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购买婚房谨记六个点
慎买纯小户型社区的房子

新婚在即，爱情的甜蜜过后筑建爱
巢就是头等大事了，大部分年轻人此时
购买的都是首套房，经济实力不足，未
来又有太多的不确定性。怎样才能让
首套房买的称心如意，购房指南告诉
你，以下六点购房知识很重要。

一、不一定要新房
新房固然好，新颖的设计、合理的

布局能满足年轻人的审美和居住需
求。可要么房价太高，要么户型不合
适，又不能马上入住。二手房基本可以
马上入住，而且周边配套成熟，不失为
一种理想的选择。

二、慎买纯小户型社区的房子
刚需购房的年轻人大多人都青睐

小户型，提醒大家，在选择小户型的时
候，最好挑大、小户型都有的社区，因为
当整个社区都设计成小户型时，容易造
成人均占有社区资源的不合理性：上下
班的时候电梯超载、供水供电过于集中
等。

三、注意交房时间
在购买期房时，售楼员会告知一个

大概的交房时间，但由于工程进度会受
到许多外在因素的影响，延期交房的事
件时有发生。不急着入住还好，如果选

择购买期房作为婚房的话，婚期临近房
子还没着落，那就有的头痛了。

四、经济适用量力而行
新婚年轻人收入普遍不高，积蓄也

相对较少，除了买房的首付款外，还需
要支付接下来的装修费用等。因此在
购房时一定要根据自己的经济情况作
好预算，建议每月月供额度最好不要超
过家庭月收入的 30%，否则将会影响生
活质量。

五、确定5公里生活圈
年轻人首要面临的就是夜以继日

的工作，如果上班族平均一天有两个小
时以上花在交通上，那时间成本就值得
反思。小区周边配套很重要，别说有车
住哪儿都可以，你买瓶酱油还要开着车
再交五块钱停车费，时间久了真的没问
题吗?
六、购买十万平方米左右
的楼盘

很多消费者质疑，为什么是十万平
方米这个数字呢?答案很简单：小区规
模偏小，不可能有品质较高的会所，规
模偏大的小区又会居住噪杂，也难开发
成高品质的小区，因此，购买规模达 10
万平方米左右的楼盘比较适宜。

买房，实在是个蛋疼的活：看房看得跑断了腿，好
不容易赶在房价再一次上涨之前买到了喜欢的房子，
等到签购房合同的时候，看到满篇的专有名词又开始
闹心：钻研吧，没有那个时间和精力；不钻研吧，万一
以后吃了亏怎么办？

所以，应广大人民群众需求，特意整理了下和买
房有关的专有名词，供大家参考。

1、”五证”&“两书”是否齐全
在签合同之前，一定要先确认房地产开发商的

“五证”，“两书”是齐全的，那“五证”和“两书”有什么
作用呢？

房地产开发商在卖房之前要具有一定的条件，并
且需要按照有关规定在房地产管理部门办理商品房
销售的各种手续，也就是说，只有这群手续都齐备了，
他才有资格卖房。

“五证”是指：《国有土地使用证》、《建设用地规划
许可证》、《建设工程规划许可证》、《建设工程施工许
可证》、《商品房销售(预售)许可证》，“两书”是指：《住
房质量保证书》和《住宅使用说明书》，可不要小看这
几个证书，只有合法进入市场的住宅房，产权才会受
到国家保护。

2、定金VS订金
定金是指在合同订立或在履行之前支付的一定

数额的金钱作为担保的担保方式，俗称保证金。
如果开发商毁约，是要双倍返还的。
而订金则带有预付款性质，没有担保作用，也不

能证明合同成立。一般情况下，订金通常发生购房者
和开发商签订认购协议的时候，这时候，付订金意味
着你拥有对这套房子的优先购买权。如果最后你买
了这套房子，订金作为总房款的一部分；否则，不管是
哪方违约，订金都要原数返还。

除了定金和订金。买房子的时候还会出现“认筹
金”和“诚意金”。

“认筹金”是指开发商正式销售前让购房者缴纳
的费用，缴纳了“认筹金”之后，你不仅可以获得一定
折扣的优惠，还可以优先购买房屋，一般用来解决开
发商的资金问题。但是，亲们，认筹金可是违法的。

诚意金与认筹金类似，都是通过收取一定金额的
钱，向买房的人承诺一定的优惠，并以此确定购房者
的先后顺序，但是，诚意金更相当于一种营销手段。
同样，诚意金也不具有合同效力，不受到法律保护。

3、各种面积的含义
建筑面积是一个表示建筑物建筑规模大小的经

济指标，由于概念过于抽象，所以小编在这里直接介
绍其三个组成部分：建筑面积=使用面积+辅助面积+
结构面积。

这里的建筑面积也被称为产权面积，也就是房产
证上的面积。当然了，建筑面积还有另外一个公式：
建筑面积=套内建筑面积+公摊建筑面积。

这里的套内建筑面积包括：房内房屋使用空间的
面积，墙体面积以及阳台面积；公摊建筑面积自然就
是整栋楼的产权人共同所有的整栋楼公用部分的建
筑面积了。

赠送面积：顾名思义，赠送面积就免费的面积。
但是，切记这一点：羊毛出在羊身上，开发商是很有可
能把这部分钱平摊到单价中的；一些含大量赠送面积
的户型，往往内部格局并不好；一些赠送的面积是开
发商“偷来的”，这些面积不被法律承认和保护……

4、各种税的含义
首先来说一下最近被炒得很热的房产税：房产税

是按照房屋的计税余值或租金收入为计税依据，向产
权所有人征收的财产税。

契税是以所有权发生转移变动的不动产为征税
对象，向产权承受人征收的财产税，一般是房款总额
的1.5%。

房地产印花税则是指因房地产买卖、房地产产权
变动、转移等而对书立的或领受的房地产凭证的单位
和个人征收的一种税赋，一般是总房款的0.05%。

签订购房合同
必须看懂的四类词

不当冤大头

刘小姐5年前跟爱人共同申请了公
积金贷款50万购买了套2居室，贷款时
间 20年，去年二孩政策放开后，夫妻二
人打算再要个二胎，今年年初就发现成
功怀孕，预产期就在 10月份，二宝出生
后，父母会过来帮忙照看孩子，现在2居
室已经不够住了，考虑再三后决定把现
在的房子卖掉，再买一套3居室，但是目

前还处于还贷期，要把贷款还清后才能
买卖，只能选择提前还款。

不过需要注意的是，如果不是因为
要买大房子，正常情况下，申请了公积
金贷款的购房者是不建议提前还款的，
因为经历了去年 5次降息后，今年公积
金5年以上贷款利率已经降至史上最低
3.25%，相比一些市场上的理财产品还

低一些，所以与其提前还款，不如将这
部分钱拿去做理财更合适。

总结:关于房贷提前还款，购房者们
一定要根据自己的实际需求来做选
择。同时在部分提前还贷后，剩下的贷
款应选择缩短贷款期限，而且，假如贷
款期限缩短后正好能归入更低利率的
期限档次，省息的效果就更明显了。

五次降息后
房贷提前还款却未必适合你

去年经历了 5次降息，
临近春节了，不少购房者们
考虑提前还款，那么经历了
这几次降息之后，真的适合
还款吗？其实不然，每个人
的实际情况和贷款情况不
同，并不是所有人都适合提
前还款，即使可以提前还
款，也需要精打细算，说不
定还能少还点利息呢。今
天我们就来看看下面这几
个打算提前还贷的购房人
（均为次年调息）。

李先生去年 2月份申请了 50万元
房贷，期限 20年，当时是按照贷款基
准利率 6.15%申请的，今年手头宽裕
了许多，他打算提前偿还 10万元，目
前是按照等额本息还款法还款的，我
们都知道，部分还款有两种方式，一是
缩短还款期限，月还款额不变，二是减

少还款额，还款时间不变，那么应该选
哪种方式更能节省利息呢？

假设从 2016年 3月 19日开始提前
还款，用融360提前还款计算器，结果如
下：

从上面两张图可以看出，缩短
还款时间，总共可以节省利息支出
163529.86 元，而减少月还款额只能
节省 66201.66 元，所以李先生要选
择部分还款的话，选缩短还款时间
的方式更能节省利息。

缩短还款时间比减少月还款额更节省利息

不过，并不是所有人都适合提前
还款，比如这位王先生，2005年 4月份
申请了 50万元房贷，期限 20年，按照
等额本息还款法已经偿还了快 11年。

建议是，不适合提前还贷，因为对

于选择“等额本息还款法”的人，如果
贷款年限过半就意味着超过一半甚至
近 80%的贷款利息已经在前期的还款
过程中偿还，剩下的月供中绝大多数
都是本金，提前还贷的意义就不大

了。因为等额本息还款法每月还款额
是固定的，但一开始还的大多是利息，
到后面主要还本金，利息越来越少。
加上王先生的借款金额又不高，月供
压力应该不大。

还贷年限已经过半，不适合提前还款

申请了公积金贷款的人可视情况决定是否提前还款


