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“我在某楼盘看中了一套房子，价格也
比较合适， 但现在只剩下顶楼的房子，你
说，住高层的顶楼到底好不好？ ”市民马先
生最近在购房中碰到了这样的疑惑。

在与笔者的沟通中， 马先生认为顶楼
视野开阔，让人心情舒展；通风、采光效果
好，阴雨天能节省照明用电；且受外界噪音
影响也小，比较安静，个人空间较多，私密
性好。但是马先生的朋友提醒他，顶楼夏热
冬冷， 夏天要比低层单位多耗费电资源和
水资源，如果屋顶的建筑质量有问题，顶楼
更是首当其冲地要受害，容易出现渗水、裂
缝。 还有，顶楼水压一般比较小，且万一停
电，出行就会瘫痪。朋友的这番提醒让马先
生犹豫不决：“我既想省钱， 又担心日后有
麻烦，一直拿不定主意。 ”

笔者调查发现， 马先生的疑惑并非个

例。随着城市高层建筑的增多，人们对高层
顶楼开始更加关注。 由于顶层的住宅相对
其他楼层价格便宜一些， 可以节省不少开
支，很受购房者的青睐。但同时又有不少人
意识到顶楼的弊端， 因此在买不买顶楼的
问题上，不少购房者都很纠结。

究竟该如何选择顶楼， 资深房地产人
士提醒购房者要注意“五看”：

看屋顶。 坡式屋顶是现在国际健康住
宅提倡的屋顶设计，对隔热、防水有较好的
效果。

看顶楼设计结构和用材。 顶层的大忌
是隔热和防水性能不好， 所以想置业顶楼
的买家要特别注意顶楼的设计结构和用
材，可以要求开发商提供顶楼的有关设计、

施工资料，看是否符合建筑标准。如果是现
楼， 还可以根据外立面顶楼的一些标记线

目测屋顶隔热层的厚度， 看是否达到一般
要求的

20

厘米至
25

厘米厚。

看雨天后的渗水和排水。 如果楼盘是
现楼， 最好在大雨过后一小时到顶楼看看
积水多不多， 这个办法可以在春、 夏季使
用。如果是秋冬季节，可以让开发商提供水
源，在屋顶泼上较多的水，看是否有渗漏现
象，排水是否畅通。

看水压。 不少顶楼因楼层高， 水压不
足，自来水流量小，而且影响煤气热水器的点
火，所以水压问题一定要关注。现楼可到顶楼单
位直接放水查看，有人入住的楼盘，可以先向已
入住的顶楼业主了解水压情况。 如果是期
楼，应要求开发商提供水管用材等资料。

看消防设施。如果发生火灾，热气和火
势一般往上升， 所以顶层住户不能忽视配
套消防设施。

(

贺娟芳
)
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一、合同签订后，因价格变化原因可以
反悔吗

?

商品房也是一种商品， 买卖双方签署
合同后，没有发生约定和法定的退房理由，

任何一方违反合同约定， 均需向守约方承
担违约责任。

二、 购买手续不全的商品房会有什么
风险

?

1

、 取得权属证书的期限无法确定
;2

、

为取得权属证书，需要支付额外费用，如需
补交土地出让金

;3

、只能取得使用权，不能
取得权属证书，不能上市交易

;4

、可能被政
府以违法建设强制拆除。

三、什么是住宅的“全部产权”和“部分
产权”

?

国务院《关于继续积极稳妥地进行城
镇住房制度改革的通知》 对全部产权和部
分产权都做出了明确规定。 全部产权是指

按市场价和成本价购买的房屋， 购房者拥
有全部产权。 经济适用房亦属于全部产
权。部分产权是指职工按照标准价购买
的公有住宅。在国家规定的住宅面积之
内，职工按照标准价购房后只拥有部分
产权，可以继承和出售，但出售时原产
权单位有优先购买权，售房的收入在扣
除有关税费后， 按个人和单位所占产权比
例进行分配。目前，对拥有“部分产权”住宅
的业主， 建议尽快补足成本价价款， 转为
“全部产权”。

四、 买房时哪些项目不计入商品房建
筑面积

?

不计入商品房建筑面积的项目包括以
下部分：

1.

层高在
2.2

米以下的房屋和室
内净高

2.05

米以下的地下室、 半地下
室；

2.

房屋之间无上盖的架空通道、无
柱雨篷、骑楼、过街楼的用于做街巷通

行的部分；

3.

突出房屋墙面的构件、配
件、艺术装饰、挑檐、半圆柱、垛、勒脚、台
阶等；

4.

建筑物内的操作平台、上料平台和
利用建筑物的空间安置的箱、罐等平台；

5.

房屋的挑台、天台、天台上的游泳池
等；

6.

其他构筑物，如独立的烟囱、烟道、蓄
水池、水塔等。

五、 为什么不能购买出卖方尚未办理
权属证书的房屋

?

近两年有的购房人通过各种渠道，购
买了尚未办理权属证书的房屋， 因为不能
办理转移登记，后来由于市场的变化，房价
大幅上涨，发生卖房人根据《房地产管理
法》的规定，以没有取得权属证书的房
屋不得交易为由，起诉购房人买卖合同
无效的案例出现。 为了避免此类纠纷的发
生， 建议购房人尽量不要购买尚未取得房
屋权属证书的房屋。

(

阳光
)

选房应把握

四大黄金原则
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很长时间以来，房价是“乱花渐欲
迷人眼”，而老百姓则是“为伊消得人憔
悴”。 这让很多购房人看不懂、猜不透。

究竟是现在就买，还是再等一等？ 业内
专家认为，做一个聪明的购房人必须掌
握四个黄金原则。

明确生活居住需求

业内人士认为， 现在该不该买房，

要首先抛开房价涨跌的心理预期。对于
购房者来说，最关键是认清自己现有的
住所能否满足个人与家庭的生活居住
需求。 从家庭成员状况、 日常起居、工
作、学习、家庭休闲、家庭社交等家居生
活的基本层面来确定住房需求，以此为
依据来考察现有的住宅在地理位置、交
通状况、房屋面积、户型格局、房屋质
量、物业服务、周边配套等几个主要指
标上能否满足。如果现有住房在

3

个以
上的指标上不能满足需求了，那么就需
要考虑购置一套能符合需求的房子了。

确定价格承受范围
由于房价已经处于高位水平，为了

不背上过于沉重的贷款压力，在了解到
满足生活需求的住宅选择标准后，需要
对家庭的财力进行评估，确定出一个可
承受的价格范围。

判断价格底线，可以用贷款最高额
度与最高年限， 来算出每月还款额，只
要月还款额占家庭月收入比的三分之
一以下即可。 判断价格浮动空间，可以
根据住宅指标家庭生活的影响程度分
清各项需求指标的主次关系，明确哪些
是必须满足的刚性需求，再确定哪些是
可以舍弃的柔性需求。

这样一来，就可以在有限的财力之
下，得到既符合置业期望、又具有充分
选择空间的购房价格定位。

衡量房子性价比

衡量住宅性价比是否最优化，也就
是看与同档价格住宅相比其居住及附
加价值是否最高。 我们购买一套住宅，

买下的并不仅仅是一套房子，还有附属
在房子上的生活环境， 包括区域配套、

社区环境、物业服务等。 区域配套包括
有餐饮、休闲、金融、医疗、教育、交通等
多方面， 这些直接决定生活的便利度。

社区环境主要包括：绿化环境、人文环
境、社区安静度和安全封闭性等。

不为明天的升值买单

房子的出售方总是对房子所在的
区域发展规划进行夸大性的描述，手中
拿着升值潜力这张牌，试图让买家感受
到：他买到的不仅是一套房子，更是一
枚在不断长大的金元宝。 在这种诱惑
下，买方在价格谈判时要坚持自己的购
房原则和价格底线。

对于自住型购房者来说，房子买来
是为了解决当期的居住，应该更看重的
是房子当期所具有的价值，而不要过多
地考虑房子的未来升值潜力，不要用今
天的钱为明天的升值买单。

要是想在价格谈判中“有理有据”、

不陷于被动，购房者应该关注当前房产
的价格行情，尤其是对想要购买的住宅
区域和小区的价格有一个全面的了解。

（据中新网）

购房者务必了解的维权知识

购买顶层住房注意“五看”


