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购房“十九式”秘籍 看江湖谁敢与争锋购房“十九式”秘籍 看江湖谁敢与争锋
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平面布局合理是居住舒适的根本， 好的户型设计应做到以下
几点：

（

1

）入口有过渡空间，即“玄关”，便于换衣、换鞋，避免一览无遗。

（

2

）平面布局中应做到“动静”分区。 动区包括起居厅、厨
房、餐厅，其中餐厅和厨房应联系紧密并靠近住宅入口。 静区
包括主卧室、书房、儿童卧室等。若为双卫，带洗浴设备的卫生间应
靠近主卧室。 另一个则应在动区。

（

3

） 起居厅的设计应开敞、明亮，有较好的视野，厅内不能开
门过多，应有一个相对完整的空间摆放家具，便于家人休闲、娱乐、

团聚。

（

4

） 房间的开间与进深之比不宜超过
1

比
2

。

（

5

） 厨房、卫生间应为整体设计，厨房不宜过于狭长，应
有配套的厨具、吊柜，应有放置冰箱的空间。 卫生间应有独立
可靠的排气系统。 下水道和存水弯管不得在室内外露。

� � � �

住宅设备包括管道、抽水马桶、洗浴设备、燃气设
备、暖气设备等。主要应注意选择这些设备质量是否精
良、安装是否到位，是否有方便、实用、高科技的趋势。

以暖气为例，一些新建的小区，有绿色、环保、节能优点
的壁挂式采暖炉温度可调， 特别是家里有老人和儿童
时，可将温度适当调高，达到最佳的舒适状态。

另外，在选择住房的时候，也应当注意配套设备技
术的成熟度，即是否被广泛使用，是否经过市场检验。

一些开发商为制造卖点， 盲目使用不成熟的高科技产
品，最终有可能造成用户的使用不便或是高额支出。

� � � �

住宅应采取冬季保温和夏隔热、 防热及节约采暖
和空调能耗的措施。屋顶和西向外窗应采取隔热措施。

按建筑热工分区，北京地处寒冷地区，北向窗户也不宜
过大， 并应尽量提高窗户的密封性。 住宅外墙应有保
温、隔热性能，如外围护墙较薄时，应加保温构造。
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噪声对人的危害是多方面的， 它不仅干扰人们的生
活、休息，还会引起多种疾病。 《住宅设计规范》规定，卧室、

起居室的允许噪声级白天应小于
50

分贝， 夜间应小于或
等于

40

分贝。 购房者虽然大多无法准确测量，但是应当注
意：住宅应与居住区中的噪声源如学校、农贸市场等保持
一定的距离；临街的住宅为了尽量减少交通噪声应有绿化
屏幕、分户墙；楼板应有合乎标准的隔声性能，一般情况
下， 住宅内的居室、 卧室不能紧邻电梯布置以防噪音干
扰。
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住宅之间的距离除考虑日照、通风等因素外，还必须
考虑视线的干扰。 一般情况下，人与人之间的距离

24

米内
能辨别对方，

12

米内能看清对方容貌。为避免视线干扰，多
层住宅居室与居室之间的距离以不小于

24

米为宜， 高层
住宅的侧向间距宜大于

20

米。 此外，若设计考虑不周，塔
式住宅侧面窗与正面窗往往形成“通视”现象，选择住宅时
应予以注意。
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住宅的结构类型主要是以其承重结构所用材料来
划分的。 北京地区目前常见的住宅结构有砖混结构和
钢筋混凝土结构。

砖混结构的主要承重结构是黏土砖和小部分钢筋
混凝土构件，只适用于多层住宅，它的优点是造价低，

保温、隔热性能好，便于施工。缺点是房屋开间、进深受
限制， 室内格局一般不能改变， 墙体结构占据空间过
多，整体性、耐久性较差。

钢筋混凝土结构适用于中高层住宅， 其中高层住
宅以全现浇剪力墙结构为佳，多层或小高层、高层住宅
常用的有框架结构、大模结构、大板结构等。总体说来，

钢筋混凝土结构抗震性能好，整体性强，防火性能、耐
久性能好，室内面局较砖混结构灵活。但这种结构的施
工难度相对较大，结构造价也相对较高。
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地震烈度表示地面及房屋建筑遭受地震破坏
的程度， 北京地区的住宅应按

8

度（不是
8

级）设
防。

19

层及
19

层以上的普遍住宅耐火等级应为一
级；

10

层至
18

层的普通住宅耐火等级不应低于二
级。

19

层及
19

层以上的普遍住宅、塔式住宅应设防
烟楼梯间和消防电梯。

第 式看物业管理
19

� �

住宅的使用年限是指住宅在有形磨损下能维持
正常使用的年限，是由住宅的结构、质量决定的自然
寿命。 住宅的折旧年限是指住宅价值转移的年限，是
由使用过程中社会经济条件决定的社会必要平均使
用寿命，也叫经济寿命。 住宅的使用年限一般大于折
旧年限。 不同建筑结构的折旧年限国家的规定是：钢
筋混凝土结构

60

年；砖混结构
50

年。
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随着小户型热潮的兴起，北京商品房的套内面积稍
稍降了一些，但是许多北京购房者仍然认为住房面积越
大越好，似乎小于

100

平方米的住宅就只能是梯级消费
的临时过渡产品。 甚至一些经济适用房也名不副实，大
户型、复式户型盖了不少，致使消费者也被误导，觉得大
面积、超豪华的住宅才好用。其实尺度过大的住宅，人在
里面并不一定感觉舒服。 从经济上考虑，不仅购房支出
大，而且今后在物业、取暖等方面的支出也会增加。

住宅档次的高低其实不在于面积的大小， 专家认
为，三口之家面积有

70

平方米至
90

平方米就基本能够
满足日常生活需要，关键的问题在于住宅是否经过了精
心设计、是否合理地配置了起居室、卧室、餐厅等功能，

是否把有限的空间充分利用了起来。
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商品房的销售面积
＝

套内建筑面积
＋

分摊的公用建
筑面积； 套内建筑面积

＝

套内使用面积
＋

套内墙体面积
＋

阳台建筑面积。 套内建筑面积比较直观，分摊的公共面
积则可能会有出入。 分摊的公共建筑面积包括公共走
廊、门厅、楼梯间、电梯间、候梯厅等。 购房者买房时，一
定要注意公摊面积是否合理，一般多层住宅的公摊面积
较少，高层住宅由于公共交通面积大，公摊面积较多。 同
样使用面积的住宅，公摊面积小，说明设计经济合理，购
房者能得到较大的私有空间。 但值得注意的是：分摊面
积也并不是越小越好，比如楼道过于狭窄，肯定会减少
居住者的舒适度。

� � �

买房时购房者一定要问问， 物业公司是否
进入了项目，何时进入项目。 一般来说，物业公
司介入项目越早，买房者受益越大。

若在住宅销售阶段物业公司还没有介入，

开发商在物业管理方面作出许多不现实、 不合
理的承诺，如物业费如何低，服务如何多等，待
物业公司一核算，成本根本达不到，承诺化为泡
影，购房者就会有吃亏上当的感觉。

物业管理是由具备资格的物业管理公司
实施的有偿服务， 北京地区小区物业管理

费标准因住宅等级、服务内容、服务深度而
异。 物业管理费都有哪些内容、冬季供暖费
多少、小区停车位的收费标准、车位是租是
卖等，买房前都应问清楚，以便于估算资金，量
力而行。

其实， 一些开发商将低物业收费作为卖点
实在没有什么可信度， 因为物业收费与开发商
根本没有什么太大关系。 项目开发、 销售完
毕，开发商就拔营起寨、拍拍屁股走人了，

住户将来长期面对的是物业管理公司，物

业管理是一种长期的经营行为， 如果物业
收费无法维持日常开销，或是没有利润，物
业公司也不肯干。 一般来说，规模较大的社
区能够为餐馆、超市、洗衣店、会所等项目
提供充足的客源， 住户也相对容易得到稳
定、完善和低价的物业服务。 如果购房者还是
难以承受每月数百元的固定支出， 建议干脆选
择经济适用房项目， 因为经济适用房的物业收
费标准很低，而且受政策的严格控制。

（韩一杰）
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