
2017年8月3日 星期四

主编/丁玉萍 张作华

编辑/田坤 19热线电话：3158107

置业者进入售楼部的时候，都以了解项目的详细信息为重
点，但是缺乏经验的人却感到很苦恼，因为面对的问题那么多，实
在不知如何下手。其实，要了解楼盘信息的一个重点信息来源就
是小区的规划图。下面，小编就从以下5点为大家解析如何从楼
盘的小区规划图里获知重要的买房信息。

项目的方位与楼盘的朝向
也许大家在潜意识里会认为，所有的房子都是朝南的，所以

会直接忽略掉项目的朝向和方位问题。
在此特别提醒，很多地块的不规则性决定了很难做到正北正

南，与意识里的方位存在差别。所以，这就需要在规划图上得以
体现，告知来客。在规划图上一般都有一个指南针的箭头，箭头
所指方向即为正北方，大家可以以此判断，而不能以传统的上北
下南左西右东来判断。项目方位影响到后期户型的采光问题。
如果不注意，后期很可能因为方位的失误购得一个采光严重不足
的户型。

社区道路规划
小区规划图上肯定会显示未来社区的道路规划，通过观看道

路规划图，可以了解社区的安静区与热闹区。在之后选购楼栋和
楼层时，可以通过对社区道路的一个考察和参考，远离交通要道
和热闹区，选择一个安静的生活环境。

楼栋分布
从规划图中可以看出楼栋的数量与分布，还能通过楼栋的分

布查看楼间距的大小。
楼间距的作用有两个，一个是影响采光，一个是保障隐私。

通过看楼栋分布图，大概估算楼间距的大小，选购房屋楼栋时，要
避开楼间距小的楼栋，选择楼间距大的楼栋。其次，楼间距的大
小也可以反映出社区容积率的高低和居住的舒适度。

停车场规划
停车场规划包括停车场的位置和数量，通过了解，可以获悉

该社区停车场的数量与停车是否方便。
一般来说，选择房屋不要离停车场太近，一方面是因为家里

有老人和小孩的话，离停车场比较近会造成出行不安全的风险。
另一方面，如果购房者喜欢住在低层，那么离停车场近就容易受
到噪音污染。

景观配套
从规划图中还要重点看社区的景观配套、生活娱乐设施的规

划等内容。
首先，这些景观配套的存在是丰富日常生活的需要，也是高

性价比社区的一个判断标准。其次，还是要考虑到，居住的房屋
与景观配套之间要有一定的距离。因为这里会是早上和晚上人
群集中的地区，嘈杂声会影响室内的安静。

最后，靠近景观区的房子房价一般也会比其他位置的房价稍
贵一些，这有助于自己选房时衡量自己的资金实力与居住要求。

买房前一定要看懂小区规划图
楼盘朝向等需注意

房子不同于其他商品，买完觉得不好可以退换，只要你交了
钱不管好不好都要接着，运气好碰到好房子一辈子住都舒心，运
气不好一辈子住着窝心。尤其是对于刚需一族来说，买房就是用
来住的，若是买到不好的房子那得多糟心，因此如何挑选到一套
满意的房子就显得非常重要。

在这里小编总结了5个至关重要的因素，希望对刚需一族买
房能起一定的帮助作用。

1.首选规则户型
所谓的规则户型就是上北下南，左西右东的朝向，这种户型

一般较为方正，又称为对称户型。在中国自古以来就是方正户型
的说法，而且从风水学上来说居住在这种户型里对身体好，运气
也好，当然如果你不信这点可以自动忽略。另外方正户型可以整
理利用率也高，最终的实际生活面积也大。

2.杜绝奇形怪状
所谓奇形怪状就是指不规则的户型，这种户型会导致房屋的

实际利用率降低，而且从风水学上来说这种户型对居住者也非常
不利。

现阶段很多开发商为了节约土地面积，提高空间利用率，经
常设计一些奇葩户型，比如三角型、手枪型、S型等，让居住者怎么
住怎么感觉不舒服，若是你碰到这样的户型一定要小心，能不买
尽量不买。

3.观察是否南北通透
一般而言，选房时最好看一下客厅，厨房以及阳台是否直线

相连，卧室是否分居南北；室内的格局是否是短进深，大面宽？具
备这些因素的房子都是南北通透型的，因此买房选南北通透很重
要。

南北通透的房子对流通风换气快，可以起到抑制细菌增长的
作用，而且在炎热的夏季有利于散热。另外南北通透的房子也符
合风水阴阳调和的说法，有利于居住者的财运。

4.观察厨卫是否明亮
在挑房住房时还要看厨房和卫生间是否明亮，也就是说看其

是否开设了采光窗口。一般而言，厨房若是开设了采光窗口，首
先就有利于油烟的排放，也有利于空气的流通。而对卫生间来
说，开设了采光窗口，同样有利于空气流通，可以有效防止细菌的
滋生。

5.观察是否具备走廊或走道
在挑选住房时最好看一下是否具备走廊或走道。要知道走

廊或走道都是你花大价钱买来的，如果走廊或走道比较鸡肋，比
如除了每天走一两次，其他的没有任何作用，连一盆盆栽都放不
下，那这样的走廊不要也罢。现在很多小户型的房子都是这样
的，因此买房者在碰到这样的房子最好看一下走廊或走道是否具
备其他功能，尽量让自己的钱花得物超所值。

刚需买房如何挑选到满意的住房？
这5个因素至关重要

房屋买卖需要缴纳哪些税费

买房不仅仅只要交了房款就完
事了哦，买房还要交各种税，缴纳税
费这类东西还是比较麻烦的，今天
小编和大家一起分享买房子要交哪
些税费。
1、印花税

对房屋买卖双方要缴纳印花
税，印花税要贴在房屋买卖契约正
本上，按照房屋买卖成交价的0.3‰
交纳。转让土地使用权、销售不动
产的单位和个人，为营业税的纳税
义务人，应纳税额为转让土地使用
权、销售不动产及其他附着物营业
额的5%。
2、城市维护建设税

它以纳税人实际缴纳的增值
税、营业税税额为计税依据，分别与
增值税、营业税同时交纳。纳税人
所在地在市区的，税率为营业税税
额的 7%；纳税人所在地在县城、镇
的，税率为 5%，纳税人所在地不在
市区、县城、镇的，税率为 1%，教育
费附加这是国家为发展教育事业、
筹集教育经费而征收的一种附加
费，依营业税额为计费依据，税率为
3%。
3、房产税

房产税是对坐落在城市、县城、
建制镇和工矿区范围内的房产征收
的一种税收。房产税实行的是比例
税率：

（1）以房产余值为计税依据的，
税率为1.2%。

（2）以租金收入为计税依据的，
税率为12%，计算公式：

①房产税应纳税额=房产评估
值×70%×1.2%或：房产原值×70%×
1.2%

②房产税应纳税额=租金收
入×12%

办理了房屋买卖过户手续后，
由买卖双方向房地产管理部门交纳
手续费，征收的标准是按照国家房
屋买卖成交价或最低保护价的1%，
由买卖双方各缴纳一半。
4、房屋所有权登记费

对住房收取的，从现行按房屋
价值量定率计收、按房屋建筑面积
定率或定额计收、按套定额计收等，
统一规范为按套收取，每套收费标
准为 80元。住房以外其他房屋所
有权登记费，统一规范为按宗定额
收取，具体收费标准由省、自治区、
直辖市价格、财政部门核定。
5、证书工本费

每件收费 4元；共有权执照及
他项权利执照，每件收费 2元。印
花税，每件5元。

房屋共用设施设备维修基金维
修基金商品住房在销售时，购房者
与售房单位应当签订有关维修基金
缴交定。购房者应当按购房款
2%-3%的比例向售房单位缴纳维修
基金。售房单位代为收取的维修基
金属全体业主共同所有，不计入住
宅销售收入。

维修基金收取比例由省、自治
区、直辖市人民政府房地产行政主
管部门确定。
6、土地出让金

指各级政府土地出让主管部门
将国有土地使用权出让给单位或个
人，按规定向单位或个人收取的土
地转让价款。

土地有偿使用费是指国务院或
省级人民政府在批准农用地转用、
征用土地时，向取得出让等有偿使
用方式的新增建设用地的县、市人
民政府收取的平均土地纯收益。
7、土地增值税

转让国有土地使用权、地上建
筑物及其附着物并取得收入的单位
和个人，都要缴纳土地增值税，土地
增值税实行四级超额累进税率。

应纳税额=增值额×适用税率增
值额=转让收入-扣除项目金额

转让收入包括货币收入、实物
收入和其它收入。
8、土地收益金

土地收益金按房地产交易建筑
面积计收。在房地产买卖中，从超
过房产评估价格以外的收益中收
取，超过房产评估价格一倍以内的
按不超过 20%收取；二倍以内的按
不超过 30%收取；三倍以内的按不
超过 40%收取；三倍以上的按 50%
以上收取。对出租的房屋，参照上
述比例从超过限额标准租金以外的
收益中收取、具体收取标准由省、自
治区、直辖市物价部门会同建设部
门确定。
9、土地税费

征用土地管理费的收取分
(一)全包征地方式
(二)实行半包方式
(三)实行单包方式征地
(四)只办理征地手续不负责征地工

作。
10、土地证书

工本费普通证书，个人每证 5
元，单位每证10元；国家特制证书，
单位和个人均为每证 20元；对“三
资”企业颁发土地证书的工本费收
费标准为每证20元。土地权属调查
费、地籍测绘费城镇居住房用地面
积在 100平方米以下每宗地收 13
元，每超过50平方米以内加收5元，
最高不超过30元。农村居民生活用
地面积在200平方米以下每宗地收5
元，200平方米以上每宗地收10元。

最近进入多雨天气，打算买房
子的朋友估计也因为糟糕的天气，
没法看清房子的采光和日照，准备
取消看房的计划。有经验的人都知
道:“买房不看晴天看雨天”。阴雨
天看房，可以发现房子的很多潜在
问题。
1.看车位及周边

看小区是否设置上坡、下坡的
坡型停车场出入口，以避免雨水渗
漏；观察车库进出坡道两头有没有
设置排水道和集水坑；每个集水坑
至少要有一个抽水泵；负责任的物
管能让地下车库在遇到暴雨时正常
排水，再不济也能及时通知业主将
车移出。
2.看小区整体排水情况

小区排水不畅，虽然不会直接
影响到居住，但是对整个小区的品
质则有着不小的影响。试想，一遇
到大雨，小区内因为雨水无法及时
排出而一片汪洋，小区品质显然难
以让人感到满意。

可以在雨天走访一下小区及周
边，查看下水设施是否完好，以及道
路是否有严重的积水。尤其是购买
一些老小区一楼房屋的购房者尤其
要仔细。另外，如有可能还需看看
附近马路是否一下雨就积水，这会
影响到日后通行。
3、看通风及空气新鲜度

闷热的盛夏暴雨来临，如果室
内通风状况不佳，势必会让人感到湿
热难当。

室内通风顺畅，不仅能够起到
排湿的作用，还能够带走室内浊气，

保持室内空气新鲜度，因此，选择室
内通风状况较好的房屋，其居住舒
适程度显然会大大提高。

哪种类型的房屋通风状况较好
呢?一般情况下，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。当
然，室内通风状况还跟整个小区建
筑布局有着不小关系，如果小区布
局并未考虑空气流动，使得气流无
法自由穿行，其空气流动性是比较
差的，自然也会影响到室内空气的
流动。
4、重点看房屋是否存在漏水现
象

一般的住宅不会出现漏水等严
重质量问题，除非是房龄超过 30年
甚至更长的二手房。因此，购房者

主要是查验房屋是否存在渗水情
况。

据介绍，对于新装修的房屋，查
验过程要更加仔细认真一些。对部
分装修已经超过一定年限的二手房
来说，查验起来比较简单一些，因为
这类房屋如果存在渗水问题，很容
易显露出来，如发现存在霉斑、水
泽、油漆部分霉变和脱落等现象，基
本都与渗水有关。但新装修的房
屋，有些问题可能会被掩盖，比如以
油漆来遮盖渗水的痕迹等等。

查看是否存在渗水问题，主要
查看窗户、外立面、天花板、阳台等
位置，每个地方又有独特的查验方
法，比如窗户，就主要查看四个角，
因为这四个角往往会因为密封不严
而出现渗水现象。

买房不看晴天看雨天
雨天能看到房子潜在问题


