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《美好家园》 编著

家居空间设计系列
　　◆入住老房子，建设新生活，一定是未来理智型消费地产新理念。

——21世纪不动产

　　◆这不仅仅是一本专业的房屋改造指南，更体现了一种对全新生活方式的不懈追求。在有限的居住

空间里，如何生发出无限的生活韵味，这无疑是很好的启发。

 ——《21世纪经济报道》地产主编　袁一泓

　　◆装修一次家总想一步到位，住进去的房间就再也一成不变。如果你还抱着这样的观念生活，已经

落伍了！其实家也可以常变常新，四季流转、心境变化，随时都会给我们很多灵感，也许仅是一个全新

的墙面色彩，一幅不同花色的窗帘或是一块温暖的地毯……《老房新家》，启发我们从易于改变和拆换

的软装配饰入手，让家时时有一些变化，给自己一些惊喜。“生活不需要过度构思和消费，用心设计简

单改变就好”。                                                                            ——《美好家园》杂志执行主编　孟普

　　◆《老房新家》，教给我们如何让家居空间焕发新颜，也为人们置业提供了新的思路。重要的是它

让我们更加热爱生活——为亲情、爱情、友情增添了明亮的色彩。

——搜狐家居全国主编　程磊

　　◆家，对于一个人来说是倦鸟归巢，是避风港湾，是漆黑夜里那缕一直等你归来的灯光……所以无

论是新或旧，是大或小，只要它是属于你的专有空间，好吧，千万不要荒废了这份属于你的主导权，把

它装点起来吧——打造自己的美好家园！                                    　　　——搜房家居集团总编辑　于双

　　◆旧房装修关注度的逐渐提高印证了时代和经济发展的需要，《老房新家》内容精彩有趣，实用性

极强，将空间改造方法描述细致，便于学习，提供新的视角，将家居每个空间巧妙利用。

——网易家居主编　孙华莹

● 空间价值评估与改造的基本法则     　
● 空间改造全案
● 客厅的改造
● 厨房的改造
● 卧室+浴室的改造
● 儿童房的改造

● 空间装饰基本法则
● 色彩装点空间
● 细节改变空间
● 主题塑造空间
● 空间装饰改造实用案例
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新房子有新房子的新鲜，老房子有老房子的韵味。新房子馈

赠主人的是对创造新生活的期待，老房子则将长久蕴涵的生活气

息转化为一种叫做回味的附加值，付与居住其中的人。然而，老

房子并不只应有一成不变的面孔，老房子也不代表一种既定不易

的生活方式，居住其间的人，未始不可以创造和创新。

当下的中国，一切似乎都在以超乎想象的速度变化着。尤其

是房地产业的高速发展，正在深刻地改变着这个国家；中国传统

的生活方式、居住文明也在相应地发生着深刻的变迁。“发展中

国家”这个概念，的确是再适合中国不过，每个人都能真切地感

受到什么是“发展中”，就像正在行进的一列火车，隆隆之声，

呼啸而过，乘坐列车的人都有这种切肤的体验。对“改善性居

住”需求不断增长的人，安于一所老房子，似乎是有点勉为其难

的事情。

但是应该相信，任何过程都会有终点。人们买房子的目的是

什么？撇开投资不谈，我想，房子作为一件人类的必需物品，终

归还是要回归到它的基本功能上去。房子是用来住的，而“住”

的本质，则应该是一种创造。幸福的生活，人人追而求之；我们

不能说，有房子住就是幸福的基点和起点，但可以说，打造一个

美好的居住环境，一定是幸福生活必不可少的条件。那么，对居

住空间的改造，就是对生活方式和居住文明的改造，当然也就是

对幸福的创造了。

在已发展国家，也就是我们常说的发达国家，以开发为先导

的住房时代早已结束，代之而起的，自然是对住宅的充分享有的

时代，也就是对舒适性的无限追求，对以空间改造和装饰为代表

的生活创意感的无餍足探索。居住在自己的房子里，人人都是艺

术家，是诗人，是空间创意大师，是真正的生活家。二手房取代

新房成为产业的主流，在“发展中”的中国，也将是演变的最终

结果。产业的变迁，会带来人们居住需求的变化，人们对房子的

创意开启新生活
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认识，正逐渐从原来满足于作为财产的占有，而变为对生活和居

住资源的深度盘活。未来中国的新居住文化，正在从房屋居住者

而不是开发者那里诞生。

“老房新家”是一个很好的题目，可以让人联想到很多。

相对于“家”来讲，房子是一个载体，一个外壳；相对于房子来

说，“家”则是它的灵魂和血肉。中国古代先贤的思维很有意

思，他们认识世界的方式常常是从认识自身开始，于是宇宙也就

和人的身体是同构的。比如他们认为人的身形是一座“房子”，

用以居住灵魂，宇宙也是一座“房子”，用来居住万物生灵。人

类几千年的文明史，无非是为了让自己更好地居住在宇宙这个大

房子里，一个人不断地学习和探索，无非是为了修炼一个完善

的自我，以配得上这具叫做人的躯体。而回到这个“房子”和

“家”的本来意义，我们对所拥有的一座房子进行符合自己要求

的空间改造和装饰，不就是为了获得一个新的“家”，新的生活

质地吗？

对于一本在改造居住空间、创造生活新意方面具有高度指导

性和操作性的书，我们应该怎样看待？可以想象，一定有人是反

对被指导的，或许他们本身就是生活的创意大师，他们自信有足

够的灵感来优化自己的生活空间；但也一定有更多的人喜欢看到

别人的生活灵感和居住创意，分享别人的生活哲学和居住之道，

让自己感到充实和愉快，给自己的生活带来意外之喜，这本身也

是生活的趣味之一。我想，这才是这本书最主要的宗旨吧。

入住老房子，建设新生活，一定是未来理智型消费地产新理

念。也正是在此基础上，这一套“老房新家”丛书，一定能为广

大生活家提供不一样的居住参考。

21世纪不动产
中国区域副董事长，总裁
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　　对于二手房消费而言，除了房产本身的价

值（地段、楼盘、面积、社区环境、配套商

业……）外，房屋内部的空间结构是否合理，其

装修的可再利用性有多高，也是决定其价值的一

个重要因素，更是决定你从房子到新家要花多长

时间、经历多大工程的要素。

——21世纪不动产中国区高级置业顾问

张海鹏

空间价值评估与
改造的基本法则
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让 改头换面

认识二手房市场
想要了解到二手房市场的个中玄机，先要从最熟悉

的中介环节——房地产经纪机构认识开来。房地产经纪

机构以服务为主营业务，靠佣金为生，它最关心的是成

交量，而不是房价的涨跌。房价上涨，没有成交量，房

地产经纪机构还是吃不饱；房价下跌，成交量增长，房

地产经纪机构也可以活得很好。虽然2009年下半年的成

交量有所下滑，但至少二手房全年的成交量增长是有保

证的。主要原因是：贯穿2009年全年的新营业税政策，

“解套”了一部分投资性二手房源。据21世纪不动产观

察，2006年下半年起，大批投资需求涌入楼市，并成为

后期推动房价上涨的重要力量，不少一线城市投资需求

占购房总量的三四成。2007年后，投资需求达到高峰。

从2007年1月至2009年1月，刚好两年，也就是说，国家

减免营业税的政策，恰恰是给这批投资需求“解套”。

作为投资而购房的一批房源在2009年先后释放出来。从

房源来看，这批投资性住房基本以新房、次新房为主，

品质、设计、环境与过去的老房子截然不同，完全值得

首次置业者选择。

事实上，这也将成为二手房的一种房源趋势：次

新房将替代过去那种“公房”构成二手房概念的主要内

容。在此基础上，二手房为王的时代必将到来。

我国正处于城市化进程加速阶段，城市的土地和房

产由于相对和绝对的稀缺性而成为商品，所以被投资人

青睐。“现阶段中国城市住宅主要是投资品”，国家统

计局就是这么定义的。中国的消费价格指数（CPI）中没

有包含住宅价格，因为住宅被归类为投资品，而美欧国

家已经完成城市化进程，土地的开发性溢价和房产的交

易性溢价基本消失，住宅回归消费品的本质，消费价格

指数中包含了住宅价格。

作为投资品，房地产具有投资/消费的二重性，而股

票则是纯粹的投资品。在中国，由于股市还没有开放融

资融券业务，普通投资人不能够借钱投资，于是房地产

的融资功能就补充了中国股市的这个缺陷，从而进一步

强化了房价螺旋式上涨的趋势。

21世纪不动产认为，城市化将带来的是革命性社会

变革，在未来20年的城市化进程中，5亿人的生活方式

将发生彻底改变！互联网给生活方式带来的变革大家有
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目共睹，到目前为止，互联网影响了3.5亿人，而城市

化将使5亿人的生活发生变化，变化有多剧烈，可想而

知。据此可以认为，在城市化的进程中，非常有可能形

成北京、上海两大超级都市，这两大超级都市的人口将

超过全国总人口的30%，达到5亿人。未来的大北京将有

3亿人，大上海将有2亿人。

日本城市化的进程可资借鉴。日本从1973年进入城

市化，当日本城市化人口达到63%、城市化完成时，随

之而来的是两大超级泡沫——股市和楼市。当时，日经

指数一路狂飙，市盈率炒到90多倍，东京股市交易量超

过了全球股市交易量的50%。当年东京的楼市，新宿70

平方米的房子高达120万美金。

21世纪不动产认为，当前我国经济政策性刺激已

经奏效，进入实体经济复苏阶段后，政策性工具将逐

渐淡出，因此资金流动性将由流入转为流出。中国的

货币政策在执行过程中，远远超出了设定的“适度宽

松”的标准。现阶段宏观经济条件下应该负债投资。

目前通货膨胀率是15%～17%，而银行贷款利率是6%

多，所以只要负债投资就能赚钱，负债投资是现阶段

最好的致富方式。

在我国，房产主要还是投资品，房产价格一定是由

货币和股市决定的，而房产作为消费品的属性会退居次

要地位。如果通货膨胀率在10%而贷款利率为6%，举债

投资的静态收益就是4%。以1000万的房产投资再加上按

揭举债投资股市，600万的投资追求20%的回报，1000万

的总收益就增加了12%；再加上房产增值，以年平均10%

计算，总收益达26%。

二手房市场的扩大，带来的实际上是生活方式的改

变。随着公房入市，各种存量房在政策上的逐步放开，

会有一大批的老房子进入市场交易。这些房子因为具有

有利的区位优势、成熟的社区资源而为消费者青睐。事

实上，近年来二手房市场的井喷式壮大，也是房地产市

场步入理性消费的一个标志。21世纪不动产相关人士

认为，相对于建设中的新楼盘而言，二手房成熟稳定的

社区环境，可见的建筑与空间生活质量、商业配套，学

校、医院、幼儿园等相关生活品质的服务的确定性，使

得消费者更容易判断其价值，更有针对性地进行投资、

消费。
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 二手房改造注意事项
二手房买到手之后要考虑的第一件事，一定是如何改造它。

可能在有的人眼里，二手房的改造难度要远远大于新房，其实不

然，毕竟，二手房的很多设施都经过了居住考验。改造二手房可

简单可复杂，即使什么格局都不改变，只是简单地用颜色就可以

变空间了。除了这种最便捷的方法之外，还有很多方法可以对空

间的改造贡献力量，比如，利用细节再造空间，可以找出家里

的垃圾空间加以改造，使之成为大空间中有机的一部分，说得

更明白，就是将我们想要在家里做的事情最大限度地融入每

一个小空间。还可以通过增强空间流动来进行改造，比如通

过改变空间的结构，提高空间的灵活性，或者利用整合和切

分等手段，让空间升级。总而言之，无论用哪种空间改造

的方法，目的只有一个，让生活在其中的人有更多机会享

受美好与舒适。

这本书里面描述的大多是美国房屋的空间改造，对

于中国读者而言，可以在空间规划和装饰设计上作为借

鉴。但同时应该注意的是：对于中国家庭来说，二手房

的空间改造并不像装饰改造那么简单易行，对于一些

老房子来说，有许多改造的注意事项。

电路改造：对于很多国内的老楼房，电路的改造是一个遗留

问题了，许多旧房的电线一般只有一个或两个回路，连电话线和

电视线都是简单出线，更别提宽带入户和局域网了。而且，许多

旧房的线路出现老化现象，面板插座及线路规划都不十分合理。

最好能找专业的公司及人员彻底检查老化线路，按照新的安全标

准改装。可以先找到最早装修时的电路图，这样改造起来就更容

易。现在的房子中的电路至少是四个回路，通常应该是照明走一

路、空调走一路、插座走三至四路。这样做的好处是：一旦某一

线路发生短路或其他问题时，停电的范围小，不会影响其他几路

的正常工作。

水路改造：水路的改造困难有时候并不亚于电路，老房子

的上水管路使用较长时间后，矿物质会沉积在水管内壁上生成水

垢。老的镀锌铁管，由于水的氧化作用，会造成管路局部锈蚀及

污染，尤其是水管接头套丝的部位，里外都容易生锈。另外，厨

卫改造一般也会将以前的明管改为暗管。在水路改造的过程中，

应该选用新型水管材料，比如PPR、PE等新型塑料管材，或者是

不锈钢管。但注意不要选用铝塑管，因为铝塑管的接头是卡式接

头，接头内的垫圈会比管材提前老化。另外，在水路改造安装水

管时应该多加管卡子固定，以保证管路长期稳固。

墙地面改造：相对于水和电，墙地面改造就容易多了。在许

多旧房子里，会发现之前贴的瓷砖出现裂纹、老的墙面起皮等现

象，主要是使用时间过长造成的，这也是必须改造的部分。比如

地面部分，首先要消毒，彻底消毒可用3%的来苏水、1%～3%的漂

白粉水或用3%的过氧乙酸溶液喷洒，洒后关门窗1小时。在地面

的改造过程中，可以局部采用地砖或地板作基底，直接在上面铺

地毯、地板等。但是，由此会造成地面高出原来一部分，建议最
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好还是拆掉改造。墙面的拆洗需要由专业人员来操作，在重新刷

漆或贴墙纸之前，最好还能给墙面找平一次，认真检查以前的裂

纹、漏水点等。

改造的空间设计与重新规划
在了解了最基础的水、电、墙、地面的基础状况后，你就可

以开始重新规划空间了。一般来说，如果不需要作硬性的空间改

造（如拆除或修建墙壁，拆除墙面、地面的装饰），你的空间工

程会缩减很多。尽管老房子的户型往往有不尽如人意之处，但也

不要急于拆墙拆地。

设计：这是在改造老房子前一定要做的，这里所说的设计是

空间的重新设计。二手房原有的空间格局往往和你的实际需求有

很大差异，因此在拿到老房子的时候，首先在设计上要解决它的

实用性问题。

上世纪90年代及之前的老房子面积普遍不是特别大，收纳空

间和实用空间大多存在很多问题，这也是设计师首先要考虑的问

题。在设计上，就要充分利用旧房的一些边角、角落这些地方，

增加收纳空间。在设计上最好不要做得过分复杂，因为这跟房屋

的条件有关系，应该把它的重点放在实用性上。

2000年之后的新楼，一般在空间格局和基础设施上都比较符

合现代人的生活需求，尤其是一些大户型的二手房。在空间的改

造上，你只需重新规划空间功能区，并注重其空间的流动性即

可。考察其原有的基础装修状况（厨房、卫生间、地面等），在

满足基本实用需求的情况下，尽量保留原有的装修，可以让你省

时、省力又省钱。

如果你拿到的是一套开放式结构的二手房，那么恭喜你，

至少不需要做拆墙的工程。而在重新规划空间时，要尽量使用

软隔断（如帘子、家具、墙面、地面的不同装饰）来区分不同

的空间功能区。也可以考虑用隐蔽式家具，如可以装在柜子

里的家庭办公区等来解决实用功能。

拆除：拆，在老房的空间改造中很重要，根据设计好

的图纸进行拆除也要注意很多东西。

首先，拆改之前必须向相关部门咨询和申请，在得

到书面批准之后方可动工，决不可盲目拆除承重墙，改

变房屋受力结构，也不可随意在承重墙上穿孔、打洞。

最好能拿到房屋原来的结构图，这些工作需要业主提

前和物业、房管部门等进行沟通。如果找不到相关的

资料，有一些老小区的结构图都可以在相关设计院的

图纸资料库里找到，这方面的工作千万不能忽略。在拆的时

候，有几点必须牢记：承重墙是绝对不能动的，燃气跟暖气也不

要动。另外，阳台承重墙也是绝对不能拆的，尤其是居室与阳台

之间承重墙窗下的部分。许多家庭会利用阳台来增加房屋使用面

积，将其改成客厅、书房或厨卫等，改建时须考虑其承重能力，

阳台是向外延伸出去的，加上有一定的历史，因此应避免摆放过

重的物件或增加砖墙。

此为试读,需要完整PDF请访问: www.ertongbook.com
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● 在 房 间 的 拐 角 处 增 加 储 物 空

间：很多人以为客厅是不需要收纳储

藏空间的，其实不然。协调的储物

功能区可以让客厅变得更亲切、更整

洁。这个空间在改造时就在客厅里新

增了两个面对面的壁橱。这边的壁橱

低调地嵌入墙中，没有对房间的布局

造成影响。（左上图）

●利用壁炉来改造空间：现在很多

人愿意在家里做一个壁炉，但却总是和

房间的其他部分不太吻合。在老房改造

的时候，不妨考虑让壁炉更突出一些，

使其成为装饰品。玻璃马赛克把客厅里

的壁炉装点得五光十色，这个壁炉也因

此成为房间里的视觉焦点。壁炉两侧的

书架是定制的，书架下面的柜子提供了

额外的储物空间，既满足了功能性，又

很美观。（左下图）

●新与旧的混搭：可能除了厨房之

外，只有客厅才能算上个最琐碎的地

方了，改造那里成了最操心的事情，

很多东西因为要改造拆了太可惜，因

此新与老的结合就成了重点问题。比

如很多家庭还愿意保留客厅或起居室

柏木天花板，那是一种永不过时的经

典和扎根历史的稳重感，而在选择家

具方面则要求新，比如可以找来线条

简洁洒脱，同时又特别时尚的椅子相

搭配，同样精彩。（右图）

解
决

之
道
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●完善客厅的收纳功能：如果家

里有壁炉且地方够宽敞，可以考虑安

装入墙式松木柜。柜门上镶着田字格

玻璃，造型简约低调，不但与房间的

风格和布局非常相称，还提供了大量

储物空间，这些柜子里可以收纳很多

东西，像小家电、DVD、游戏玩具、相

册等，非常方便。（左上图）

●少一堵墙而多一扇门：如果想

让空间变得更通透，最好是把分割厨房

和餐厅的墙或门拆除，取而代之的是加

装了高窗的矮隔离墙，采光条件得到了

很大改善。新安装的窗和工作灯给客厅

和餐厅增加了更多的建筑装饰元素，而

加宽的窗户和护墙板使房子的布局不再

显得过于冷硬。（左下图）

●让客厅更加温暖：起居室是大

家最常活动的地方，在寒冷的北方为

老房子原来的地板加装地热系统就是

很明智的选择。即使在寒冷的冬天，

起居室里也会温暖如春，而且要比空

调制热更舒适和环保，要知道空调供

暖是通过加热由门窗进来的空气来取

暖，而地热采暖是通过给物体加热的

方式来供暖。（下图）



014

●在厨房里制造伪装：改造厨房

最大的要点就是整洁，即使东西很庞

杂也要利用伪装使其整洁。这个弥漫

着老式英伦气息的厨房内容丰富且不

杂乱，这要归功于深棕色的橱柜和双

开门冰箱——它被“伪装”成与天花

板同高的大衣柜模样。尺寸加宽的食

品柜是专门定制的，这是为了在柜门

上镶嵌19世纪50年代的荷兰风格彩色

玻璃。（左上图）

●无所不能的操作岛：如果家里

的面积足够大，强烈建议在改造厨房

的时候利用操作岛，因为操作岛+餐桌

的组合经常成为使用率极高的地方。

操作岛的台面是加长的，人们可以一

边坐在这里拿零食吃，一边和做饭的

家人聊天，其他的客人可以在餐桌就

座。由于厨房是开放的，客人们也可

以很方便地从一个空间转到另一个空

间，还可以到处坐坐。（左下图）

● 使 厨 房 更 加 宽 敞 ：老房子的

厨房面积都不是很大，在周围的墙是

非承重墙的情况下，可以考虑把厨房

与隔壁之间的墙拆掉，为了使新厨房

的工作效率最大化，建议加装大操作

岛、柜子和开放式搁架。（上图）
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●独具匠心的房门：二手房卫生

间的开窗很难改变，那么可以考虑增

强室内采光，比如，利用磨砂玻璃、

烤漆玻璃、单面玻璃等玻璃材质制作

卫生间与室内其他空间的隔断和推拉

门，这样既可以节省空间，又提高

了卫生间的采光，一举两得。图中门

上的毛玻璃不但保护了卫生间的私密

性，又有较好的透光性。（左上图）

● 采 用 合 理 布 局 ：良好的布局

可以增加空间的使用率，这对狭小的

二手房卫生间来说，更为重要。比如

最常见的“三大件”——面盆、坐便

器、淋浴，它们基本的布置方法是由

低到高设置，即从卫生间门口开始，

逐渐深入。其中，最理想的布局方式

是洗手台向着卫生间门，而坐便器紧

靠其侧，把淋浴间设置在最里端。这

样无论从使用、功能还是美观上讲都

是最为科学的。（左下图）

● 利 用 好 角 落 空 间 ：很多老房

子的浴室其实是不规则的，所以利用

角落便可以使卫生间的空间感增加，

看起来更敞亮。这就需要打破寻常的

思路，尤其是在面积特别小的卫生间

里。比如，可以把通常平列的面盆和

坐便器放在卫生间的对角线位置上，

中间的空间用来淋浴。这种安排的好

处在于，既可以增加视觉的空间感，

又增加淋浴的舒适度。（下图）
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　　在一栋“老房子”里打造“新家”，你首先

面临两种情况：1. 需要改变空间结构；2. 不需要

改变空间结构。

　　一般而言，如果房子本身各个功能空间的格

局基本满足你的要求（布局基本合理，不用进行

拆墙这样的工程），或者本身呈开放式布局，你

面临的改造工程量会最大限度地减少。

　　看看下面的案例，你就会惊喜地发现，原来

改造整个家也并不是件太麻烦的事情，关键的问

题在于，在前期要作最充足的资料收集和准备。

——21世纪不动产中国区高级置业顾问

陈源

空间改造全案
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