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责编樊晓雨校对杨宏玲房产家居

回迁房总体分两种情况：一种是

业主已经持有房产证，另一种是业主

只持有回迁协议。这两种情况应该区

别对待。

如果业主已经取得该商品小区

的房产证，那么这些回迁房可以进行

二手买卖或租赁交易。在二手交易的

过程中，房产证是被房管局认可的。因

此，有房产证的回迁房都可以正常在

交易所过户转名。

如果业主手中只有回迁协议，那

么在做二手交易时，这些房子是不能

在房地产交易所做公证过户和改名

的。因为回迁协议只是业主与开发商

之间的私人商业协议，这种协议并没

有得到房管局的认可，所以双方进行

交易时，只能是在公证处做公证，待房

产证出来后才能做真正的过户交易。

但是现实中，许多城改回迁房的

业主都要求必须收取一定金额的订

金，甚至先收百分之八十到九十的楼

款作为购房者购买该套房子的保证，

余数则在真正过户交易后再付清，而

由于业主也不能保证什么时候一定

能够真正过户，这对购买者来说具有

一定的交易风险。

记者陈春刚整理

购买城改回迁房需要注意的事项

买房里最重要的因素就是预算

了。对于大多数购房者来说，贷款是

必不可少的一种购房方式。因此，在

购房预算中，我们需要科学评估自己

的贷款能力，以此来合理分配资金。

首先，要搞清楚自己的还款压

力，计算好每月还款金额和还款期限，

同时考虑到未来可能出现的变化，比

如家庭收入、孩子教育等因素，预留一

定的还款余地。

其次，需要根据自己的购房预算

和贷款能力，合理分配购房资金。在

购房资金中，可以考虑把一部分作

为首付款，这样可以降低贷款利率

和还款压力；另外，也可以考虑把一

部分资金用于装修和家居用品购买

等方面。

税费可以说是除了房款之外的

大额支出，买新房缴纳的税费主要包

括契税和房屋维修基金，这些都和房

屋面积有关，房屋面积越大税费越多。

如果是买二手房除了契税之外，还有

可能会交纳个人所得税、增值税、中介

费、评估费等内容，这些和房屋年限有

一定的关系。

装修费用也需要考虑在内。有的

购房者选择精装修房，就只需要预留

买家具、家电以及装饰的费用。如果

买了毛坯房，就需要预留装修费。

除了上面这些费用外，购房者还

要考虑居住成本，例如物业费用、取

暖费用、必需的生活设施和一些初装

费用也需要考虑，例如有线电视开通

费、网络开户费等。这些钱看起来不

多，但林林总总加起来就不少了，而

且是生活必需的。 记者殷彤整理

如何在购房预算中合理分配资金？

相比于普通住宅，公寓有一些普通住宅没

有的优点吸引消费者购买。

不占用住宅贷款名额。商业产权的物业和

住宅产权的物业贷款是分开的，不管你买多少

套公寓都不占用住宅贷款名额。

总价低。相比于同等位置的住宅，公寓在单

价上明显低很多，再加上本身面积比较小，总价

很有优势。

比住宅更容易出租，回报率较高。年轻租户

更愿意去租独门独户的房子，公寓在这一点上

具有一定的优势。

位置一般比较好。公寓的位置一般都不错，

大多都是优质地段。

拆迁赔偿比例比较高。公寓的拆迁赔偿按

照商铺的赔偿比例（1颐3）进行赔付。
记者殷彤整理

公寓的优点
装修中的简装主要包括哪些项

目呢？

1.水电工程装修。基础装修的第
一步就是水电工程，主要是对今后要

使用的水电各种管道和线路的安装。

由于后期泥工工程、刷漆等需要将这

些预埋的线路覆盖，以保证家居设计

环境的美观，因此水电工程必须作为

基础装修的第一步进行。水电工程需

要用到“三管”———水管、气管和穿线

管，还需要能承载不同电压的电线、底

盒和锁扣。水电工程为今后使用各种

家用电器以及家庭用水打下基础。

2.泥工部分。泥工部分一定会使
用到水泥、河沙和防水涂料等。泥工部

分的施工有两个重要作用，一是将家中

不平的地面找平，将厨卫地面补成倾斜

状，以作防水处理，还要将卫生间回填；

二是将客厅、卧室、厨房、卫生间、阳台等

各处的墙面瓷砖地砖进行铺设。

3.油漆工程。油漆工程主要包括
墙面及顶面的粉刷。这一工程中，需

要将墙面和顶面刮灰、打磨平整，然后

再粉刷乳胶漆涂料以保护墙面和顶

面。此过程中使用到的材料包括墙面

油漆、顶漆、腻子粉、胶水等。一般油漆

粉刷完的空间气味较重，虽然使用环

保漆能大大降低气味的危害，但还是

建议大家粉刷完后先风干几天再继

续进行后面的施工。

4.安装部分。安装部分主要是对以
后要使用到的一些开关插座安装，同

时也在安装后将裸露的线路埋入水泥

中，还需要对一些要嵌入水泥中的电

器的安装，如顶部的吊灯等。这一部分

具体包括了日常使用的开关插座安装

与布置，天花板吊灯、卧室壁灯等的安

装，一般保洁用具和五金件的安装。

5.成品保护。成品保护主要是将
装修过程中留下的一些垃圾、废弃物，

造成的墙壁污浊、部分器具积灰等情

况进行清理，主要包括对门窗的保护、

对现场垃圾的清理、对已安装器具的

清洁，还有一些临时设施、基础装修材

料使用后的转移。

6.木作工程。木作工程主要是一些
简单必备的家具的装修和设计。其中

主要包括部分吊顶材料的装修、电视墙

的设计、鞋柜的制作等，主要用到的材

料包括木工板、石膏板、龙骨等。

记者殷彤整理

简装主要包括哪些项目？

在购买二手房时，我们需要注意

以下几点问题。

1.贷款。买房贷款时，贷款年限会
受到个人年龄等各方面的影响。买二

手房采用商业贷款，贷款年限还会受

到房屋年龄的限制。在同等的情况

下，房龄越老贷款的年限就越短，贷款

年限短的话，月供就会相对较高，每个

月的还贷压力就会比较大。

2.房屋剩余寿命。房子和人一样，

都有寿命。住宅的结构、质量决定房

屋的自然寿命。房屋在使用过程中，

也会受到一定的磨损。二手房房龄越

老，房屋的磨损也就越大，房屋剩余的

寿命也就越短，在居住到一定年限后，

可能就会变为危房，不能住人。

3.房屋维修费用。房屋的房龄越
老受到的磨损就越多，出现的问题也

就越多，因此，就需要对房屋进行修

缮。进行房屋维修时需要耗费一定的

资金，通常来说，房龄越老房屋的维修

费用也就越高。

4.居住的舒适度。现在新建的房
子，在户型的设计和园林的规划方

面，都比较新颖、人性化，物业管理也

比较完善，而一些房龄比较老的房

子，小区的环境比较差、停车位不足、

物业管理相对不完善，居住的舒适度

大大降低。

记者陈春刚整理

二手房购买需要注意的问题
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