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什么是二手房评估价？

二手房评估价，是指在二手房
交易过程中，由专业评估机构结合
待评估房屋的实际情况（包括面积、
楼层、朝向、装修状况、其他特征因
素等）和市场比较法，计算得出的该
房屋相对科学合理的市场参考价。

评估价通常由专业的评估机构
或评估师根据市场状况、房屋的物
理状况、地理位置、周边环境等多种
因素综合评估得出。

二手房评估价
受哪些因素影响？

影响房屋评估价的因素很多，
包括房屋初次购买价格、房屋使用
时间、楼层朝向、小区配套设施和市
场行情等。

房屋的初次购买价格。初次的
购买价格会对价值评估产生一定的
影响，房屋的价值一般是随着时间
的推移在初次购买的价格上上升或
者下降，所以在进行房屋估值时，需
要用初次购买的价格加以参考，并
且还要考虑当地房产市场的整体价
格增长或降低幅度，不背离正常的
价格规律。

房屋的使用时间。二手房一般
都是经过了一段时间的使用之后才
出售的，所以在估值时就需要考虑
到房屋的使用时间。使用时间长的
房屋，价格自然就低一些，使用时间
短的房屋，价格相对就高一些，合理
的算法是每年折旧2%。

楼体结构、楼层、朝向。好的楼
体结构、楼层和朝向是为房产加分
的重要因素，通常一个楼层好、朝向
好的房子要比在这些方面不很理想

的房子贵出3%至8%。
小区的配套设施。交通便利、

配套设施齐备的小区生活宜居度会
相应升高，所以比较容易出手。而
交通条件较差、商业服务设施与基
础设施不够健全的小区在定价时将
会被扣减5%左右的价格。

房屋的地理位置。房屋所处的

地理位置不同，价格就会有所不
同。一般来说，位于中心市区房产
的评估价格比在郊区的高。

房屋的市场行情。市场行情影
响着房屋评估价，一般情况下，如果
某区域房价持续上涨，银行就会根
据市场行情，调整房屋每平方米估
值上限，从而达到与市场价格协调

的目的。
消费者心理。购房者喜好和心

态对二手房的评估价格也有一定影
响，如果购房者普遍偏爱某一区域
的房屋，或者某区域急于买房的人
较多，那么，在供求关系的影响下，
这些房屋的评估价格在一定程度上
也会提高。

市民施先生：中介介绍了一套二手房，房
东还在出租。请问，如果想买这套二手房，有
什么法律风险吗？

福建一脉律师事务所律师李耿佳：不少
二手房在出售时处于出租状态，这使得买房
人可能面临无法入住的尴尬局面。为避免以
后交房发生纠纷，买房人在购房前应当实地
查看，了解交易房屋的实际使用情况。有租
客的情况下，应当认真核查卖房人提供的租
赁合同。对于带租约的房屋，因法律有“买卖
不破租赁”的规定，即新的权利人将承继原租
赁合同中出租人的权利义务，故购房人须在
知悉租赁期限并能接受延后入住的基础上再
决定是否购买。

提醒买主的是，购房时要认真核查租赁
合同期限、主体等信息，可要求租户出具放弃
优先购买权的声明书等材料。

亲子驿站

职业小达人 梦想初体验

本版由本报记者张清清、黄海莲、陈青松，
通讯员黄林华采写

影响二手房评估价有哪些因素？

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。

购房问答

购买带租约的二手房
需要注意哪些问题？

在二手房市场中，二手房评估价扮演着重
要的角色。

业内人士表示，评估价主要用于银行或金
融机构的贷款审批，确保贷款金额与房屋价值
相匹配，以降低金融风险。一般来说，评估价
较高的话，买家能从银行贷款的额度就会相
应增加，首付就会较低。

那么，哪些因素影响了二手房的评估价？

楼 市

探索未来，从小开始。每个孩子都是一粒等待发芽的种子，
他们拥有着五彩斑斓的梦想。为让孩子更好地探索社会角色，感
受不同职业的魅力，本报亲子驿站近日策划了系列社会角色体验
活动，让孩子在玩乐中学习，在体验中成长。

“大家知道今天是什么日子
吗？”“是消防员的节日！”在 11·9
当天，本报亲子驿站组织晋江市第
九实验幼儿园、青阳街道象山幼儿
园数十组亲子家庭前往晋江市应
急消防科普教育基地，并参观了青
阳街道陈村消防站，用实际行动向
逆行者致敬。

在晋江市消防救援大队宣讲
员黄林华的带领下，孩子们先后参
观了“知识科普”展示区、“防范未

‘燃’”展示区、“火灾逃生”模拟体
验区等。通过讲解，孩子们了解了
消防员叔叔的日常工作，并了解遇
到哪些情况可以拨打 119报警电

话求助。随后，在黄林华的指导下
亲子家庭集体参与逃生演练。一
声令下，亲子家庭快速弯腰并捂住
口鼻，快速有序地穿过演练通道。

当天，孩子们还跟消防员叔叔
面对面交流，近距离参观各种消防
设备，如消防车、消防泵、消防水
枪、抢险救援服、隔热服、灭火毯、
灭火器等，这让孩子们对消防工作
有更直观的认识。值得一提的是，
不少孩子迫不及待地试穿消防服
装、试戴消防帽，既感受了消防员
在紧急情况下的着装要求，也满足
了变身“小小消防员”的心愿。

“在‘11·9’全国消防日当天，
带着孩子走进消防站实地参观，并
和孩子崇拜已久的消防员叔叔面
对面交流，真的非常有意义。通过
这个活动，孩子不仅更深入地了解
到消防员这一职业，还学习了火灾
的预防措施和发生时的处置方
法。”不少家长点赞此次活动。

家长声音

陈艾佳的家长：在拿到蛋糕后，孩子迫不及待地品尝起自己的作品，并和我们一起分享。我看到了孩子脸上洋溢着满足和自豪的笑容，
这次活动让孩子体验了蛋糕的制作过程，了解了甜品师的工作，也让我们的周末时光更加充实。

熊婉歆的家长：通过参观消防站，孩子能够更直观地了解消防安全知识，增强自我保护意识。我们在陪同孩子一起参加活动的过程中，
也共同学习和体验消防安全知识，有助于增进亲子之间的沟通和理解。

许言沣的妈妈：这场活动很有意思，体验感很好。小朋友不仅知道了制作酱油要经过的工序，怎样的慢工出细活，还能感受到文化的传
承。孩子非常开心，看到晒场上的酱缸觉得特别喜欢，拣豆子的环节孩子也很喜欢。谢谢亲子驿站组织这么有意义的活动。

玩转趣味烘焙 尽享甜蜜时光

探秘酱油酿造基地 小小工匠趣打酱油

萌娃致敬逆行者 过个难忘消防日

唯有爱和美食不
可辜负。日前，由本报亲子
驿站携手长富国民营养社区
公益体验馆（晋江店）发起的“趣
味烘焙 甜蜜时光”亲子活动，吸引
了来自晋江市第四实验幼儿园、晋江
市紫帽中心幼儿园的数十组家庭到场参
加。孩子们在父母的陪伴下，度过了一段
轻松有趣的手作时光。

抵达现场后，孩子们迫不及待地穿上小
围裙，秒变小小蛋糕烘焙师。在该馆老师的介
绍下，亲子家庭了解到制作蛋糕所需的食材和
器具，包括食用油、牛奶、面粉、鸡蛋、糖及打蛋器
等。随后，孩子们在父母的帮助下小心翼翼地将
蛋黄、糖、面粉和牛奶混合在一起搅拌成蛋糕液，再
用打蛋器将蛋清打发至奶油状态。“快看，变成泡泡
糖啦！”陈艾佳小朋友一脸兴奋地喊道。

不一会儿，大家将蛋糕液和打发好的奶油状蛋
清液“炒匀”，并倒入纸杯蛋糕中待烤。在等待的过
程中，主办方为孩子们准备了趣味十足的科学知识小
课堂,同时，还设置了趣味抢答环节，通过互动让孩子
们在不知不觉中学习到了不少营养健康知识。活动
最后，不少孩子自告奋勇上台表演，大方地演唱儿歌、
朗诵古诗，收获自信和快乐。

“这还是我跟孩子第一次制作蛋糕，在拿到烤熟的
蛋糕时孩子就迫不及待地品尝了起来，脸上写满了幸
福。”不少家长表示，这个活动不仅增进了亲子间的关
系，提高了孩子的动手能力，还让孩子学会了合作，同

时，也丰富了周末亲
子时光。

11月10日上午，本报亲子驿站
组织晋江市第八实验幼儿园、晋江
市高铁实验幼儿园、灵源街道灵水
中心幼儿园、永和中心幼儿园、新塘
街道中心幼儿园、新塘街道沙塘中
心幼儿园等数十组亲子家庭前往晋
江小浯塘古法酱油酿造基地，一起
探秘“酱油是什么制作出来的”，体
验“打酱油”的乐趣。

一进入基地，晒场上密密麻麻
的酱缸不仅吸引了孩子们的注意
力，也引起了家长们的兴趣，大人小
孩穿梭在酱缸之中都很新奇。

既然是探秘“酱油是什么制作
出来的”，就要亲身去了解酱油的
制作过程了。小浯塘古法酱油酿
造的第三代传人——“酱油哥”吴
华清先为大家介绍了酱油的历史、
制酱工艺的流程，以及古法酿造方
法和现代工业酿造方法的区别。
随后，让小朋友们动手学习如何挑
拣豆子。之后，“酱油哥”带着孩子
们参观酱油基地，从发酵间开始，
新奇的发酵技艺让家长和孩子都
大开眼界。而后，“酱油哥”还组织
小朋友观看酱油制作工艺影片，分
享酱园的故事。

终于，到了孩子们最期待的“打
酱油”环节，“酱油哥”在一缸晾成的
酱油前停了下来，认真地向孩子讲
解如何用正确的姿势打酱油。在家

长的帮助下，所有的小朋友排着队
体验了一回“打酱油”的乐趣。当
然，一次怎么够呢？你看唐郑妤小
朋友打完 1瓶还不过瘾，又拉着妈
妈的手排到了队伍后面准备接着打
酱油了。

不少家长表示，此次探秘“古法
酱油”的生产，不仅让孩子开阔了视
野，增长了见识，激发了孩子们的学
习兴趣，也让大人“梦回童年”，重温
了儿时记忆。


