
●隐患
二手房为图利而“装嫩”

在 二 手 房 交 易 过 程 中 ，部

分卖方会谎报房龄，毫不脸红

地“装嫩”，这是因为房龄会对

二 手 房 交 易 产 生 多 方 面 的 影

响。

首 先 ，房 龄 会 影 响 房 子 的

硬件设施。房龄愈高，一般而

言，其资产贬值就愈发严重，不

管是房子的硬件环境，还是居

住舒适度，都会下降，维修成本

会上升，在受损程度不断增加

之后，可能还会带来系列的安

全隐患。

其 次 ，房 龄 和 剩 余 土 地 使

用 年 限 之 间 有 关 联 。 房 龄 愈

高，意味着剩余土地使用年限

愈短，持有成本也就增加了。

最后，房龄和贷款有关联。

比如房龄会影响贷款年限，一

些商业银行规定，房龄加贷款

年限不超过 35 年和 45 年。房龄

影响到贷款成数，公积金贷款

成数与房龄关联密切，房龄 10
年以内房屋，贷款成数为 6 成，

10-15 年以内房屋，贷款成数为

5 成，15-20 年以内房屋，贷款成

数为 4 成；20-30 年内房屋，贷款

成数为 3 成，而且商业贷款中，

个别银行会对房龄高的房屋降

低贷款成数。

总的来说，就是房龄越老，

贷款的年限就越短，成数就愈

低，甚至对一些高龄房产，银行

是拒接放贷的。

●概念
到底哪个是房龄？

其 实 ，不 少 卖 方 在 房 龄 上

“装嫩”，主要是利用了买家对

房龄、房产证日期、房屋使用年

限等概念的不清晰，只要做足

功课，就不怕被人乘虚而入。

房 龄 ，则 是 自 房 屋 竣 工 验

收合格交付使用之日起开始计

算房屋的年限；

房 产 证 日 期 ，则 反 映 房 屋

所 有 权 人 实 际 取 得 该 物 业 产

权 的 日 期 ，它 和 真 实 房 龄 不

是 绝 对 相 同 的 ，因 为 开 发 商

的 房 子 可 能 并 非 建 成 就 卖 出

去 了 ，一 般 而 言 ，房 产 证 日 期

和 建 成 时 间 之 间 有 个 时 间

差 ，业 主 拿 到 房 产 证 的 时 间

与 楼 房 建 成 的 时 间 相 比 有 一

定的滞后性。

房 屋 使 用 年 限 ，也 就 是 房

屋土地的使用年限，即开发商

获 得 地 皮 之 日 开 始 计 算 的 年

限；

譬 如 ，开 发 商 2012 年 拿 到

一块 70 年产权的地，可知其土

地 使 用 期 限 是 2012—2082 年 ，

而开发商在 2014 年才建成房子

并交付使用。那么到今年 2017
年时，其土地使用年限剩余 65
年；该房屋的房龄和房产证上

的日期皆为 3 年。

●支招
怎样获得真实的房龄

出 于 利 益 驱 使 ，加 上 二 手

房 市 场 上 的 信 息 不 对 称 的 漏

洞，部分卖方或者中介会虚报

房龄，以博得买房的青睐，所以

想要获得真实的房龄，还需要

花一点心思和功夫。

1、最可靠稳妥的方式——

到房产管理部门查询底档。无

论 是 单 位 建 的 房 子 还 是 商 品

房，都会在相应的产权部门登

记。查询底案需和卖方一起带

上产权证等相关证件到房产交

易中心或房管局等部门进行相

应查询才可以。

2、看房产证和小区走访旁

敲侧击。因为房产证日期和出

售日期并不一定相同，所以为

了获得更加可靠的房龄，可以

根据房产证日期，再结合周边

邻居的回答猜测。

3、看外立面、厨房等情况+
房产专家咨询。一般而言，每个

年代的房子都有每个房子的一

些特点，譬如上世纪 90年代以后

修建的房屋在户型设计上开始

出现“厅”的概念等，但非专业人

士一般对这些了解相对较少，所

以可以把外立面和房屋布局情

况以及不易改变的厨房卫生间

情况告知房产专家，进行咨询。
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楼市资讯

二手房到底“几岁”你会看吗？
够买二手房时要查清楚房龄，保障自身权益

春节前买房有着数？了解这些最关键

近年由于楼价持续走高，对于一些资金较为紧张的职业者来
说，二手房就成为了不错的选择，而在二手房交易中，除了价格，
房龄也是买家关心的焦点之一。

然而现实中，有不少人分不清房龄、房屋的使用年限以及房产
证日期的差别，导致交易中自身权益难以得到保障。

当然，春节前买房虽然好

处不少，但也别昏了头，以下

这些地方值得大家注意。

1、多比较，缓签单。
春节期间，很多开发商都

推出打折、送装修、送家具等
众多优惠让利活动，但购房者
要保持清醒头脑，不要轻易签
单，要拓宽购房的信息渠道，
多和一些已经买房的人进行
交流，更直接地了解相关楼盘
的确切信息。建议多听听家
人的意见，全家人一起多看、
多比较，即使项目再好，也不
要急于一时。

2、实地考察必不可少。
一定要看房屋格局、质量

和周边环境，感受房屋采光、

通风情况，摸清周边交通是否

便利，附近的大型超市、医院

等配套设施情况怎样。此外，

二手房还要查看房子附近有

没有垃圾回收点，有没有污水

严重等现象。

3、签订合同要认真。
签订合同前要谨慎查看合

同上的每一项条款，条件允许

的话，尽可能请律师参加合同

条款的协商和签约。

4、认清“礼品”性质。
不管开发商做出什么样的

“赠送承诺”，买房人在决定买

不买时，需把握好以下四点：

赠送的“东西”是不是开发商

自己的，若不是，开发商就无

权赠送。比如有些阁楼或花

园归小区业主共有，开发商根

本无权赠送；开发商的承诺是

否具体。比如面积、设计、位

置等等；开发商赠送的东西是

否能记在买房人产权证上；如

果开发商的承诺未能做到，买

房人能追究开发商什么责任。

5、“特价房”须小心。
节假日期间，有些楼盘会

打出让人惊喜的“特价房”广

告，事实上，这样的“特价房”

一般只有一套最多几套，这种

花招其实是以“特价、低价”为

幌子，吸引购房者的注意。当

然 ，有 些“ 特 价 房 ”也 是 真 实

的，价格确实很便宜。但一般

来说，“特价房”会存在位置不

佳、楼层不吉利、朝向采光或

户 型 结 构 不 好 等 一 些 问 题 。

除非这样的缺陷相对价格来

说可以接受，否则需谨慎。
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说起买房，除了传
统的金九银十，也有的
人选择在春节前买房，
到底春节前买房有什
么好处？有没有什么
需要留意的地方？下
面就来分析一番。

●春节前买房的好处

1、年后需求大量释放，
购房竞争激烈

大部分客户年前的想法是

观望，等到年后，会有看政府会

不会出手调控、希望有更好更

便宜的房子出现等种种假想。

因 此 ，大 量 需 求 压 制 到 年

后，造成年后市场井喷，导致购

房竞争激烈。但实际按如今房

产市场情况，降价空间有限，若

在 年 后 市 场 井 喷 的 情 况 下 买

房，不但房价更高，房源选择机

会更少。因此可以说，年前房

价相对是处于最低点，而且选

择余地大。

2、年前房价趋于稳定，
年后涨幅大

依 照 近 几 年 城 市 房 价 走

势，年后涨幅平均在 5%以上，

有的甚至达到 10%以上，而且

每年 3 月涨幅较大。

3、年前购买房源多，可
挑选余地大

一般在年底有部分人员因

工作繁忙，会把看房、买房推至

年后，这样无形中会减少需求
竞争，为节前入手购房者制造
良机，可选房源较多，能更好的
进行对比筛选，自然能选到优
质称心的房子。一句话“节前
客选房，节后房挑客”。

4、年前贷款相对容易，
利率较低

银 行 每 年 放 贷 额 度 有 限 ，
而每年的第一季度额度相对多
一些，放贷政策也较为宽松，节
前贷款比较容易。

●注意事项


