
调查显示，有超过六成的
卖房者对房子的成交价格不
满意。如何才能将房子卖出好
价钱呢？ 置业专家提醒房主，

房子要卖好价钱，需要把握以
下秘诀：

别用经验给房子估价

房屋交易时，买卖双方的
焦点都集中在房价上，房主总
觉得价格已到了底线，可买家
却偏偏不领情。 因此，在卖房
前，为房子做一个准确的价格
评估是非常必要的。影响房价
的因素有很多，而房主们却大
多利用经验来估算房价，这样
估算出来的房价带有很大的
模糊成分，很难保证卖房收益
的最优化。

“情人眼里出西施”

当前二手房市场的供求
关系决定了房价的主导权掌
握在房主手里 ， 但是最终掏
钱的还是买家 。 俗话说 ， 情
人眼里出西施 ， 房子越符合
买家的需求， 房主也就越能
卖出如意的价格 。 因此 ， 要
想将房子卖出好价钱 ， 找对
买家是关键。 所谓找对买家，

就是找到那些家庭生活习惯
与房子的特点相互适合的买
家。

要做到这一点，首先要弄
清自己的房子最适合什么样

的家庭生活习惯；然后再弄清
有着这样需求的买家主要分
布在哪些群体里；最后找到他
们，把房子卖出。

凸显房子“迷人曲线”

找对了买家，接下来要做
的就是怎样在买家眼里为房
子增添魅力了。要想将房子卖
出好价钱，就要让买家从心里

喜欢你的房子，所以这就要发
掘出房子的魅力点，并且让这
些魅力点深深地吸引住买家
的心理视线。 卖房时，若能对
房子的魅力点即主要的增值
因素进行突出展现，定能让房
子在短时间内迅速升值 。 因
此，房主需在了解房子的基础
上， 在专业人士的协助下，挖
掘房子的优势，让买家爱上你
的房子。

（李韦博）

在一些人的观念中， 商
品房最忌购买底层和顶层，

然而， 现在许多房产商努力
在顶层和底层上大做文章，

如底层赠花园 、 顶层赠露
台， 而且花园和露台设计很
精美， 风格别致。 花同样的
钱甚至更少的钱却比别人多
得一处花园或露台， 实是物
超所值。

买顶层和底层房可以节
省不少开支， 但也有学问，

不仅要价廉还要物美， 怎样
查找底层和顶层的瑕疵呢？

有关人士介绍了买顶
楼、 底层的关键。 对底层来
说，首先，要仔细检查防潮设
计和措施。防潮措施不过关，

长期住在这种房子里， 不仅
电器、家具易生锈、发霉，人
也易患风湿性关节炎。其次，

底层因邻近各种管道尤其是
下水道， 如果管道质量差或
设计不合理，则管道易堵塞，

往往易滋生蚊蝇且臭气冲
天。再次，底层因处在楼房最
底层，在众楼环抱之中，故其
采光和通风往往受到限制，

最好在日照比较充分的时间
实地考察一下或请技术人员
帮助鉴定一下。

顶层的大忌是隔热和防
水设施不好。 因为顶层受太
阳直射面积大， 下雨天易积
水，常常“ 水深火热”。 因此，

消费者在买房时， 要考察顶
层的隔热、 防水措施及其效
果， 还要看顶层是否设置通
风板或做成坡屋顶， 顶层的
构造变化部位是否衔接良好
等。

顶楼有弊端， 当然也有
利处。 一般来说，顶楼有 ９

大优点 ：

１.视野开阔 ，对保
护视力也有好处；

２. 通风、

采光效果好， 阴雨天能节省
照明用电；

３.受外界噪声影
响小， 没有楼上住户的噪声

干扰， 也不会受楼道邻居上
上下下的干扰；

４.因穿行的
人少，楼道比较卫生，而且个
人空间较多；

５.在梅雨季节
比较干爽， 不用除湿；

６.蚊
虫较少；

７. 私密性好；

８.没
有电梯的多层住宅经常爬楼
梯可以锻炼身体；

９.价格往
往比较便宜。

同时，顶楼也有６ 个弊
端 ：

１.夏热冬冷 ，夏天要比
低层单位多耗费电资源和水
资源。

２.如果屋顶的建筑质
量有问题，首当其冲要受害，

容易出现渗水、裂缝。

３.水
压一般比较小。

４.高层住宅
的顶层最怕停电， 电梯运行
费以及电梯维护费用比较
多。

５.没有电梯的顶楼，爬
楼梯比较辛苦， 不适合有老
人的家庭。

６.卫生间会散发
出异味， 因为大多通风管在
顶上， 所有的异味从一楼向
上涌。

（邓华宁）
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中央豪景 君临天下

小户型面积小，如果
设计不合理，就会造成局
促的感觉，居住舒适性会
大打折扣。户型设计是挑

选小户型时首要
考虑的因素。 与
大户型讲求舒适
度相比， 小户型
更加追求实用。

很多消费者
在买房时希望主
卧 面 积 稍 大 一
些。其实，卧室只
是为了满足睡觉
的功能。 鉴于小
户型一般是年轻
人 用 作 婚 房 使
用， 因此卧室的
面积能够放得下
衣柜、 双人床以
及床头柜即可 。

若是考虑得更加
长远一些， 主卧
中最好能预留出
安 放 摇 篮 的 位
置， 为将来诞生
的宝宝留下生活
的空间， 因此主
卧的面宽需要达
到 3.3米。

相比卧室 ，

客厅的会客功能
显得非常重要 ，

因此要能容纳下
电视机、 沙发和
小茶几， 一般需

要保证 20 平方米的面
积， 面宽最好能达到 3.6

米。而餐厅的造型不宜狭
长，因为过于狭长，吃饭
时，两边椅子拉出，就会

使人难以通过，显得过于
局促。所以餐厅的开间在
2.5米左右为宜。

为了使客厅看起来
更加气派，或是拥有更好
的景观，购房者往往喜欢
大阳台的设计。其实阳台
在户型中并不是非常必
要的，不管是凸出式的还
是凹陷式的阳台，都会占
房间的很大面积，对于要
求面积紧凑的小户型而
言更是如此。没有阳台也
不会对住户产生太大不
便，洗涤衣物可以用烘干
机或是晾在屋内有阳光
的地方，年轻家庭大拆大
洗的情况毕竟不多。

由于小户型的购买
人群以年轻人为主，工作
的缘故使他们很少在家
做饭。 因此，厨房的面积
应尽量小，只要能摆下厨
具，再安放一台冰箱就行
了。厨房面积小并不代表
功能的不完备，购房者可
根据自己的生活习惯和

厨房要求，为厨房配备些
可以增加厨房空间的抽
屉，以此扩大厨房的贮藏
空间。厨房最好能连通一
个 2平方米的工作阳台，

放置一台洗衣机或是工
作水槽都会对日常的生
活带来很大的便利。

对于小户型而言，由
于其购买者主要是用于
过渡型居住，将来经济情
况允许或是家庭结构变
化的情况下一般会考虑
置业升级，因此小户型的
保值、 增值显得尤为重
要，它直接关系到将来小
户型的出租和出售收益。

由于优势地段巨大
的升值潜力以及区域内
繁荣商业氛围浓厚，区域
内消费能力强大，这些都
为小户型实现保值、增值
提供了良好的基础。因此
置业者在自己的能力范
围内应该尽可能在优势
地段内购置小户型。

（柯鹏）

阳光美邸小区业主

住了近 3年拿不到房产证
开发商：本周就开始办理

福田 5 区

地下室面积莫名变小

□记者 陈海寅

实习生 王婧

晨报讯

“ 我是阳光美
邸小区的住户，小区交房快
3年了，到现在我们都没有
拿到房产证。 ”

7月 30 日，

新区的李女士向记者反映。

“ 我们小区是 2007年 1

月份交的房，当时开发商承
诺，当年五一之前肯定能把
房产证办下来。 但拖到现
在，我们也没拿到房产证。”

李女士说， 因为没有房产
证， 孩子上学都成了问题。

“ 小区的所有住户都没有房

产证，听说是因为建好的房
子和房管部门当时规划的
楼层不符，为此才没有办下
来房产证。 ”

7月 30 日， 记者来到
了阳光美邸小区，随机采访
了小区的几位居民。他们都
表示，自己还没有拿到房产
证。“ 也不知道什么原因，就
是办不下来房产证，每次问
开发商，都是往后拖。”几位
居民告诉记者。

在小区的物业管理办
公室， 一位工作人员说，她
不清楚此事，有事去找开发
商。 记者来到了小区 10号

楼的开发商办公室，这里的
工作人员告诉记者负责人
不在。

8月 3 日，记者采访了
该小区的开发商巨龙置业
有限公司负责人孙先生。孙
先生说，他们原想给业主们
集体办理房产证，但因为有
几户业主的相关手续没有
备齐，此事才一直拖着。“ 从
本周开始我们会陆续给业
主们办理房产证 ，不
会再让业
主们为
此事着
急。 ”

□记者 叶晓伟

实习生 王婧

晨报讯

“ 我拿到新
房的钥匙，发现房子的地下
室面积和合同上规定的面
积不一致。 ”

8月 4日，市民
申女士向记者反映。

据申女士介绍，她买的
是福田 5区的房子。当时签
订合同上面所写地下室的
面积为 20.4 平方米， 可地
下室实际面积只有 10平方

米左右。“ 我找到六矿的相
关人员， 他们说不管这事；

找六矿房管科，工作人员说
地下室面积是市房管局规
定的，他们也管不了。”申女
士告诉记者，“ 我们把买房
的钱给了六矿房管科，我们
只能向他们询问究竟是怎
么一回事。 ”

随后， 记者采访了六
矿房管科的相关负责人。该
负责人告诉记者：“ 地下室
面积大小不一，主要是在建

筑设计的时候，有的地下室
面积大， 有的地下室面积
小。 ”同时， 该负责人还表
示， 他们会尽快收集这些
存在问题的住户信息 ， 将
这些信息反馈到物业 ， 然
后由物业反馈给棚户区改
造办公室， 根据实际情况，

重新测算地下室面
积， 然
后实行
多退少
补。

买楼房：

顶层、底层

关键看什么
二手房卖 价有秘诀好
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