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好房子，需有“慧眼”
购房者需要综合考虑房价、通勤时间和成本、生活配套、居住环境、产品品质等因素

地段要好，配套要完善

空间要合理，设计要实用

要节能环保，物管要成熟

勿以样板间为判断标准

美仑美奂的样板间常令人产生购买的欲
望。但是，购房者不能只根据样板间感受来估
算房屋大小和实用性。首先是样板间没有管
道的，睡床、沙发比较小，也不会放置许多生活
用品。同时，购房者不要只关注建筑面积，应
重视得房率和公摊面积，这些都直接决定了房
屋的大小。

斜弧形外立面中看不中用

专家介绍，有时开发商为了建筑外立面的美
观会采用斜边、弧线的设计，造成套内空间利用率
较低，购买时应多注意。

小户型要多考虑投资价值

相较于大户型，小户型设计时受制的因素较
多，在通风、采光上都有一定的局限，经常出现暗
卫的设计，因此，挑选时要尽量选择采光好，进深
短、开间大一些的户型。

此外，在购买小户型时除了了解项目的使
用功能、性价比外，还要考虑小户型是否具有
投资价值。小户型往往只是置业的第一步，考
虑到之后的改善换房，现有小户型将会进入二
级市场，小户型主要购买者一般都是经济能力
有限的工薪阶层，因此项目的交通和配套更加
重要。

最好是人车分流

一个社区的人性化设计可以体现在多个方
面，例如人车分流，保证老人小孩的行走安全，也
能减少对居住环境的影响；商住分区，娱乐购物影
响不到居住的安静和安全；住宅布局成街区式，利
于形成良好的邻里关系。

俗话说，看人要看内
在，莫被外在迷惑，此话
用在买房上，则是既要看

“外在”，又要重“内在”。
看“外在”，要看区域交通
商业医疗配套和社区人
气，这一定程度上决定了
置业区域的成熟度。看

“内在”，则须细致考察户
型面积、空间结构、社区
配套，甚至产权年限、物
业管理、施工材料等方方
面面，不可错漏。

对于购房者来说，只
有不厌其烦，借一双“慧
眼”，才能找到适合自身
的好房子。

位置决定身价。好房子首
先应占据有利地位，符合置业者
现阶段自身的需求。判定好房
子的首要条件是交通便捷。靠
近地铁、公交站点意味着出行便
利。交通的便利性和易达性在
很大程度上将会影响着区域和
楼盘的价值。若“前不见公交，
后不见地铁”，交通不畅达，不仅

会增加购房者的交通成本，也造
成时间浪费。

其次，一个楼盘的区域配套
直接反映着生活品质的高低，尤
其是教育配套。针对孩子需要上
学的家庭，好楼盘应该邻近教育
资源或有名校进驻；而针对养老
和休闲为主的置业者来说，环境
优美、周边设施齐备是好房子必

备的因素。
另 外 ，社 区 的 配 套 也 是 整

个 置 业 生 活 中 必 不 可 少 的 组
成 部 分 。 好 房 子 的 社 区 配 套
应 具 备 吃 、穿 、玩 、乐 四 点 ，有
便 利 生 活 的 超 市 和 购 物 中 心 ，
有 提 供 休 闲 放 松 的 娱 乐 场 所 ，
能 够 满 足 购 房 者 生 活 和 休 闲
娱乐所需。

房子是安身立命、享受温暖
之处，因此，能否称为好房子，其
户型结构、空间布局至关重要。
现代的好房子应该具备实用性、
安全性、私密性、灵活性、经济性
和艺术性。

所谓实用性，是指房子的户
型结构、空间布局要合理、实用。
户型大小适宜，以方正为佳；功能
区域完整，有较为明显的分割。
安全性是指住宅要具有防盗、防

火 、抗 震 和 抗 御 自 然 灾 害 的 能
力。一场大雨过后就会面目全非
的房子实在称不上好房子。

好房子还要具有一定的秘密
性，才能给置业者带来安全感，因
此社交功能、私人空间应有效分
隔，比如功能分区、动静分开、公
私分明、主次分开、干湿分离。除
此之外，好房子还因具备灵活性，
以便根据生活要求灵活改变实用
空间，满足一家人不同时间段的

生活需要。灵活性的另一种体现
就是可改性，留下调整与更新的
余地。最后，好房子要具有经济
性，即面积要紧凑实用、空间有效
利用率高。

当然，好房子应该有人性化
的、实用的设计。人性化的实用
设计要体现房屋的舒适性、功能
性、私密性和美观性；在布局上保
证使用面积的最大化；要满足更
多的通风、采光、景观视野要求。

节能环保和绿地率是衡量房
子好坏的另一重要标准。好房子
建筑所使用的材料应绿色环保，
能有效控制有害气体的排放。应
用的材料和设计能保证房屋的通
风性，确保一定程度的恒温恒湿，
减少能源消耗。

同时，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，好房子的绿地
率不应低于30%，北京城近郊居住
区绿地率应在 35%以上。需注意

的是“绿地率”与“绿化履盖率”是
两个不同的概念，绿地不包括阳
台和屋顶绿化。

很多购房者往往容易忽视小
区物业管理问题。早期的物业形
象是负责维护社区治安和卫生环
境。但随着人们对生活要求的提
高，对物业服务的要求也是日趋
成熟和完善。物业管理的重要职
能是使业主的财产保值增值。要
做到精细化的园林景观管理，保
证立体的绿化、有序的停车场、干

净卫生的社区环境。只有良好的
物业管理能够延长房屋的物理寿
命，降低物业的物理损耗速度，避
免了物业使用价值的超前损耗，
起到了保值、增值的作用。

同时，好的物业服务可通过
多种方式丰富社区文化生活，增
进邻里关系，缓解工作压力，进而
营造出一种温馨和谐的氛围，在
社区成员中确立共同的价值目
标，让业主之间产生一种亲切感、
认同感，对社区产生一种归属感。 本版采写/新京报记者 张佳竹

■ 小贴士

北京秋季房展上购房
者正在仔细了解楼盘。

新京报记者 邸晋军 摄
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