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首次购房很多市民不懂验房

七大技巧让菜鸟速成达人
华西

格选购指南

购房有诀窍

省钱做得到
解放

房产作为一种特殊的商品，其价
值较大，动辄几十万元甚至几百万元。
对于广大买房者来说，如何在买房过
程中省钱，避免多花钱却不实用的遗
憾，也是一门学问。近日，本刊约请专
业人士分析归纳了买房时可以多加考
虑的五个方面，供广大读者参考。

房在精不在大

很多人认为，只要条件许可，房子
就应该买得大一点，大总比小住得舒
适。其实，房子并非越大越好，最理想
的方式是布局合理、分工明确、够用就
好。比如三口之家，住在200多平方米的
大房子里，难免会有缺乏人气、不方便
整理和打扫的困扰。因此，买房前首先
要有“房在于精不在于大”的观念。所
谓精，就是指房型要紧凑，过道、阳台
等面积控制合理，厅的进深不宜太大，
一切从实际需要出发，避免无谓的面
积浪费。

楼层低一点也不错

现在市中心地区的许多高层、小
高层，同一房型、同一建筑面积，每上
一层楼，总价要提高几千元到几万元
不等。一幢20多层的房子，高区和低区
的总价差额超过十几万元。虽说高一
点风景、采光等条件比较好，但如果栋
距较大，低一点也无妨。高也有高的缺
点，比如，越高风越大，不能随意开窗;

上下楼乘坐电梯的时间较多;不适宜恐
高症患者居住等。另外，拿底楼与二楼
相比，每月可节省电梯运行费几十元，
日积月累，也是一笔不小的积蓄。因
此，买房不必一味追求楼层高，从经济
的角度出发，有时低一点也不错。

要风度更要有温度

近两年建成的商品住宅，大都是
外凸式大开窗，有的还是270度转角型
大窗，这类大窗固然美观，采光和视野
都无可挑剔，但却有一个弱点，保温性
较差。前不久，本市已正式实施《建筑
节能管理办法》，要求新建住宅全部按
照节能50%设计建造，规定节约型住宅
除了窗户墙体的面积比例不得超过
60%外，还要采用外墙保温技术、节能
型门窗、太阳能照明技术、太阳能热水
系统等等。虽然每平方米住宅造价会
增加100元左右，但这些支出与日常节
省下来的水、电、煤等费用相比，几年
时间就可以收回。

毛坯装修自己做主

有的人喜欢个性化的家庭装潢，
那么，在同一个既有毛坯房、又有全装
修房的小区内，可以考虑购买前者。因
为与其买下全装修房后，自己敲敲打
打再重新装修，造成资源和资金的大
量浪费，不如直接购买毛坯房。身边确
实有不少购房者看中的是全装修房，
买下来后又重新装修，实在有点可惜。
因此，从节约的角度出发，毛坯房还是
全装修房，自己在买房前一定要想好。

宁要绿化不要水景

购房者在买房时，还要问问物业
管理费的标准。有的小区看起来地段
一般、品质也不高，但物业管理费却蛮
高，究其原因，主要是小区内有人工水
景，甚至是人工湖，这类景观的养护成
本要比一般小区高很多。因此，建议购
房者在同样容积率的情况下，宁可选
择绿化多的小区，不要选择水景多的
小区。因为人工水景(包括人工湖)，并
不是活水，要保持水质优良，就必须常
换水，用水要花钱，再加上抽水的电
费，肯定要比养护一般的绿化成本高。

层高是否达到标准

层高如果没有达到标准，
会使今后的生活产生一种莫名
的压抑感。而降低层高也是开
发商节省成本的一种方式，所
以，验房的时候首先就是要注
意层高是否达标，如果没有达
标，宁可不要。其实检验层高的
方法很简单，把尺子顺着其中
的两堵墙的阴角测量，而且同
时测量房内多处地方，看是否
达到合同标准即可。

墙壁是否渗水有裂痕

新房墙壁渗水之事时有发
生，最严重的，整栋楼的所有窗
户下面的墙壁都渗水。而验收
墙壁最好选择交房前，下完大
雨的第二天去检查一下。如果
这时候墙壁有问题，那肯定是
一目了然的。

墙壁除了渗水之外，还要
检查是否有裂缝。裂缝是工程
质量有严重的问题，所以一定
要仔细验收。

厨卫防水是否做好

有些项目事先已经声明
并未做厨卫的防水，那就需要
自己来做了。特别是二手房，
一定要事先问清是否做了
防水工作，如果交付时已
经做了防水，那就需要去
进行验收看防水是否做

到 位 了 。这 个 一 定 要 亲 自 监
督，假如在装修后才发现防水
没有做好，那就很麻烦了，不
得不拆除已经装修一新的地
面来做一层新的防水。

检验方法也很简单，用水泥
沙浆做一个坎儿堵住厕卫的门
口，拿一袋罩住排污水口，再加
以捆实，然后在厕卫放水，浅浅
的就行了(约高2厘米)。最后约好
楼下的业主在24小时后查看其
家厕卫的天花板即可。

水电是否通畅

首先是验一下房屋的水电
是否通了。当然，对于一些高级
装修来说，多数的水电后期都要
更换，所以有时候这些内容倒不
是关键，但如果你不打算更换水
电的话，特别是二手房，那么这
些东西就必须认真验收。

验电线，除了看看是否通
电外，主要是看电线是否符合
国标质量。再就是电线的截面
面积是否符合要求。一般来说，
家里的电线不应低于2 . 5平方，
空调线更应达到4平方，否则使
用空调时，容易过热变软。当
然 ，这 是 一
种理

想的配置，多数土建的电线会
差一个等级。

管道排水是否顺畅

这里所指的管道，是水污
管道。犹其是阳台之类的排污
口，验收时，预先拿一个盛水的
器具，然后倒水进排水口。看看
水是不是顺利地流走。为什么
要验收这个呢？因为在工程施
工时，有一些工人在清洁时往
往会“偷”这个工，把一些水泥
渣倒进排水管流走，如果这些
水泥较黏的话，就会在弯头处
堵塞，造成排水困难。

在二手房买卖中，房主不
会主动告诉你管道是否畅通，
是否能正常使用。所以，一定要
着重注意，如果交易后才发现
问题，那有苦也没地方诉。

门窗密封性是否正常

门窗的密封性验收最麻烦
的一点是，只有在大雨天方能
试出好坏。但一般可以通过查
看密封胶条是否完整牢固这一
点来证实。阳台门一般要看内
外的水平差度。会有这样一种
情况，阳台的水平与室内的水

平竟然是一样的，这样，就很
难避免在大雨天雨水渗

进的问题。
房子是否合格，

是否满意，很可能关系到整个
家庭生活质量，很多其他项目
的验收只有专家才能看得出
好坏，如果可以，最好带上一
个做工程的朋友一起去看看。

房内地平是否有误差

验收这个，对于普遍用户
是有一定难度的。验地平就是
测量一下离门口最远的室内
地面与门口内地面的水平误
差 。验 房 屋 内 地 平 是 否 有 误
差，很多时候也可以体现开发
商的建筑质量。因为作为业主
方，根本是不可能去验收主体
结构的。那么就只能从这些细
节来看质量了。

测量的方法也是挺简单
的。去五金店买一条小的透明
水管，长度约为20米，然后注满
水。先在门口离地面0 . 5米或1
米处画一个标志，把水管的水
位调至这个标志高度，并找个
人固定在这个位置，把水管的
另一端移至离门口最远处的室
内，看水管在该处的高度，再做
一个标志，然后用尺测量一下
这个标志的离地高度是多少。
这两个高度差就是房屋的水平
差。你也可以通过这种办法，测
量出全屋的水平差度。一般来
说，如果差异在2厘米左右是正
常的，3厘米在可以接受的范
畴，超出这个范围，那就要问责
开发商，在二手房买卖中，就完
全可以放弃这套房屋。

眼下正是商品房销售旺
季。7月3日，有关专家打来
电话，希望通过本报提醒购
房者，购房时不应只关注房
屋建筑面积多少，还应弄清
公摊面积是多少，否则就会
花“冤枉钱”。

房屋公摊面积指归两个
或两个以上业主共同使用的
区 域 或 空 间 ，和 套 内 建 筑 面
积之和构成了一套商品房的
建筑面积。据透露，对于公摊
系 数 ，目 前 国 家 和 地 方 都 还
没 有 强 制 性 规 定 ，也 就 是 暂
时还没有上限。一般来说，在
没 有 地 下 设 备 用 房 、底 层 商
铺、底层架空的情况下，普通
多 层 住 宅 楼 公 摊 系 数 约 在
10%-15%；带电梯的小高层
住 宅 公 摊 系 数 约 在 1 5 % -
2 0 % ， 高 层 住 宅 约 在 2 0 % -
25%。

独立地下车库

不计入公摊

专家解释，商品房应分摊
的共有建筑面积包括一栋楼的
电梯井、管道井、楼梯间、垃圾
道、变电室、设备间、公共门厅、
过道、值班警卫室等，以及为整
栋建筑服务的共有房屋和管理
房屋。此外，还包括套(单元)与
公共建筑空间之间的分隔墙以
及外墙(含山墙)计入套内建筑
面积之外的公用墙体面积。

独立使用的地下室、车棚、
车库、为多幢建筑服务的警卫
室和管理用房，以及作为人防
工程的地下室都不计入共用建
筑面积。

户型大小一样

公摊可能不一样

据介绍，高层楼房的分摊
面积要大于多层的分摊面积。
一般来说，高层的分摊系数在
0 . 18～0 . 26之间，多层的分摊
系数在0 . 11～0 . 16之间。值得
注意的是，每个楼盘公摊面积，
要根据房屋的使用功能和相关
配套情况来定，没有限定的范
围，因此房屋的公摊面积要以
实地测量为准。

专家提醒，房屋分摊的
比例也是根据户型大小来决
定的，相比之下，房屋的面
积越大，公摊的面积也就越
多。

有市民提出，住在同一
小区内，户型一样、大小一
样，为啥还会出现公摊不一
样的情况？专家指出，这跟
楼层结构有关，相比之下，
高层住宅，特别是含有电梯
间等设备的楼房，其公摊面
积要高于同样设计结构的多

层住宅，因此，即使户型大
小一样，但最终的建筑面积
却差异很大。

公摊面积以房产测绘

部门认证为准

据了解，在签订购房合同
时，合同上都会注明房屋的公
摊系数范围。

购房者如对面积认证有
异议，应首先向开发企业或
销售单位落实是否经过房产
测绘部门的面积认证，如已
通过认证，可到房管部门查
阅相关资料内容，否则应督
促开发及销售部门到测绘大
队办理房屋面积认证工作。
房屋认证以整幢楼为单位，
一 般 不 接 受 散 户 的 测 绘 委
托，如进行法律诉讼，测绘
部 门 接 到 法 院 委 托 进 行 测
绘，费用由委托方承担。

弄清公摊面积

购房少花“冤枉钱”
东文

买房是人生中很重要的事情，无论是新房还是二手房，能买到一套满意舒适的房子

并不是易事，特别是在验房的时候，挑选一套非“问题房”可是有一定技术含量的。
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