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购房指南

房型的选择

住宅的卫生标准是房型的基本要素，是否具备良好的采光、

通风，对人体健康和环境卫生起着重要的作用，因此它是住宅设

计是否合理、是否成功的一个重要标志。

每套住宅卧室和使用面积在员园平方米以上的起居室（厅）
均应直接采光，且至少应有一间卧室或起居室（厅）具有良好的

朝向，能直接获得日照，一般为南向，南偏东或南偏西不可大于

源缘度。这是房型的另一要素。
住宅应有良好的自然通风，即应有在相对外墙上开窗所形

成的穿堂风或相邻外墙上开窗所形成的转角通风，对单朝向的

套型必须有通风措施。

我国的饮食习惯于煎炒烹炸，所产生的油烟对人体十分有

害，因此厨房应有直接对外的采光、通风窗。

另外，卫生间应设有直接采光、通风窗，考虑到建筑平面设

计的灵活性和可能性，对无通风窗的卫生间规定应设置出屋顶

管道，合理安排进风和排风管道。

不同类型的房子，在使用功能配置、平面布局、舒适程度、环

境特点以及房价等方面都是有差别的。

功能要求。

成套单元住宅，都具备如下几个功能空间：卧室（居室）、厅

（起居室、过厅、门厅、餐厅）、厨房、卫生间、储藏室、过道、阳台
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（二层以上）。各类功能空间既有满足基本要求的面积指标，也

有达到最佳使用效果的面积指标。由此看来，在一套住房面积

数确定了的情况下，设计成什么样的户型，在这个确定户型内如

何分配各功能空间，将直接关系到该套住房的使用效果。

现代住宅户型特点。

现代住宅户型设计相对发生了一些变化：葬郾户型逐步扩
大，在以二、三居室户型为主体的情况下，适当扩大三、四居室户

比例；遭郾厅的重要性被突出，扩大厅的面积，尽可能把暗厅调整
为明厅，减少厅内部的交通功能。空间相连、通透的厅往往被划

成若干个功能区———起居室、餐厅、门厅，既是整体，又有分隔；

糟郾适当增加厨房、卫生间使用面积，完善其内部功能，提高使用
率和舒适性；凿郾居室面积不求大，要求面积指标适当，大小居室
比例合适，严格区分主卧、次卧；藻郾有些高级住宅还增加卫生间
数目，在主卧室设置卫生间，别墅基本每层都有卫生间。

特殊户型的设计。

特殊户型指有别于普通户型的立体处理及平面处理，主要

包括：葬郾跃层式住宅。一套单元住宅占据了住宅楼的两层，有
室内楼梯相连，下层为客厅及服务性房间，上层为主人及家庭其

他成员的卧室、起居室，增加了内部活动的私密性，扩大了隔套

住宅的面积，居室、厅、卫生间都较一般户型增多。遭郾复式住
宅。根据每套住宅内部功能特点，压缩某些功能占用空间的高

度，上层与下层住宅空间互相借用，达到建筑面积不变情况下增

加内部住宅使用面积的效果，但这种住宅在功能安排及使用的

舒适性上并不理想。糟郾空壳设计。在框架结构住宅楼内，除将
户与户之间隔断做好，户内厨房、卫生间设施做好外，户内各厅、

室之间仅在设计上进行理想分隔，而在工程上不做任何隔断，每

户成为一个“空壳”，各套住宅内隔断由住户根据自己的爱好自
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由安排。这是一种全新的住宅设计观念，在充分考虑人们对住

宅共同需要的前提下，满足不同人对住宅功能的特殊要求，以适

应个人偏好和经济状况的差异，以不变应万变，以简单应复杂。

环境的选择

买房看环境，包括小环境和大环境。

小环境主要是指楼群小区环境，如：是否封闭小区，物业管

理怎样，绿化覆盖率是多少，居住者成分如何；大环境是指小区

所处的周边环境、地段、交通位置以及人文状况等。封闭式小区

涉及到入住后的安全性和私密性，比不封闭的物业优越。物业

管理现在已较为普及，一个公认的观点是：专业的物业管理公司

要比衍生出来的物业管理部门的能力强。绿化覆盖率是用绿化

面积除以建筑总面积。绿色令都市人有回归自然的感觉，绿化

面积的多少也是衡量小区档次的一个标志。配套设施包括便民

商店、运动场地、健身房等；高级些的则有网球场、歌舞厅等；规

模大的小区还应考虑建幼儿园、小学、超市、公共汽车站等。

周边环境的观察应注意最好靠近宜人的风景点，或是高等

学府等文化气氛浓厚的单位，附近要有集贸市场、商业区。还

有，交通问题也极为重要，是否有主要干道通过，公交车站有多

远，都需细致考虑。最后，不妨考察一下有无污染源，比如不能

靠近有烟囱的工厂，不能紧邻嘈杂的交通主干道等。

多层住宅与高层住宅的选择

远层的多层住宅和圆缘层左右的高层住宅，以及员园～员圆层
带电梯的小高层，究竟哪一类型更合您的要求呢？

·缘·营造温馨浪漫的安乐窝



从建造成本上讲，普通多层住宅为砖混结构，每建筑平方米

造价约在愿园园～员园园园元左右；而高层住宅通常为钢筋混凝土结
构，建筑成本约为每建筑平方米员愿园园～圆园园园元。因此一般情况
下，高层建筑的住宅价格较高。

从面积和实际使用率看，多层要高于高层住宅。众所周知，

购房时的计算面积为销售面积，其中包括了对公共部分，如电梯

间、楼梯间等面积的分摊。高层住宅由于有电梯等候间、地下室

等，需分摊的公用面积较多层要多，故而实际得房率低。所以，

有些客户为争取到更多的实际面积，往往选择多层住宅。

从建筑质量看，高层建筑由于全为钢筋混凝土现浇，抗震性

能好，折旧年限长，如将建筑物在银行抵押，高层建筑应得到更

多的抵押贷款。

从房型格局看，目前多数新建多层住宅的户型设计都有长

足的进步。另外，由于构造上的原因，多层住宅往往南北通风。

室内无效面积少，室内动线合理，隔墙易于敲打，有利于装修。

而高层住宅往往采用框架剪力墙结构，室内户型往往较局促，且

不易装修。

从物业管理收费看，高层住宅由于多设有电梯，楼层居民也

多，一般物业管理费要高于多层住宅。

商品房的起步价

我们在广告中见到的起步价格，一般是指顶层、朝向不好的

楼房价格，而各楼层的差价，有的相差几十元，有的相差几百元。

以购买员园园平方米的商品房为例，楼层朝向差额小的与差额大
的房价要相差三四万元。

房地产开发公司在制定商品房起步价格时是考虑了多种因
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