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一、在售楼处该问些什么
·您应当要求销售员明确答复是按照

建筑面积销售还是套内建筑面积销售
(

二
者主要差别在于： 建筑面积包含公摊面
积，而套内建筑面积不包含

)

。

二、具体价格
·您在楼书上往往看到楼盘“均价”

这个词，顾名思义均价当然是这个项目的
平均价格，但您会发现往往想买的房子与
打出的“均价”会有很大差距，一般来说，

多层的楼盘接近均价的户型位于
４

层或
５

层；高层塔楼在
６

层
～８

层，户型位置多为
东、西向；一层二户的多层楼盘单位面积
最高价与均价相差

５％～８％

，塔楼在
１５％～

２０％

。

三、入住时间
·是否能按时入住，入住时是否能取

得建筑工程竣工验收备案表、取得商品房
面积实测技术报告书。

四、入住条件
·入住时水、电、电话、闭路监控系统

是否能够正常使用，是否能保证煤气、有线
电视、宽频网络入户的正常使用，以及小
区内清洁、保洁、绿化、排污、照明、信报箱
等私用或公用设施正常是否能正常使用。

五、车位
·小区总车位数，车位为地上还是地

下，是否能保证每户一个车位。 车位收费
标准，是否可售。

六、在售楼处看什么
1.

五证
· 购房者在购房时应要求房地产开

发商和销售商提供齐全的“五证”“二书”，

这是法律对销售方的基本要求。 “五证”是
指《国有土地使用证》、《建设用地规划许
可证》、《建设工程规划许可证》、《建设工
程施工许可证》

(

建设工程开工证
)

、《商品
房销售

(

预售
)

许可证》。

2.

销控资料
· 到售楼处后直接问售楼员看一样

叫销控的本子，这样你才可以确切知道哪
些房子是真的没了，哪些房子还在，这本
东西特别准， 只有少数楼盘会做一份假
的。

七、如何考察社区配套
1.

居住密度及私密性
· 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。

2.

公共建筑
·居住区内配套公建是否方便合理，

是衡量居住区质量的重要标准之一。稍大
的居住小区内应设有小学，以排除城市交
通对小学生上学路上的威胁，且住宅离小
学校的距离应在

300

米左右
(

近则扰民，远
则不便

)

。 菜店、食品店、小型超市等居民
每天都要光顾的基层商店配套，服务半径
最好不要超过

150

米。

3.

小区绿化
· 居住环境有一个重要的硬性指

标———绿地率，指的是居住区用地范围内
各类绿地的总和占居住区总用地的百分
比。值得注意的是：“绿地率”与“绿化覆盖
率”是两个不同的概念，绿地不包括阳台
和屋顶绿化，有些开发商会故意混淆这两
个概念。 由于居住区绿地在遮阳、防风防
尘、杀菌消毒等方面起着重要作用，所以
有关规范规定：新建居住区绿地率不应低
于

30%

。 北京城近郊居住区绿地率应在
35%

以上，在市区附近，如果住区绿地率
能达到

40%

甚至
50%

，就比较难得了。

4.

小区布局
·在居住区规划中，应使住宅布局合

理，为保证每户都能获得规定的日照时间
和日照质量，要求条形住宅长轴外墙之间

保持一定距离，即为日照间距。 北京地区
的日照间距条形住宅采用

1.6H

至
1.7H(H

为前排住宅檐口和后排住宅底层窗台的
高差

)

。塔式住宅采用大于或等于
1H

的日
照间距标准。 如果住宅的日照间距不够，

北面住宅的底层就不能获得有效日照。

5.

小区内交通
· 居住区内的交通分为人车分流和

人车混行两类。目前作为楼盘卖点的“人
车分流”，汽车在小区外直接进入小区
地下车库，车行与步行互不干扰，因小
区内没有汽车穿行、 停放、 噪声的干
扰，小区内的步行道兼有休闲功能，可
大大提高小区环境质量，但这种方式造价
较高。

· 人车混行的小区要考察区内主路
是否设计得“通而不畅”以防过境车流对
小区的干扰。 是否留够了汽车的泊位，停
车位的位置是否合理，一般的原则是露天
停放的汽车尽量不进住宅组团，停车场若
不得不靠近住宅，应尽量靠近山墙而不是
住宅正面。 另外，汽车泊位还分为租赁和
购买两种情况， 购房者有必要搞清楚：车
位的月租金是多少；如果购买，今后月管
理费是多少，然后仔细算一笔账再决定是
租还是买。

(

综合）

购房全攻略

买房需要注意的问题
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最近看到很多朋友的购房经历，觉得有些无奈和同情。 在这里和大家分享下买房的一
些经验和应该注意的问题，免得买得受气，买得不开心。


