末，全国商品房待售面积 64159万
平方米，同比增长 17.0%。其中，住宅待售面积增长
18.0%。

在房地产开发投资完成情况方面，上半年，全国房
地产开发投资 58550亿元，同比下降 7.9%；其中，住宅
投资44439亿元，下降7.3%。上半年，房地产开发企业
房屋施工面积 791548万平方米，同比下降 6.6%。其
中，住宅施工面积 557083万平方米，下降 6.9%。房屋
新开工面积 49880万平方米，下降 24.3%。其中，住宅
新开工面积36340万平方米，下降24.9%。房屋竣工面
积 33904万平方米，增长 19.0%。其中，住宅竣工面积
24604万平方米，增长18.5%。

在房地产开发企业到位资金情况方面，上半年，房
地产开发企业到位资金 68797亿元，同比下降 9.8%。
其中，国内贷款8691亿元，下降11.1%；利用外资28亿
元，下降 49.1%；自筹资金 20561亿元，下降 23.4%；定
金及预收款 24275 亿元，下降 0.9%；个人按揭贷款
12429亿元，增长2.7%。

6月泉州二手房销售价格
同比下降6%

本报讯 日前，国家统计局公布 2023年 6月份 70
个大中城市商品住宅销售价格变动情况。数据显示，
今年 6月份，泉州一二手住宅销售价格均同比下降。
其中，新建商品住宅销售价格同比下降 3.5%，二手住
宅销售价格同比下降6%。

在新建商品住宅销售价格指数方面，6月，泉州同
比下降 3.5%，环比下降 0.4%；厦门同比下降 2.4%，环
比下降0.3%；福州同比下降0.9%，环比下降0.2%。

二手住宅方面，6月份，泉州同比下降6%，环比下
降 0.6%；厦门同比下降 4.9%，环比下降 0.7%；福州同
比下降2.5%，环比下降0.6%。

6月份，分面积段看，泉州新建住宅价格90平方米
及以下同比下降 3.9%，环比下降 0.5%；90平方米至
144平方米同比下降3.3%，环比下降0.4%；144平方米
及以上同比下降3.5%，环比下降0.2%。在二手住宅销
售价格方面，90平方米及以下同比下降 5.9%，环比下
降 0.4%；90平方米至 144平方米同比下降 6.3%，环比
下降 0.7%；144平方米及以上同比下降 5.6%，环比下
降0.6%。

国家统计局城市司首席统计师绳国庆解读，6月
份，70个大中城市商品住宅销售价格环比上涨城市个
数减少，各线城市新建商品住宅销售价格环比持平或
略降、二手住宅环比下降；各线城市新建商品住宅销售
价格同比有涨有降、二手住宅同比下降。具体来看，70
个大中城市中，商品住宅销售价格环比上涨城市个数
减少，新建商品住宅和二手住宅销售价格环比上涨城
市分别有 31个和 7个，比上月分别减少 15个和 8个。
70个大中城市中，新建商品住宅销售价格同比上涨城
市有27个，比上月增加1个；二手住宅同比上涨城市有
6个，比上月减少3个。

本版由本报记者陈青松采写

资讯

楼市聚焦

今年以来，“更好地支持刚性和
改善性住房需求”成为晋江楼市的
主基调。

楼市利好政策不断出台。泉州
住房公积金政策调整，降低第二次
申请住房公积金贷款或购买第二套
住房的首付比例，提高公积金贷款
额度；商业贷款利率下调，二套最低
4.8%……

与此同时，为了满足市民的购
房需求，晋江不少项目也推出改善
型产品。今年上半年，大户型成交
占比稳步上扬。

业界人士表示，支持改善性需
求的释放有利于房地产市场加速恢
复，促进房地产市场平稳健康发展
和良性循环，对于提振当地的市场
有着重要的作用。

当前的住房消费已从“居者有
其屋”逐渐转变到“居者优其屋”，市
民对住房功能要求从满足基本居住
转为满足高品质生活需要。

统计数据表明，今年上半年，晋
江楼市改善型需求释放明显。其
中，110~144平方米和144平方米户
型成交占比提升。

“在‘一步到位’的购房理念之
下，购房者更倾向于面积更大、居住
功能更完善的房子。”业界人士表
示。

记者走访市场了解到，目前，晋
江楼市改需市场表现较为活跃，包

括晋东新区、桥南片区及中心市区
等热点板块，都有在售、待售的改善
型产品。

以位于晋东新区的龙湖华越盛
天·御湖境为例，该项目推出三期住
宅，主打户型为 113~196平方米的
三至五房。其中，建筑面积 196平
方米的主力户型，独立电梯，拥有
6.25平方米私人电梯厅入户；约 67
平方米超尺度大方型客厅；南向双
套房设计，约 35平方米的主卧，拥
有270度的观景转角窗。

此外，位于晋江中心市区的湖璟
天城已经开盘销售。该项目改善型

产品较多，其中，5.9米挑高的楼中楼
产品，不仅兼具居住功能和宽阔的空
间感，在户型格局方面也展示出全明
方正、宽阔面宽、南北通透及多阳台
的生活美学空间。该项目推出的产
品具有高得房率、更大开间等优点，
满足购房者改善置业的需求。

“今年以来，晋江大户型、改善
型住宅消费占比不断提升。”业内人
士介绍，在市场环境显著改善、政策
相对宽松的情况下，“卖一买一”、置
换交易客户的需求明显增加，尤其
是降低二套房首付比例等，无疑释
放了大量的改善型需求。

7月 14日，中国人民银行货币
政策司司长邹澜在 2023年上半年
金融统计数据情况新闻发布会上表
示：“考虑到我国房地产市场供求关
系已经发生深刻变化，过去在市场
长期过热阶段陆续出台的政策存在
边际优化空间，金融部门将积极配
合有关部门加强政策研究，因城施
策提高政策精准度，更好地支持刚
性和改善性住房需求，促进房地产
市场平稳健康发展。”

在继续加大“保交楼”金融端的
支持之外，此次央行也明确了下半
年房地产政策的调控方向，即在“房
子是用来住的，不是用来炒的”政策
方向之上，金融部门将积极配合有
关部门加强政策研究，因城施策提
高政策精准度，更好地支持刚性和
改善性住房需求，促进房地产市场

平稳健康发展，重点研究政策的“边
际优化空间”。

实际上，今年以来，为了支持刚
性、改善性购房需求，泉州出台多项
利好政策。

今年 4月，泉州市住房公积金
管理委员会发布了《关于继续实施
住房公积金阶段性支持政策的通
知》，继续降低贷款首付比例，职工
家庭首次申请住房公积金贷款购买
首套住房的，首付款比例调整为不
低于 20%；职工家庭第二次申请住
房公积金贷款或购买第二套住房
的，首付款比例调整为不低于
30%。同时，继续提高住房公积金
贷款最高额度，借款人夫妻双方均
缴交住房公积金的，最高贷款额度
由60万元调整为80万元，单方缴交
住房公积金的，最高贷款额度由 40

万元调整为 50万元。今年 6月，泉
州住房公积金使用政策再次调整。
政策包括取消贷款时间间隔。缴存
职工结清首次住房公积金贷款后，
次月即可再次申请住房公积金贷
款。借款人的父母和子女参与委托
逐月提取还贷业务的，在解除委托
逐月提取还贷手续后，次月即可申
请办理住房公积金贷款。

此外，根据央行的政策，晋江部
分银行房贷利率已经调整。目前，
首套利率下限是 3.7%，二套是
4.8%。

业内人士表示，利好政策加速
落地，支持改善性需求的释放有利
于房地产市场加速恢复，促进房地
产市场平稳健康发展和良性循环，
对于提振当地的市场有着重要的作
用。

改善型购房偏爱大户型

利好政策加速落地

确认房主真实身份

产权问题是二手房交易过程中购房者常见的
问题，主要有两个表现方面：一是卖方非产权人；
二是未经全部房屋共有人同意。

“买卖双方在签订合同前首先需检查签约主
体的真实性，主要是核实房主的身份。”李耿佳介
绍，对于业主证件的真实性和其与业主身份的一
致性是签订买卖合同的前提条件。

李耿佳提醒，在签订房产买卖合同时，房主要
全部到场。如有特殊情况不能到场，需出具经过
公证的委托书及代理人身份证件，由委托代理人
替其签章。

确认房主拥有完全产权
在交易过程中，确认房主拥有出售房屋的合

法完全产权非常必要。
根据民法典第二百零九条规定，不动产物权

的设立、变更、转让和消灭，经依法登记，发生效
力；未经登记，不发生效力，但是法律另有规定的
除外。依法属于国家所有的自然资源，所有权可
以不登记。

“建议买房必要时到房处管理登记部门查询
该房屋的相关登记情况，保证房屋不存在任何物
权瑕疵。”李耿佳介绍。

明确双方权利义务及违约责任
因为房产交易复杂且金额较大，有时会出现

意想不到的状况，导致违约行为。
“为了能避免以后出现扯皮现象，需要在签署

合同时就明确写清双方的责任和权利，以及违约
金的偿付金额和时间。”李耿佳提醒，目前绝大多
数二手房买卖合同中违约金的比例都有明确条款
注明，但对于赔付时间却没有具体款项，这会导致
违约方据此拖延支付时间，使条款的实际约束力
和执行力下降。因此，合同中应加入“买方在实际
支付应付款之日起（卖方在实际交房之日起）规定
期限内向卖方（买方）支付违约金”的条款，以确保
合同条款的最终落实。

及时办理房屋过户手续
在实际交易中，买卖双方可能会约定延期过户。
业内人士介绍，此种方法主要目的是规避营

业税。其一般做法是：买卖双方在达成购房意向
之后，首先签订一份购房合同，规定房款交付方
式、房屋过户时间和过户方式。在买方交纳全部
或者部分房款之后，卖方先将房屋交买方使用，等
到卖方的房屋持有年限达到规定的免税时间后，
双方再将房屋过户。

“此种行为的风险是：一旦二手房市场在合同
签订后房屋过户前出现价格上的大幅波动，无论
是大涨还是大跌，买卖双方中可能有一方宁愿违
约也要解除合同，从而损害守约方利益。”李耿佳
提醒，千万不能为了节省过户费用，采取所谓避税
方式，给买卖双方都带来极大的法律风险、市场风
险和政策风险。

与一手房相比，二手房在价格和地理位置方面
有独特优势，而且可供选择的区域、户型较多，所以
越来越受到晋江购房者的青睐。但受各种因素的
影响，二手房买卖过程中可能存在一定的风险。

那么，如何规避交易风险呢？为此，本报记者
就此采访了福建一脉律师事务所律师李耿佳。他
给消费者一些建议——

改善型房子如何挑选？

延伸阅读


