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前年大学毕业后，小许一
直和男朋友在丹凤街尖角营租

房居住。因为习惯了周边的居
住环境，她和男朋友决定在附
近买一套二手房定居。

由于两人工作都比较繁
忙，而且白天太热，小许和男朋
友都是在晚上看的房。其中附

近一个小区 3楼的一套 68平
方米左右的房子，户型、室内装
修、楼层位置等都让他们很满
意。两人简单合计了一下，当天
就签订合同，买下了这套房子。

几天后，小许花了100元

钱找了一位清洁工，把室内清
理了一遍，就搬进去了。这时小
许才发现，因为对面就是几栋
超高层，且房屋本身朝向也不
是特别好，日照严重不足。
“即便是太阳火辣的大晴

天，卧室内仍显阴暗，站在阳台

上也只有在下午4点后才能看
到太阳。都怪我们只图凉快，选
择晚上看房，忽略日照！”跟记
者谈起这事时，小许很是后悔。
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夏季天气炎热，出门看房

不方便，大部分购房者会选择
将买房计划延迟到秋后。但这
段时间，各中介公司的挂牌房
源相对充足，还价比较容易，一
些精明的购房者也会选择在这
个传统的淡季买二手房。

由于白天炎热，中介工作

人员和房主都喜欢把看房时间
约在傍晚或晚上。人是凉快了，
但房子的日照是否充足，此时

很难判断。专家建议，最好选一
个晴天，在早上9点以前和傍

晚各去看一次房。“如果 9点
以前太阳光能洒满卧室，说明
这套房子的日照不错，而傍晚
则是判断一套房子的西晒情况
是否严重的最好时机。”

另外，现在很多高层住宅、
写字楼的外墙装有反光玻璃，

在阳光最强烈的季节里，所折
射的光芒让人难以忍受。专家
提醒，如果购买临街的房子，还
要留心有没有这种“光污染”。
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南京夏季雨水比较多，这

对购房者来说也是个好机会。
在长期的阴雨天里，可以看出
房屋在其它时候看不出来的一
些问题。

首先，可以判断房屋是否
有渗漏。顶楼的房子可以看看
屋顶有无漏水现象，其他楼层

则可以看看墙体和窗台等位置
是不是有渗水或返潮的痕迹。
对于一楼的房子，还要注意看
看地面有没有返潮现象。

其次，要留意小区内是否有

积水。除了看道路是否有严重的
积水和通畅情况外，还要注意看
看院子里排水是不是通畅、化粪
池是不是漫溢等。在这方面，购
买一楼的业主尤其要仔细。

最后，闷热的雨季也可以
很好地考验房间内的通风效

果。该人士告诉记者，南北通
透、楼间距合理的房子，即便没
有自然风吹进，也会因为空气
对流而产生气流。在种房间内，
阴雨天明显能感觉到通透阴
凉，风顺气畅，反之则会比外面
更加闷热。 @ABC DE

“进驻南京市场
后，发现很多买房人对

中介不相信，让我很吃
惊。”许文清说，在广
州的二手房交易中，通
过房产中介成交的份
额占市场总份额的
80%以上，南京可能连
50%都达不到。

他分析说，这可能
和两地市场发展的进
度有关。几年前，广州
人买房也不相信中介，
都选择自己“跳单”私
下成交，但是风险也随
之而来，一房多卖的现

象很普遍，之后买房人
更多地选择中介公司
来买房，为什么？把上
当受骗的风险“转嫁”
给中介公司了，出了事
可以找中介。买房人将
房子委托给中介代理，
买卖过程中出现的一
些风险就可以通过合
同的形式 “套” 住中
介，让中介自身也不断
规范起来。现在南京私

下买卖“跳单”现象也
比较严重，这可能和中
介公司本身 “吃差
价”、服务跟不上有
关，同一些私下买卖的
风险“暴露”较少也有
一定关联。
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“最大的差异表现在
购房观念上。广州人买房都

是阶段性置业，很少说要一
步到位。”广州满堂红（南
京）置业有限公司董事、总
经理许文清对记者说，在广
州，现在年轻人买房子，一
般都是量力而行，很多结婚
买房的客户都选择二手房

过渡，并且以小户型为主，
八九十平方米的房子，对他
们而言已经算是大的了。

在南京就不同了，比如
现在河西的二手房，一些
100平方米左右的户型特
别好卖，也很受一些刚刚工

作不久和结婚的年轻人的
青睐。而在广州，要买 100
平方米左右房子，应该已经
是第二、第三阶段的二次、
三次置业了。

他说，广州80%的二手

房成交份额是80平方米以
下的户型，其中50～70平
方米之间的占到50%以上，
而在南京，80平方米以下的
能占到60%就不错了。

南京的一些学区房高
得很离谱，鼓楼一些“非学

区房” 价格如果在1万/m2

左右，那学区房有的就要在
1.5万元/m2了，能贵出50%。
许文清说，这在广州根本是
令人难以想像的。假如说，
广州某区域的“非学区房”
价格是6000元/m2，那周边

的学区房价格也只能高上
20%～30%，卖到8000元

/m2已经算高了。
“这主要和家长对孩

子的教育观念不同有关。”
他分析说，广州人可能比
较“西化”点，并不认为孩
子进了名校就能成才，也
很不认同一些开发商打名
校学区房的分校招牌。但
在南京，即使一个某某学

校的分校，也能把房价炒
得上天。

“记得广州造地铁时，
沿线的二手房价格也是呼

呼地涨，不亚于现在南京的
地铁二手房价格上涨速
度。”许文清说，但那只是暂
时的，一些买房人在买了离
市区较为偏远的地铁房后，
发现周边没什么人文环境，
部分地区商业配套也跟不

上，这时城市中心的二手房
再次“反热”。

他说，很多小区的二手房
交易也是一样，广州人买房十

分注意小区的人文环境，要有
社区的文化，比如物业管理要
一流、居住人群层次要高，一
些没有人文环境的二手房价
格很难提上来。南京给人的感
觉是，一些没有物业管理、仅
仅凭地段好的二手房，依然在
卖高价，对社区环境、居住人

群素质明显不是很看重。

“现在南京新街口一些
挑高的二手房单价都卖到一

万好几千一个平方米，这在
广州不可思议。”许文清说，
一些挑高的房子，50平方米
的加盖隔层后，尽管可以当
80或90平方米使用，可是银
行在对房子评估的时候，更
多的是针对房子面积而言。

他说，比如新街口某个
挑高的精装修房子卖到1.8

万元/m2，面积50平方米，价
格是90万元，一个正常层高

的房子卖到1.2万元/m2，80
平方米的房子是96万元，那
在银行看来，“你房子挑高
后，尽管面积可以达到1.5倍
以上，但是在估价或者贷款
时，肯定不会将价值估到1.5
倍以上”。广州人在投资时，

更多还是看重面积，而不是
2倍的层高。
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