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购房宝典

楼市不消停，今年特别火，对于
不少中国人来说，似乎买房已经成为
一种群体效应，国内的、国外的，学区
房、二套房。不过中国式买房有着几
个常见误区，影响几代人。

误区一：买房追求一步到位
这一点在老一辈人们当中相当

普遍，出生在上世纪五六十年代的
人，经历过艰苦年代，深深懂得赚钱
的不易。而买房对于一家人来说，需
要动辄几十甚至上百万元，可以说是
倾注了全家之力，不少人就想着买到
地段好、户型好、楼层好……各方面
都完美的房子，这其实是相当不易
的。地段好户型好的价位就稍高一
点，便宜的又看不上，往往就这样犹
犹豫豫，房价一点点上去了，房子却
还没买成。所以啊，买房不要总想着
一步到位，要有一定的策略性，如果
家里人不多，可以先买个小点的，等
过几年再把小的卖掉换成大的，不过
这也要根据家里的经济情况和购房
需求。

误区二：买涨不买跌
买涨不买跌是多数人的心理，想

着现在不买以后还得涨，买了以后就
盼着房子再涨得多点，没买的话就盼
着房价再低一点。对于刚需族来说，
需要根据自身情况做出理性的判断，

并作出长远的规划，比如自己的买房
理由是什么，现在的资金能在哪买多
大的房子，买房后以后有没有换房的
打算等等，不要一味地在意房价涨
跌，要知道现在买了以后不一定一直
涨下去也不一定下跌，关键要弄清自
己是否为买房做好了准备。

误区三：攒够了钱再买
大家肯定听过中国老太太和美

国老太太买房的故事：一个中国老太
太攒了一辈子钱终于买了房子，结果
没住几天去世了，美国老太太年轻时
贷款买了房子住了一辈子，不到20年
就还清了房贷。在房价飞涨的今天，
像美国老太太那样贷款买房的人更
容易实现买房梦，而中国老太太要是
放到北上广深，就是攒一辈子钱也顶
多买个厕所。

误区四：别人炒房，我也跟着买
正如开头所说，买房已经成为一

种群体效应。楼市火爆时，有一部分
买房人不是因为有需求才买，而是看
见周围的人买房投资，自己也跟风
买，要知道，房子作为固定资产，想在
短时间内转手卖出去并不容易。再
者，万一投资的时候脑袋一热，买了
不好的房子，以后房子贬值了，你又
还不起房贷，银行不仅有权收走你的
房子，并且还可能要让你补偿下跌后

的差额部分，到时候后悔都来不及。

误区五：房产证上写子女名字
有些人买房习惯将房子写在子

女名下，认为早晚都要给孩子，以后
改名字太麻烦，殊不知，房产证写上
孩子名字会产生一些不良影响：如孩
子成年后再买房会受到限购政策影
响，多付首付和利息不说，一旦征收
房产税，孩子结婚后买家庭第二套房
时可能要交房产税。这些在加名之
前一定要考虑清楚。

误区六：以租养房忽略成本问题
以租养房，指的是用一套房子的

房租偿还另一套房子的贷款，以租养
房并不适合所有人，作为长期性的投
资，一定要考虑到房屋空置率的问
题，像一些人口流动性较小的三四线
小城市，房子租不出去，还要搭进去
物业费、取暖费等成本费。所以打算
以租养房的人，一定要选好城市和地
段，如人口流动性大的大中型城市、
城市交通发达的地段。同时要注意
了解一下该地区的空置率，并留出足
以度过“空置风险期”的资金，做好
十足的准备。

误区七：听信五花八门的广告
买房最重要的一点原则就是要

禁得住忽悠，特别是像今年一样火爆
的情况下，各种关于楼盘销售广告铺
天盖地而来，有购房人脑袋一热就陷
进去了，结果买了之后才发现广告宣
传上的规划跟实际情况不符，弄不好
连房产证都拿不到。因此买房时除
了查看对方证件外，也要实地走访，
最好找专业人士请教一下，把房子规
划情况和违约条款落实到合同上，出
现问题维权也有足够证据。

误区八：雇佣第一个见到的经纪人
一些缺少经验的购房人，会跟遇

到的第一个地产经纪人合作，其实最
好多见几个经纪人比较好，选出几个
候选经纪人，单独约出来见面聊聊，
确保跟他们合得来，并能认同他们的
工作方式，选择最符合自己需求的经
纪人合作。因为除了卖房人，跟你接
触最多的恐怕就是房产经纪人了，靠
谱的经纪人能帮助你提高购房效率，
不靠谱的只能给自己添堵。

中国式买房八大常见误区
影响几代人！

如今，很多家长在购置房产时，因各种原因将房产直
接登记在未成年子女名下。在父母看来，“娃娃房主”的好
处很多，可以规避税费、规避家庭破产风险、提前为孩子准
备婚前财产等等。

不过，我们有必要提醒这些“用心良苦”的家长们，你
们只想到了“娃娃房主”的利，却没意识到它的弊。

为什么大家都想把房子放到孩子名下？
1、规避税费。

将房子直接登记在未成年子女名下，相比赠予、继承
等既省钱又方便，能省下不少税费，还不用担心将来会征
收遗产税。

2、规避家庭破产风险，为自己和孩子都留条后路。
有些家长从事商业经营活动，在经营良好时提前策

划，以孩子名义购置房产，如果面临生意失败，资不抵债等
风险，还能给自己保留一部分东山再起的资本，为自己和
孩子都留条后路。

3、夫妻感情出现危机，从保护子女权益出发，把房产登记
在子女名下。

夫妻之间产生矛盾时往往互不相让，谁也不愿在财产
上吃亏，此时有些夫妻会共同出于对子女的爱护，协商将
房产登记在子女名下。

前为孩子准备婚前财产，不用担心其婚后被配偶分
割。

但是，这样做却存在各种风险隐患！！！

一、买房不能贷款。
如果买卖合同约定房屋的购买方是未成年人一人，则

该房屋买卖不能申请银行贷款，只能一次性付清房款。

二、孩子独立买房时可能多付首付。
如果孩子和父母没有共有房产，即父母房产证上没有

孩子的名字，那么孩子成年后购买首套房时，按照政策首
付三成，并可享受首套优惠房贷利率。如果孩子在限购政
策出台前，在未成年时和父母共有房产不超过 2套，根据
政策，成年后可独立购买1套住房。

三、父母不能随意处置房屋，确需处置时手续麻烦。
父母不能随意出售、抵押未成年子女名下的房屋。必

须是有利于未成年人的利益，若其出现重大疾病需要钱来
治疗或生活学习需要等。必须提供监护人签名保证其具
有监护人资格和出售房产是为了未成年人利益的保证书，
保证书须经公证处公证。

另外，父母出售房产所得款项应全部用于抚养未成年
人。否则，日后孩子一旦提出异议，认为父母侵犯其合法
权益，父母还要承担赔偿责任。

四、父母离婚时易出纠纷。
如果夫妻离婚，以未成年孩子名义购置的房产归属往

往会引起法律纠纷。如果房产不作为共同财产来分割，那
么该房产应属承担抚养孩子义务的一方与孩子共同居住，
可能会由此引发抚养权争夺局面。

五、父母想再收回房屋困难，且无法控制子女成年后擅自
处分房产。

如果子女成年后不履行赡养父母的义务，父母想收回
房屋将会有很大的法律障碍。实践中已有子女成年后将
房屋出卖，不让其父母居住的情况发生。

之前在一起离婚案件中：张先生未成年时，其父母即
以其名义购置了房产，张先生成年成家后瞒着父母将房产
加上了妻子的名字，当其婚姻触礁离婚时，妻子根据约定
分得了 50%的产权，张先生的父母为此深受打击，悔不当
初。

六、孩子如婚后发生意外，配偶有权继承婚前财产。
如果孩子在婚后不幸去世，其配偶、孩子和父母同为

第一顺序继承人，有权继承逝者的所有财产，包括婚前财
产。这意味着，如果孩子在未成年时和父母共有房产，孩
子名下的房产也将作为遗产分割和继承。

房子登记在孩子名下酿大错
这个一定要仔细看！

在售楼处该看些什么
一、营业执照

正规的房地产企业都会到工商
行政管理部门登记，您购房前务必查
询该企业营业执照是否合法。

二、企业资质
建设部将开发企业的资质分为

三级，一级最好。主要是根据开发企
业的实力划分。企业资质代表着开
发企业的信誉和市场业绩，查询销售
机构信用档案。

在售楼处该问些什么
购房者在选择房子的时候，不能

全信销售人员的一面之词，销售员的
答复、承诺不能作为今后发生纠纷时
的法律依据，一切以购房合同及补充
协议为准。

一、销售方式
您应当要求销售员明确答复是

按照建筑面积销售还是套内建筑面
积销售(二者主要差别在于：建筑面积
包含公摊面积，而套内建筑面积不包
含)。同时，按照房地产要求，凡是在
2003年11月1日后取得销售(预售)许
可证的项目必须按套内面积销售。

二、具体价格
您在楼书上往往看到楼盘“均

价”这个词，顾名思义均价当然是这

个项目的平均价格，但您会发现往往
想买的房子与打出的“均价”会有很
大差距，一般来说，多层的楼盘接近
均价的户型位于 4 层或 5 层；高层塔
楼在 6-8层，户型位置多为东、西向；
一层二户的多层楼盘单位面积最高
价与均价相差 5%-8% ，塔楼是在
15-20%之间。

三、入住时间
是否能按时入住，入住时是否能

取得建筑工程竣工验收备案表、取得
商品房面积实测技术报告书、住宅质
量保证书、住宅使用说明书。

四、入住条件
入住时水、电、电话、闭路监控系

统是否能够正常使用，是否能保证煤
气、有线电视、宽频网络入户的正常
使用，以及小区内清洁、保洁、绿化、
排污、照明、信报箱等私用或公用设
施正常是否能正常使用。

五、车位
小区总车位数，车位为地上还是

地下，是否能保证每户一个车位。车
位收费标准，是否可售。

买房小技巧
教你如何在售楼处看房和提问


