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序 

到上海去办事上见到老同学林茂６十余年不见Ｔ果

然要刮目相看 1 他居然拥有三套房子１在寸土寸金的

上海！而且都是自己买的几  

他对房子的钟爱口大概一方面源于对过去狭小简陋

住房的记忆了一方面源于他所从事的专业二他读大学进

的是名牌建筑学院 8 研究生读的是高层建筑设计口多

年来从事的都是与建筑有关的工作几现在自己的公司也

是搞建筑设计的 8 可以说Ｉ他一辈子都在和建筑打交

道向 

我本来并没有打算邀请他写书只坐在他家典雅明朗

的客厅里 y 我们自然而然聊起了老婆孩子购房置业等

等 1 听他活灵活现讲起买房的时候口自己如何带把小

榔头去现场验房；自己如何计算实际面积１把开发商驳

得哑口无言；听他讲墙上的裂缝上哪些是无伤大雅的人

哪些是隐患甚大儿必须高度重视的；听他讲一套好房如

同老婆人踏破铁鞋无觅处 0 得来全不费功夫……我突

然感觉到一购房实在是件不简单的事几那种激动和烦恼

此为试读,需要完整PDF请访问: www.ertongbook.com
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相交织的心情４那种充满梦想而又如同大海捞针的繁琐

过程0没有亲身体验过的人是无法理解的Ｔ 

而他竟然体验了三次！这里面积累的经验、教训和

知识只该是一笔多么宝贵的资源！ 

于是我想到了请他写书人以他购房者和建筑师的双

重身份 1将那些关于购房的种种知识、技巧都传授出来

Ｉ让天下购房者多一分见识 i多一双慧眼（至少多一个

心眼吧）８避开种种巧妙的陷阱 4 买到真正物有所值、

称心如意的房子 i我想，以他消费者的切身经验Ｔ加上

建筑师的专业眼光０应该是能够做到的4 

 毕竟8买房就是安家Ｉ家是要住一辈子的呀！ 

林茂欣然同意人于是有了这本《慧眼购房》个如果

它能成为你的置业顾问、购房高参Ｙ我们就很开心了几 

 

三草 
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1 .文化氛围 

城市在发展的历史中形成了不同文化氛围的区域口

戏曲，绘画上音乐，文学等纯文化的品味难于烘托这些

区域繁华的景色１而餐饮、夜总会、KTV 等泛文化的品

味却能将街区的夜生活装扮得灯红酒绿4 

购房者往往容易被街区繁华的景象所吸引 8 然而

街区的繁荣是有不同内涵的几一种是纯文化类为主的”

文化街”0另一种是泛文化类为主的”娱乐城”８因此，

购房者希望自己处身于闹市区的愿望 i 应该与自己的

文化素质、喜好相结合起来考虑１比如：喜欢安静、做

学术研究的学者Ｙ购住了与自己爱好、性格极不相称的”

红灯区”6 他会感到与周围多数人难于交流 4 并且自

己所处环境太噪杂０又更不愿意到街上的夜总会去”小

憩”一会儿6 日子一长就等于为自己在繁华的城区中买

了一种”孤独”二再如，习惯了泛文化夜生活的人 8 去

追求时尚高雅的情调、而购住在城市的文化区Ｙ这里遍

布文化机构Ｙ大学、 科研所等人如自己没有先进的交通

工具Ｉ首先不能经常到”繁华”街区去放松放松一再者
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与周围的邻里多数都难于交往一更难于和周围的文化气

氛相融洽 i 居住时间长了Ｉ他在精神上就会有种自讨

痛苦的感受６ 

因此６购买房产既要了解这一区域在城市的文化氛

围中的品味Ｐ同时又要结合自己对不同品味的文化喜好

y 切不可人云亦云或受广告误导去追求繁荣而自落孤

独6去攀比高雅而自讨痛苦８ 

 

2 .升值潜力 

什么样的住房能有升值潜力呢？随着时代的发展二

新的房型会不断地推出了材质、施工质量和工艺术水平

会不断地提高 1 这些因素往往会使旧房屋在品质和质

量上的价值下降口 而城市经济不断繁荣却会使不同地

段的住房有不同的价值上升 y 因此如何购房６地段的

选择是房屋升值潜力的主要决定因素个 

地段的好坏涉及到交通、周边环境及城市总体规划

等问题儿便利的交通将带动整个城市的经济良性发展８

从经济学上看就启动了城市区域经济在地段价值上的上
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升1 这时便加速了你购买的住房升值Ｔ反之，即使在城

市经济的高速发展时期１交通不便８也难于带动购房地

段的价值上升二也就是说你的住房的升值潜力较差个其

次，高品味的环境条件可提高住房的档次只随着社会文

明程度的提高 i 周边环境一般是朝着良性的方向发展

个因而其环境质量是越来越高二也就是说８周边环境的

质量好坏与住房的升值潜力成正比Ｐ 

繁华的街区往往容易吸引购房者了然而住房升值潜

力的高低却与街区的繁华没有直接的关系０城市的中心

商业区、金融区等房屋价格明显高于其他地段６但并非

具有升值潜力 i 甚至由于总体规划中新区的开发发展

１城市中心逐步移出旧城中心 0 这种情况还会使房屋

降值０购房者往往以为繁华热闹会带来住房的升值Ｉ不

去了解城市规划的总体范围 0 买进高价位的房并非看

涨８而是一落千丈人最终后悔莫及1损失无法挽回6 

 

3 .享受城中城 

当你购房选择地段时二容易忽视整个小区的组成６

此为试读,需要完整PDF请访问: www.ertongbook.com
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公建的配套完善等因素 8 有些开发商往往把精力只放

在单幢住宅房的开发和四周绿化配套上Ｔ这就造成了

一、两幢住宅房金鸡独立Ｙ尽管这样的住宅房档次高、

造型优美０但由于缺乏必要的商业、教育、娱乐、休闲

等配套设施下会使你购住进来后 y 日常的物质和精神

生活极不方便人因此好的住房应该是在城市中自身构筑

成有相应配套服务设施的小区向这样的小区才能让人享

受到城市生活的乐趣４这就是”城中城”的生活理念８ 

如果你家孩子只在幼儿龄 

------你应该考虑小区里有幼儿园或托儿所; 

如果你和老人居住在一起 

------你应该考虑小区里有方便的商业设施和老人

休闲、活动场所; 

如果你自己有备车 

------你应该考虑小区里有专门停车场Ｐ并能进行

洗车等服务范围; 

 ”享受城中城”这是人生的本能所在６人自古以来

就是群居的高级动物i 在小区中建立一种相互依赖、相
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互关心的社会关系１可使你居住此房了乐趣无穷6 

 

4.潜在的乡村 

城市住宅与农村住房其根本的区别在于是否能为居

住者提供一种现代化的生活方式口购买住宅的人其本能

的意愿是想通过购买住房改善自己的生活方式个现代文

明使城市生活方式不断的更新口你购买的住房如果不能

在水、电、气、通讯、影视物业服务等方面同步配套 0

你就等于住在”乡村”的一样人不能享受到现代城市的

文明生活方式口 

开发商总是在广告宣传上美化其住房区现代文明方

面的完善配套口然而，在何时能完善 i何时能提供使用

1 往往由于种种原因避而不谈个城市总体规划包含着

通讯、电力、能源等诸方面的分布和远景构想向而远景

构想是大局的６局部地区调整是存在的了如果这些配套

只是规划中的远景构想、甚至在这一地区开发商根本就

不明确是否配套到位上最终你受广告误导一而购住进去

后几可能在某一方面长期不能到位或几年、十几年才能
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到位下你就不能享受到城市文明的生活方式口这类房源

实际上是一种”潜在的乡村”人 

 

5.”假繁荣”与”真人气” 

现代城市可以称之为集群文化的结晶 y 高楼大厦

以及快节奏的生活构成了今天的城市一 

可是在城市的某些新兴的开发区Ｙ虽然高楼林立口

道路宽敞Ｙ但其背后却隐蔽着现代文明的冷漠与孤独又

一个街区的繁荣与否其根本因素是人的交往行为所带来

的０而人门从事的文化、商业等交流活动 4 往往习惯于

在旧城区或具有一些历史上文化或商业活动较集中的街

区或乡镇一因此，新兴的开发区在近期尽管具有现代化

的风采上但缺乏人气个是一种”假繁荣”６而旧城区或

历史上的乡集镇Ｙ却人气十足Ｙ这是一种”真人气”口 

购房定位选点个要权衡这种”假繁荣”与”真人气”

的关系１新兴开发区可能会视野开阔、环境明朗、品味

格调较高 0但可能房价贵、日常生活不方便只缺乏人气

Ｐ而旧城区可能会房屋拥挤上环境较差几但房价可能便
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宜Ｔ日常生活方便Ｔ人气很足上 

“新”与”旧”Ｔ“假”与”真”也不是一成不变

的关系下随着城市经济的发展个大量的行政、商业机构

逐渐落户新区只而旧区却发展缓慢又这样新区的假繁荣

就会转化为”真繁荣”上旧区的”真人气”就会转化为

无人气二因此，希望你能把握城市新区、旧区的相互发

展转化关系二正确的选择自己住房的位置二以适应自己

工作和生活的要求只 

 

6 .过河拆桥 

”过河拆桥”在传统的习惯中被视为是很不道德的

行为下但对于购房者来说 8通过“过河拆桥”来达到自

己对住宅条件的最终要求人却是一种巧妙的手段6 

所谓商品房８即将住宅做为一种特殊的商品４可以

和其他商品一样在市场上流通 y 但商品房与其他商品

有本质的区别在于具备升值潜力的商品房随着使用年限

的推移 y 其价值往往超出购买时的价值 1 而大多数的

商品其价值是随着使用年限的增加而折价Ｉ甚至老化坏

此为试读,需要完整PDF请访问: www.ertongbook.com
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掉Ｔ因此，如果你手中的资金有限 i在购房时８则可以

物色一套你有能力承受８并且具有升值潜力的商品房Ｉ

当你有了更强的经济能力的时候一就可以卖掉这套住房

人并购买更满意的商品房二核算下来 i 这二买一卖并

没有亏损Ｔ如果操作得好甚至能赚一些只在当今银行低

利率的情形下是一种明智的选择４这就是所谓的”过河

拆桥”Ｙ 

运用这方法最关键的是个做为桥梁的”过渡住房”

要具备良好的地段、环境和超前的品质和质量Ｉ否则到

时”拆桥”会损失太大下这就要求购房者做到心中有数

6该出手时就出手二 

 

7.风水宝地 

讲究风水是中国传统民宅选点定位的理念之一１然

而社会上许多”风水先生”、”算命先生”却将”风水”

之法涂上神秘的封建色彩一以玄化其说 8 事实上６当

今大量的科学研究已不断证明了住宅建筑合理地择地选

点与传统的”风水”定位法有一定的巧合Ｉ 
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许多购房者对看”风水”有很高的兴趣y 以满足一

种心理平衡只但不知其奥妙所在口往往请”风水师”帮

助指点４如果“风水师”能从科学合理的角度来解释其

方法只则是可取的 y 但多数都容易误导购房者８因而

购房者应具备一般地科学知识了从而正确地进行选点择

地０ 

比如：住宅的朝向应”依山傍水”人这从日照科学

上讲是争取良好的朝向和通风； 

住宅的开门不宜正中暴露即”避火门”儿这从住房

私密性来看是让别人不能一目了然家庭内部的活动0 

山地上的住宅要”因地制宜”Ｙ及“因山势而利导”

８从建筑科学基础处于同一平面 i 对同建筑的平衡和

稳定有利８                                 

盆地中的住宅位置不宜设在”山门口”或”盆中央”

4 这从小区规划上看是正确引导主流通风方向或有利

于形成中央活动绿地下 

       ······ 

”风水”择地不能将其神秘化1 真正科学合理的住
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宅位置和分布在”风水学”上应该是一块”宝地”只购

房者在思想上要具备一种理念二即科学的择地选向必然

是一块”风水宝地”y而社会上流传或富有神秘色彩的”

风水宝地”却不一定是一种科学的择地选向６ 

 

8.五脏齐全 

”麻雀虽小、五脏具全”４一套商品房无论大套、

小套 4 面积大小在使用功能上都是一样的口都必须具

备休息、起居、卫生、餐饮等基本功能Ｔ都必需”五脏

齐全”儿 

国家对商品住宅房的基本使用空间早就有明确的规

定下某些大城市在这方面还制定了详细的规范８这些规

定、规范是购房者衡量住房是否在使用上具备基本合理

的依据６ 

卧室是睡眠休息的空间个应保证其私密性及能有开

向户外方室户0 

起居室或客厅是交流、会友 0聚集的空间下必需能

摆放沙发、电视几而且要有较大的开向室外窗户Ｐ（或
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餐桌椅子等） 

卫生间、厨房间是盥洗卫生、饮食加工、食品隐藏

的空间Ｙ必须能提供马桶、沐浴、脸盆、洗衣机等卫生

设备和灶台、洗涤盆、冲箱的位置一并有开向室外的窗

户和排气、排烟井道设施Ｔ 

阳台是户外休闲活动、晒衣等用途的空间 y 至少能

有一只阳台南向阳光０并有足够的宽度适宜人在阳台上

活动二 

 

9.等比放大 

人类的各种生活用品 4 家具等都是按人体使用的

尺度进行设计和制做的 0 住宅也是人类离不开的”生活

用品”之一一其各组成部份的空间大小i 与人体尺寸系

系相关个不可随意缩小和放大０购房者往往容易误导于

那种大套或大面积住宅人每个组成空间均应放大０这种

等比放大的想法是极不切实际的又 

想一想Ｙ如果把你的卧室放大几倍的情形 6 而

床、厨柜等都是一般尺寸 i 这样你会感到冷漠和孤独
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8 而且会误认为你不住在自己家里 6 而是住在某一个

商场中的家具陈列厅中i 

花园洋房６小别墅是城市人梦寐以求的住宅形式４

其规模最大8 但其卧室、卫生间、厨房、客厅等空间的

面积也和当今的商品房差不多０只不过增加了这些空间

的数量而已4 因此，小套型不等于”等比缩小”大套型

也不等于”等比放大”8 

按照国家有关规定住宅房内个使用空间的面积如下

Ｔ可提供购房者参考6 

卧  室： 9——16 平方米 

卫生间： 4—— 6 平方米 

厨  房： 5—— 6 平方米 

客  厅：12——40 平方米  

 

10.得房率高低 

商品房究竟能提供多少有效的使用净面积 y 这是

购房者极为关注的问题之一 0房产广告常用”得房率”

如何如何高的数字来吸引购房者Ｔ其实“得房率”说白
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了就是房屋使用的净面积（扣除墙体 1 户外走道口楼

梯）占总面积的比率８ 

“得房率”高说明净面积的比值大只而走道、楼梯

等面积小个反之，”得房率”低则完全相反下 80 年代以

前的多层住房６往往一户楼梯三、四户人家 y 这样走

道、楼梯的面积相对较少０使每户净面积的比值大儿“得

房率”比现在的一梯两户型住宅要高得多口但其居住质

量较低一再者现在市场上流行的一梯两户型住宅 1 如

两户人家均为三室二厅二卫或四室二厅二卫的大套型０

自知“得房率”也高 1 反之如两户均为小套只则“得

房率”就低１因此，”得房率”过高或过低只能说明你实

际使用的面积率多少一而非居住质量的高低人较适中

的”得房率”Ｔ多层为 75-80%Ｐ高层为 70-75%8 

购房者切不可因开发商过高的”得房率”而误导４

以致公共楼梯太窄人走道拥挤口降低了居住质量和档次

儿也不可买那种过低”得房率”的住房 4 而将手中的资

金花在无多大意义的地方８ 

 


