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许多购房人在购房过程中都会遇到各种各样的问
题，而其中的原因也各式各样。以下四点，帮您轻松买到
自己满意的房屋：

一、不要把目标锁定在固定的小区
如果总是把目标锁定在几个固定的小区，那么会让

您错过很多好的房源。首先这个小区不一定总有房源，
如果有价格也一定不会便宜，假如价格合适也会有很多
人抢，那样业主肯定会趁机涨价。所以不建议大家只针
对固定小区看房，要多针对几个小区，全面考虑，这样一
来您会有更多的选择，更多的机会!!
二、不要听别人一面之词，务必亲自去看房子

别人可能跟您说这个小区的房子不好，这个小区的
位置不好，您就会单方面的认为这个房屋周边配套设施
差，出行不方便。其实当您亲自到现场看过之后，会发现
和别人说的截然不同。所以一定要亲自到现场去看看房
屋的实际情况，以免步入误区之中。

三、看房过程中不要跟业主谈价格
这个很重要，看房的时候该说什么.不该说什么。看

房的时候可以问业主周边的配套设施，供暖情况及停车
费、物业费怎么收。但是切忌不要直接在房子里和业主
谈价格，那样的话很难实现您的目标，价格方面最好是能
坐下来慢慢谈，也许商量的余地会更大。

四、看完房后不要只想总价不考虑税费
如果您觉得房子不错可以考虑，那么最好请专业的

中介公司帮您先做一个费用清单，让您明白自己花多少
钱可以买到这个房子。因为在房屋买卖过程中会产生许
多附加的费用，总价能接受，但是也得考虑买房过程中产
生的其他购房成本，不要仅仅只把眼光放在价格上从而
忽略了税费等其他购房成本。

选房过程中的四不要
虽然传统意义上，卧室在人们心中显得更重要些，但实

际上，现代住宅的结构样式多以起居室为核心，起居室包
括门厅、餐厅和客厅，因此，起居室的选择在购房时是一个
不容小觑的问题。

脸面门厅要曲径通幽
进门时，经过空间由低到高，面积由小到大，光线由弱

到强的变化，使人的心理上有个过渡，而非直接“登堂入
室”。之所以称其为“脸面”，是因为门厅的设计装饰往往
浓缩了整个户型装修的精髓。目前很多户型为节约空间，
将起居室设计为“开门见餐”或“开门见客”，缺少了“曲径
通幽”、“循序渐进”的感觉。因此，在条件许可的情况下，
尽可能选择或装修出门厅来。

门厅的面积一般为 3—5 平方米，并配有衣柜和鞋柜。
有些户型是将居室入户大门后的过道定为门厅，要注意过
道的宽度是否能放置衣柜或鞋柜，如果不能，就只是简单
的“过渡空间”，而非门厅。

脖颈餐厅要在户型外侧
目前餐厅要么和门厅共用，要么和客厅共用，要不就是

独立餐厅。前两者能更有效利用居室面积，但往往处于户
型的灰色空间中，采光并不十分良好，同时住户在就餐时，
还容易受到来自其他功能空间的干扰。独立餐厅，尤其是
带窗户的“明餐厅”，避免了上述缺点，但要占据户型内的
一个采光面，牺牲一个卧室的空间。

说是“脖颈”，是因为餐厅很多时候处于各功能区的结
合部，起着连接沟通的作用。餐厅尽可能和厨房、公共卫
生间集中在一起;餐厅一定要在户型的外侧，与静区的卧室
分开，避免产生干扰。餐厅面积一般为 6—12平方米，可放
置餐桌、餐椅和配餐台等。

躯干客厅墙面要少开门
客厅是户型的中枢，相当于人体的躯干，也是户型中最

大、最重要的居室。客厅是全家的活动中心，是生活重心
所在。

客厅的开间很重要，现代家庭中的电视已经是 29 寸以
上，按照测算，人体与彩电之间的距离，应相当于彩电屏幕
宽度的 7 倍以上，所以通常为 3.9 米、4.2 米、4.5 米、4.8 米、
5.1米、5.4米等等。

如果是独立客厅，面积可以小一些，如果是与餐厅、门
厅合一的，则尽可能大一些，但最好要方正，明亮通透，有
很好的视野。墙面尽量少开门，通常在与窗户夹角的两个
侧墙面要保持 3 米以上连贯的“双平行线”，一方面有利于
摆放电视机、沙发和家具，另一方面也可避免穿堂现象。
比较理想的客厅整个空间独立，除了入口和阳台的推拉门
外，无任何房门，几乎不受其他任何干扰。

客厅的面积一般在 20—50 平方米之间，大小要兼顾其
它居室面积，以保持整体户型的和谐。

购房宝典：选择起居室务必细心

11、、渗水漏水的问题渗水漏水的问题：：
通称“五漏一渗”，是指屋面漏水、水箱漏水、楼地面漏水、上下

水管道漏水、卫生洁具漏水和墙面渗水，这类问题约占质量问题总
数的70％以上。在看房时要特别注意：屋面天沟积水、阳台和卫
生间地坪倒泛水、以及阳台雨后积水等都会造成楼地面渗偏，甚至
水平管道倒泛造成粪便、污水倒灌。不小心买到这类房子后，居住
麻烦就大了，装修改造也要费大功夫。最简单的检查方法是在卫
生间和阳台等处作一个排水试验，即在此处浇上一些水，看其是否
能畅通无阻地排向出水口。22、、房屋开裂房屋开裂：：

检查房屋有无裂缝，首先仔细察看房屋的地面和墙上有无裂
缝，如有裂缝，要看是什么样的裂缝。如果与房间横梁平行的裂
缝，虽属质量问题，但基本不存在危险，修补后不会妨碍使用。若
裂缝与墙角呈45度斜角或与横梁垂直，说明该房屋有可能存在结
构性质量问题。其次，看承重墙是否有裂缝，若裂缝贯穿整个墙面
且穿到背后，表示该房屋存在安全隐患。对这类存在严重隐患的
房屋，购买者一定不能抱侥幸心理。33、、门窗质量门窗质量：：

建议将房屋门窗分别开关检验。铝合金门窗渗水、锈蚀；钢

门窗零件脱落、损坏多，木门开启不灵活，关闭不密封。这类问
题都会给后期居住带来不必要麻烦。44、、市政配套设施市政配套设施：：

供水，打开水龙头观察水的质量、水压；供电，确认房子的
供电容量，避免出现夏天开不了空调的尴尬，户内外电线是否
有老化的现象；有线电视，打开电视看一看图像是否清楚，能收
多少台的节目；燃气，燃气的接通情况，是否已经换用了天然
气。55、、私搭私建私搭私建：：

屋顶搭建小阁楼；房屋内外部结构改动，如将阳台改成卧
室或厨房、将一间分隔成两间等；阳台的封闭情况等，这还都涉
及到房屋面积的测算及面积搭建是否合法的问题，要谨慎考
虑。66、、房屋装修房屋装修：：

房屋是否刚刚装修，这种粉刷往往掩盖了房屋本身的一些
瑕疵或缺陷，比如，墙壁上的裂缝、天花板渗水的水印和返潮发
霉的痕迹。在电器安装问题上要尤为注意，如安装粗糙、缺件、
凌乱、脏污、裂纹、透缝、松动、短(断)路、漏电、烃损等问题，都容
易形成安全隐患，应开启电器仔细检查。

六招让你轻松甄别二手房质量

送大阳台、送大露台、赠送花园、买一层送一层……这样的
便宜谁不想捡呢？但是，捡了便宜后，偶尔会遇到意想不到的
麻烦事。今天小记就带您来看看有关赠送面积的那些事情，为
置业者提个醒，明明白白消费。1维权有点难？

分清合法赠送和非法赠送
前段时间，在某花园小区购置了房产的陈某、吴某、罗某就

遇到了麻烦事：他们买房时获赠的庭院出现了沉降的质量问
题。3人以不能正常居住为由一纸诉状把开发商告上了法庭，
要求开发商赔偿房屋不能正常居住期间的损失及要求开发商
承担相应的物业管理费。在一审判决中，法院认定开发商对赠
送的庭院负有维修义务，但未支持三人赔偿的诉求。

在二审中，法院经过现场勘察，在沉降问题出现后，并未发
现涉案房屋主体结构出现质量问题，因此，法院认定房屋主体
质量合格正确，不影响正常居住，因此驳回了三人要求赔偿的
诉求。
律师观点：开发商有维修的义务

赠送面积通常分成两类，一类是合法的，也就是能够入房
产证的面积。如果这些部位出现了质量问题，开发商理所当然
的应履行保修义务。另一类是没有写入房产证的赠送面积。
对该类赠送，律师蔺存宝认为，没有写入房产证的赠送面积其
实是违法的，这些面积应该属于小区所有业主共有，开发商无
权将这些面积赠送给私人使用。如果这些业主共有的地方出

现了质量问题，开发商也应该根据保修合同履行保修义务。2大赠送面积是过去式？
阳台送一半、飘窗全送、实用率达到100%……面积营销早

已成为各大开发商的营销法宝之一。但这个“天上掉下来的馅
饼”真的像看上去那么大、那么美吗？但记者了解到，自 2011
年7月份佛山市出台《佛山市城市规划管理技术规定》之后，赠
送面积的行为被规划部门“盯死”了，大赠送的时代已经远去。
超过了一定范围的赠送面积是要算钱的。那么，哪些面积可以
合法的赠送给你呢？

阳台：不是所有的都能买一半送一半，在很多人印象里，阳
台通常是买一半送一半。

不过，根据目前佛山市正在执行的《佛山市城市规划管理
技术规定》，套内阳台面积不超过套内建筑面积的18%时，套内
阳台面积折半即为套内阳台计算面积。但当套内阳台面积超
过套内建筑面积的 18%时，只有 18%以内折半计算，超过部分
全额计算。

另外，根据佛山市规定，每套住宅只能设置一处进深尺寸
大于 2.1米的阳台(或空中花园、入户花园等)且每处水平投影
面积不大于 12平方米。超出以上规定的，超出部分的水平投
影面积应全额计入套内建筑面积。所以，选房时要认真计算一
下，千万别超标哦。

层高：买一层送一层没那么简单，去年佛山公寓井喷，不少
项目打出“买一层送一层”的口号。

不过，根据技术规定，办公、酒店客房建筑标准层层高原则
上不应大于 4.5米；当其建筑标准层层高大于 4.5米小于等于
6.0米时，其建筑面积计算值按该层水平投影面积的 1.5倍计
算；当层高超过6.0米时，其计算值在1.5倍的基础上按每增加
2.2米即增加1层计算，不足2.2米时，按增加0.5层计算。

在住宅方面，按照技术规定，住宅建筑层高不应大于 3.6
米；层高超过3.6米的中空客厅（起居室）的水平投影面积不应
超过30平方米，且开洞率不应大于30%。否则按投影面积的1
倍计算。

买房 :
分清合法赠送和非法赠送面积


