
核
心
提
示

河南科技大学规划与建筑工程学院建筑系副
主任 刘长飞

看户型首先要看朝向。中国人置业的传统理
念一般以南北为正、东西为偏。良好的朝向可以保
证阳光的充足、居室的通透，有利于身心健康。

客厅是住宅中使用率最高、使用人数最多的空
间，客厅的朝向以朝南为佳；卧室的朝向，同样以
朝南为佳，最好不要选朝西的卧室，否则“西晒”会
让人感到夏热冬冷；卫生间比较潮湿，因此要保证
采光、通风，避免选择西向；厨房最好不要选择朝
北的方向。

每一个单元、每层的住户越少越好。也就是

说，一梯两户好于一梯三户、一梯四户。户型内的
布局也很重要，主要看面积配比是否恰当、各功能
区组合是否合理。功能区组合要切忌厨厕扎堆或
厨房深藏不露。按照生活起居方便的要求，动静分
区合理的布局可以为住户提供一个温馨、亲切、舒
适的居住环境，如：卧室位置要深一些、卫生间离主
卧室的位置要近一些、厨房和餐厅最好相连、客厅
和主卧室应避免互相干扰，要相对独立。

客厅、卧室、卫生间、厨房、餐厅是构成住宅的5
个基本要素，一般而言，这5个要素的最低面积标准
是这样的：客厅及餐厅14.7平方米、主卧室或双人
卧室15平方米，次卧室或单人卧室9平方米，厨房5
平方米，卫生间4平方米。

学区房、养老房、结婚房等名目繁多的房子，你会怎么选？专家说——

房子，没有最好，只有最适合
□记者 王振华

买房，是一件大事。挑房是一个复杂而又必不可少的过程，很多人在买房前精挑
细选，看房时跑断了腿、磨破了嘴，最后也未必能买到满意的房子。如何买房，成了准
房主头疼的问题。近日，记者采访了我市部分专家，我们不妨听听他们的买房建议。

照理说陈涛（化名）的这套房子是不愁卖
的，但去年，他那原本不算脆弱的心脏，跟楼市
行情一起起起落落。

“唉，别提了，200万元的时候我没卖，结果
现在178万元也没人要。”陈涛说。

陈涛的房子是2000年左右建的，5楼。去
年2月，他就考虑把房子卖掉：“我又买了一套
房子，就想把老房子卖掉。”

刚过完龙年春节，他一口气跑了一整条街
的中介公司，把自己卖房的信息挂了出去：总
价约210万元，每平方米约27000元。但是他
却被接手的房产经纪人泼了好几盆冷水。可
是当时的陈涛根本听不进去，他琢磨，价格定
得高点，别人可以还价，万一卖便宜了就亏大
了。可是等了很久，不要说看房了，甚至连问
的人都没有。

在等待和纠结中，时间到了去年5月，有
经纪人带客户上门看房。随着看房的客户
多了，他又开始得瑟起来：“这么好的房子怎
么会卖不掉？”看中的买主当然不少，不过大
家都要还价，出价最高的一个买主出价200
万元，但陈涛就是不肯卖，他想再等等。

不过，有些行情来得快，去得也快。到了
去年七八月，又没人看房了。陈涛决定降价
了，甚至降到了总价180万元。有买家动心了，
但坚持要便宜4万元，陈涛说178万元，少一分
都不卖，结果又是一拍两散。过了几天，想通
了的陈涛找到那个客户，说176万元卖给他，谁
知对方说已经买好房子了。

陈涛很后悔，他不知道是不是要再降一
点儿价。

（www.xinhuanet.com）

■买房故事

“凌乱”的房价 纠结的心

□据 新华网

房价还会跌吗？怀着这样一种忐忑的心情，购房者送走了
令人纠结的2012年楼市。但对于房价还会不会跌，仍然是仁者
见仁智者见智。买还是不买，一方面取决于自己的实力；另一方
面，当一个楼盘以成本价出售的时候，买下总是不错的。

杭州34岁的祝小明（化名），过完龙年春
节就在寻思着买一套房子。他要买的房子预
计总价为150万元至 180万元，离单位近一
点。计划赶不上变化，祝小明的买房经历可
谓一波三折。

“最早看上的楼盘还可以，每平方米18000
元，但等我去看的时候，小户型早就卖完了。”
祝小明说。

去年3月，祝小明看好的另一处房子开始
降价，可最后他还是没买成。“我中意的房子
临街，妻子睡眠不好，怕她受影响，我犹豫了
一下就没要，等过几天再去问的时候，房子已
经被买走了。”

去年5月，祝小明又看中了一套127平方
米的房子，地段不错，每平方米18000元，但算
来算去他总觉得总价太高，只好作罢。

去年7月，又有一个楼盘开盘，均价为每平

方米17600元。可不巧的是，开盘那天祝小明
刚好去北京出差。等祝小明回来的时候，房子
还剩下5套。5分钟后，售房顾问打来电话，告
诉他房子只剩下2套了。“从家里赶过去至少半
个小时，估计等我到的时候应该没了。”祝小明
说，这次买房是他最郁闷的一次。

去年9月，又有一个楼盘吸引了祝小明，这
个楼盘均价仅为每平方米18600元，而之前的
单价都在每平方米20000元以上。这次，祝小
明总算抢到了一套139平方米的房子，可最终
还是没买成。“这套房也是临街，太吵。”祝小明
又一次无功而返。

直到去年10月，祝小明才搞定买房的事。
这一次，他选中的是一套面积为137平方米的
花园洋房，总价230万元。祝小明说，这一次他
没有过多犹豫。房子总价不算太高，离他就职
的单位也很近，都在心理承受范围之内。

一不留神好房子被抢走了
经历无数次遗憾后，他终于买了房

因为价格实惠果断买下
去年6月买的房如今价格已涨了15%

王丽（化名）今年30岁，在杭州一家银行
工作。跟很多年轻人不同，她大学毕业就开始
关注房子了。这些年，她参加过很多看房团，
看过很多楼盘，之所以没有买，主要还是觉得
房价太贵。

一等两等，王丽成了家，但依旧没有买
房子。

去年6月，王丽觉得市场已经“冰”了那么
久，房价可能会有一些变化，这个时候应该是
一个不错的时机。

这样一想，王丽迅速冲到她所看中的某
个楼盘处，当时，这个楼盘正在卖二期，价格
虽然比一期有所上涨，但总价王丽还可以接

受。因为要的人太多，开发商选择摇号。王
丽说自己运气真好，最后摇到的正是她想要
的楼层和户型。

买了房，对于王丽来说了却了多年来的一
桩心愿，事实也证明，这个决定非常正确。王
丽买房后，不少楼盘的价格开始出现稳步上
涨。王丽说，下单之后她还在关注这个楼盘，
发现该楼盘的价格已经从每平方米不到9000
元，上涨到了现在的每平方米10000多元，上
涨幅度达到了15%。她的一些同事和朋友，到
现在还没有买房的，就比较焦虑了，因为错过
了机会。王丽说，跟他们相比，自己还是比较
幸运的。

患得患失中错失多次好机会
当初可卖200万元的房子，现在降20多万元也没人要

洛阳师范学院商学院院长 刘玉来

房屋质量是准房主买房时首先要考虑的因
素。汶川大地震后，老百姓更加重视房屋的质
量问题。房屋质量与开发商的声誉密切相关。
买房子的时候不妨看看开发商的理念，因为有
理念的开发商无论是前期施工，还是后期的物
业管理，都舍得投入，更用心负责。一个实力雄
厚、品牌形象好的开发商，在市场美誉度、百姓
口碑、实景呈现、室内外建筑细节、艺术造诣、
楼体园林和时尚的结合度上，通常都会有不俗

的表现。
近年来，政府主管部门加大了对房产行业的监

管，开发商收了房款不能交房的现象得以改观，但
还是有一些开发商由于土地出让金未缴清、公用设
施配套不到位或工程质量验收不合格等原因，不能
及时交付房屋或办理产权证。因此，准房主在作出
购买房屋这一重大决定时，尽量选择实力雄厚、资
金充足的品牌开发商，这些开发商的楼盘品质、升
值潜力及后期服务都有保障。此外，准房主还要理
性和有规划地消费，根据实际情况来购买适合自己
的楼盘，避免增加不必要的负担。

▶▶开发商的品牌很关键

洛阳师范学院商学院副院长 丁宏术

从目前来看，今年我市的房价应该不会出现大
幅上涨，对房屋有刚性需求的人，可以根据自己的
经济实力和需求来选择购买。

置业不只是选择一套房子，消费方式、家庭
构成、职业规划等都可能因此发生变化，因此，买
房时一定要看好地段以及周边的配套设施。家
里孩子小的话，为了以后孩子上学方便，可以首
选周边有学校的学区房；年轻人更注重工作之外
的娱乐和休闲，可以考虑市中心比较繁华的地
段；买房养老的购房者对户型及面积要求不大，

但是对环境、居住设施、交通配套设施要求比较
高，可以选择环境优美、空气质量高的河畔或公
园附近的住房，这样的生活环境可以让老人们住
得舒适安心。

虽然不是投资性买房，但在购买前仍要关注那
片区域的发展潜力，即使现在的价格比较贵也不要
担心，因为它还会不断地增值。

房子所在社区的规模大小也很重要，毕竟大的
社区可以容纳更多的配套设施，包括小区周边的
配套设施和小区本身的配套设施，比如：超市、医
院、学校、银行网点、菜市场、学区、商业街、公交路
线等。

▶▶注重周边配套设施

洛阳理工学院土木工程系副教授 蔡丽朋

相信大家都愿意住在宜居、健康、绿色的环境
中，因此，在买房前你有必要弄清楚与房屋相关的容
积率、绿化率、建筑密度、公摊面积比例等。

容积率，指项目用地范围内总建筑面积与项目
总用地面积的比值。对开发商来说，容积率决定地
价成本在房屋中占的比例；对住户来说，容积率直接
影响居住的舒适度。

容积率高了，居住环境相对较差；容积率低，
相应如绿化率、公益设施质量高，适宜居住。每个
城市一般都应有规定的容积率不得超出的控制范
围。一般来说，较为舒适的住宅容积率，多层不大
于1.5，小高层不大于2，中高层不大于3，高层不

大于5。
绿化率是绿化面积与项目规划建设用地面积之

比，绿化率越高，社区的居住环境也就越健康。建筑
密度是指在项目用地范围内，建筑物的基底面积总
和与项目总用地面积的比值。

总的来说，绿地率较高，容积率较低，建筑密度
一般就较低，开发商可用于回收资金的面积就越少，
而住户居住就越舒服，体现在数据上就是，容积率不
高于3.0，绿化率要大于30%，房子使用率应该在
70%至84%。

另外，还要注意房子的公摊面积，高层的公摊面
积比例多在20%左右，多层公摊面积比例一般在
10%以上，这样的话，既能保障公共区域的人性化，
也能保证住户拥有足够的空间。

▶▶这些数据你要懂

▶▶户型结构要选好
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