
房屋共用面积包括哪些？
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房屋共用面积是指业主共同占有或共同使用的建筑
面积，分摊的共用建筑面积可分为
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类：

1.

建在幢内为本
幢服务的水、电、气、暖通等相关设备用房。

2.

建在幢内为
本幢服务的警卫室、信报间、消防控制室等管理用房。

3.

墙体部分，包括外墙、套与共用空间之间的分隔墙中，未
计入套内墙体面积的其他墙体水平投影面积。

4.

本幢内
的水平通道、垂直通道、大厅、门厅等公共通行建筑部位。

车库、人防、避难层是否计入分摊的共用建筑面积
避难层、作为人防工程的地下室，不计入分摊的共用

建筑面积；幢内设置的公共机动车库、非机动车库不计入
分摊的共用建筑面积。

小区内地面的车位本身不是建筑物， 在房产面积计
算时不计建筑面积，也不会作为房屋的分摊面积。 此外，

不计入分摊的共用建筑面积还包括架空层、会所、物业管
理用房以及为多幢房屋服务的公共用房和管理用房等。

哪些部位不计算入房屋面积
露台不计算面积。不计算建筑面积的房屋部位还有：

1.

层高小于
2.20

米的房屋部位。

2.

突出房屋墙面的构件、

配件、装饰柱、装饰性的玻璃幕墙、飘窗、垛、勒脚、台阶、

无柱雨篷、烟道、壁炉等。

3.

房屋之间无上盖的架空通廊。

4.

建筑物内的操作平台、上料平台及利用建筑物的空间
安置箱、罐的平台。

5.

骑楼、过街楼的底层用作道路街巷
通行的部分；临街楼房挑廊下用作道路街巷通行的部分，

不论其是否有柱，是否有围护结构。

6.

独立烟囱、亭、塔、

罐、池、地下人防干、支线。

7.

电梯下方的电梯机坑。

8.

户室
或阳台中由栏板、护栏等分隔的空调机位。 （袁江）

年轻人购房置业
必须考虑的五个方面
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年轻人工作年限不长，经济积累比较有限，因此较适
合于阶梯型，或者说分步置业，置业最好买小户型。 为此
提几点具体建议供参考：

一、买房前要清算一下自己现有的“现金流”，包括存
款、现金、可以套现的股票等。根据“现金流”，考虑付款方
式和所能支付的首付款，从而考虑所购买的房子的总价。

二、计算购房后的家庭收支状况。 计算时，收入应侧
重固定可靠的来源，如工资、银行存款利息、债券利息等；

支出包括月供、物业管理费、水电煤气电话、正常生活开
支、娱乐教育费用、父母医疗费用等。 如果年轻夫妻准备
买房后“添丁加口”，一定还要预留一笔大费用。

三、 年轻人购房不以区域作为主要依据， 考虑更多
的是交通、生活便利性，如在公交线路广，有轨道交通或
规划远景的地方买房，建议可以考虑金银湖、盘龙城、汤
逊湖的房源，这些地方房子的单价、总价相对较低。

四、建议以小户型为考虑对象，两房是更为合适的选
择，一间可作为书房使用，以后可作为儿童房，实用性更
强。 如果在经济允许的情况下，或待囊中宽裕后，才购买
大一些的户型。

五、要考虑教育因素。 现在买的房子多数是期房，一
年多时间才能住进去，到时候是要考虑结婚、生宝宝了。

因此， 年轻人一定要在幼儿园、小学附近买房。 （方芳）
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购买学区房须知

四大误区不得不注意
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在房地产市场，学区房一直是炙
手可热的香饽饽，孩子的教育问题已
然成为现代家长们最为重视的问题
之一，择校而居也成为影响家长们首
次购房或置业升级的重要因素，现行
的就近原则等小学招生政策崔热一
些重点小学周边房源，学区房成为房
产市场上的稀缺资源。

但是有较多家长在购置学区房
时极易陷入一些误区，大致总结了以
下四点：

误区一：离学校距离近就是学区房
市场上对于学区房的界定模糊

不定，有很多人认为距离学校近的就
是学区房。 从广义上讲，位于大学、重
点高中、初中、小学等周边的小区房
产均可视作学区房，有较浓的人文及
学习气息，方便孩子接送或学生单独
上下学；但从业内来讲，真正意义的
学区房专指可获得入学名额的重点
小学周边房产，这类房产才是房产市
场上最为稀缺的。 学区房并非取决于
物理距离的远近，学位名额是相应学
校依照“学区划片”的原则进行分配
的，每年都会有一些变化，学区房和
非学区房价格相差很多，家长们需仔
细鉴别。

误区二：学区房早买早安心
有一些家长认为越早购买越划

算、越省心，殊不知学区派位并不是一
成不变的。链家地产提醒家长，学校招
生派位每年都会有一些变化， 一般会
附在每年的招生简章里公布出来，并
且一些学校还有土政策的限制， 尤其
是名校限制更多，如要求本市户籍，要
求入住有一定的年限、 会有入户调查
等，购房者需事先了解清楚。一些家长
提前打算是好事，但政策多变，如学校
搬迁等因素不可预估，因此，学区房不
宜过早盲目购置， 一般提前
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年左右
为最佳。

误区三： 只看重点而忽略孩子个
性发展

很多家长都一味追捧众人眼里的
重点，其实，每个孩子的个性及气质都
不相同， 不一定都适宜于一种教学模
式。即便都是重点小学或中学，但学校
不同，其教学特点及特色也不尽相同。

链家地产认为， 并不是能够进入重点
小学或中学就能够保证孩子的良好成
长， 选择学校不能忽视孩子的个性及
特长发展， 应多做全方面的了解与考
虑，树立一种观念：不是选择最好的，

而应该选择最符合孩子个性及特长发
展的学习教育环境。

误区四：不惜一切代价追求学区房
相比周边同等条件下的房屋，学

区房房价会高出不少， 为了孩子能够

接受较好的教育， 众多家长愿意为孩
子做这个前期投资。 购置学区房应结
合家庭自身的承受力，不能举债买房，

从而背负沉重的经济负担， 其实也不
利于给孩子一个轻松的家庭环境，因
此要量力而行， 单价高但总价相对较
低的小户型或老公房， 比较适宜一些
并不十分富足的家庭考虑购置。

在购买学区房时， 实际碰到的
问题可能会更多，通过网上搜索、实
地考察或咨询相关部门及机构等，

可以获取较多可参考的信息， 但个
人力量毕竟有限， 冗杂的信息也会
影响家长们的判断力。 而若想更快
捷、深入的了解相应学区房，求助房
产中介不得不说是一个绝佳的途
径。 房产中介公司长期扎根社区，没
有比中介更为了解一个小区的状况
的了，尤其是一些品牌中介，如链家
拥有的庞大的门店系统， 具有品质
保障又可以信赖， 可为家长们排忧
解难提供专业、有效的帮助。

此外， 家长们还可通过多参加一
些公益讲座普及购房知识， 了解整体
教育格局、 不同区域教育特点及强弱
进行深入分析， 得到专家们对各重点
片区小学、 中学教育教学特点与选择
的专业建议，并提醒购房者注意事项，

能学到很多购房知识。 （据新华网）

买商铺做“铺主” 还是做“铺奴”？
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曾经停留在书斋的“

CPI

”现在经常
被买菜的大叔大妈谈起，“跑赢

CPI

”成
为通胀时代许多人的投资理想；

2008

年年初至今，

6000

点到
1802

点， 股市
如江河日下，“跌跌”不休，股民基民悉
数被套，多少人欲哭无泪，多少家庭劳
燕分飞； 而电视上一个个道貌岸然的
“投资大师” 们依然慷慨激昂地讲着他
们所谓的“抄底策略”，这些“害人精”何
时才能闭嘴！

不过在这样一个时代，我们还真需
要思考一个问题：如果有一笔钱，怎样
安排才能既保障基本生活，又能够长期
保值，稳健增值，获得最大收益呢？

理财的秘诀升值稳健的商铺受青睐
对于普通投资者而言，在资金安全

的情况下，寻求财富的稳步增长才是适
合自己、适合家庭理财的最高秘诀。 因
此，风险超低，升值稳健的商铺就成为

投资者青睐的品种。

现在的商铺投资者心中存有两个
顾虑。一个是怕遇到那种“管生不管养”

的开发商，这些开发商往往在卖完铺位
以后，就撒手不管，任由市场自生自灭。

这种情况往往会造成市场的混乱和无
序，竞争力明显不足，最后导致关门歇
业。 另一个是虽然开发商接手管理市
场，但却招商不力，造成市场无法如期
开业，即使勉强开业，也因人气不足而
冷冷清清。 长期下去，最终仍然逃脱不
了关门的结局。

因此，投资者在选择商铺时，一定
要特别关注它的经营模式、招商力度及
招商成果。那么什么样的经营模式和招
商力度才算得上是合格的呢？

“托管式经营” 有效将风险降至最低
目前，在全国范围内都存在着一些

实力不强、信誉不好的开发商在前期宣

传时，以超高回报率来吸引投资者的眼
球。 一旦交铺，就不按时或根本不能支
付预期承诺的租金，导致投资者血本无
归。 据了解，为了消除投资者的这种忧
虑，大嘉汇建材家居城在商铺认购时就
与投资者签订委托经营管理协议书，把
经营风险完全回收，承诺返租

15

年，并
返还租金且返租率逐步递增。

15

年合
同期满， 则优先考虑开发商后续经营，

既可继续续租，也可根据客户需求由客
户自主经营或出租。

巨头的动向就是财富聚集的方向
大牌商家的认同决定了商业的前

景。我们知道，商业要做起来，最重要的
是要招商成功， 有优秀的商家入驻。

既然大品牌商家都已经入驻了，那后期
的运营问题也就算解决了，投资者购买
这些商铺也就更没有了后顾之忧。

（据《南宁晚报》）

买房应关注
三大“屋外细节”
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“屋外”的一些相关公共配套设施，往往对居住的舒
适度有决定性影响，绝不能忽视。

临时停车位
近年新建的小区，车位配比虽达到

1∶1

甚至更高，但
多数为“只售不租”的地下车位，地面临时车位较少。在地
下车库和车位动辄售价

10

多万元
/

个的情况下， 临时车
位成为业主争抢的资源。

因此， 消费者在买房之初， 应该根据小区平面规划
图，向开发商详细了解临时停车位的配比与使用情况。

地下车库设计
由于排水系统的设计不够完善， 地下车库变成“水

库”的现象在不少楼盘中都存在。有些小区的地下车库未
设门禁系统，从地下车库乘电梯或楼梯可直达楼内各层，

导致一层大门的门禁形同虚设。 还有一些小区把地下车
库的出入口开在南面， 由于目前户型设计中卧室多为朝
南，夜晚进进出出的车子会影响住户休息。 此外，有些小
区的地下车库高度较低，装修运货车开不进去，导致业主
无法直接通过电梯把装修材料运到家门口， 费时费力的
活多了很多。

邻里间距
在国家建筑规范的相关条文中， 对楼间距的合理范

围有明确规定。 当前绝大多数楼盘的规划设计也都遵循
这些规定。但有时考虑欠周，导致业主抱怨邻里间距不够
“文明”和“隐私”。 何先生在市中心某楼盘买了一套复式
结构的房子，住进去才发现，阳台隔壁就是另一户的卫生
间，轻易就能爬进隔壁人家的浴室，万一两家出点事情，

双方都说不清楚。 （齐鲁）


