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问题问题11::这房是什么朝向
选购房子，良好的朝向可以保证有充足的阳光通

过窗户直射入室，改善住宅室内环境，如光、温度、卫生
状况，对居住者身心健康十分有利。

通常认为，住宅朝向以正南最佳，东西次之，朝北
最次。当然，除了考虑上述因素外，还应考虑开窗时所
面对环境，即窗景。窗景应当趋利避害，趋优避劣。同
层南北不同朝向的价格平均相差 10%-15%，甚至 20%
以上，价格和朝向平衡后选择为佳。

问题问题22::采光与通风好吗
采光面指用于采光的面积与房间面积的比例，比

例越高，采光效果越好。采光窗户直接向外开设；间接
采光指采光窗户朝向封闭式走廊、直接采光厅、厨房等
开设。间接采光效果不如直接采光。

选购住宅时，其主要房间应有良好直接采光。一
套住宅最好占据住宅楼的两个朝向，如板式住宅的南
与北、东与西，塔式住宅的东与南、南与西等。如果只
占据一个朝向时，通风效果就要差一些，这时可以考虑
利用门窗、通风井、天井及机械装置通风。

问题问题33::功能区域和面积是如何分配的
住宅应充分考虑住户的家庭结构和生活规律，使

家庭使用功能细化。理想住宅中，起居空间由过厅、客
厅、起居室、健身房、琴房、书房、工作室、卫生间、卧室、
储藏室、阳台等组成，按各自功能可汇总为“污、洁、动、
静”四大空间。

对于广大工薪阶层来说，以下的房子可能最适合您。
最佳房型组合：三房一厅两卫双阳台，两房一大厅

双卫双阳台或一房一厅一卫一阳台。这些房型是适合
三代人可分可合、自由分隔房型、建筑面积分别在
70-130 平方米，主卧室 15-25 平方米含书房，次卧室
10-12平方米，卫生间 4-6平方米，阳台 4-8平方米，工
作阳台 3-5平方米，洗衣房 4平方米。其中，客厅是房
型设计中的重心，客厅宽度不小于4米的大开间，能够
体现房型设计中的“客厅效应”。大厅的功能主要是家
庭起居、会客，最好其朝向为南向或景观向。

问题问题44::这房有质量保证吗
房屋质量问题主要起因于设计、施工中留下隐患，

主要体现在结构、材料、功能设置、施工管理、质量监督
等几个方面，由于专业性较强，一般购房者很难检验。

住宅性能的高低主要取决于建材质量的好坏，以
及承重结构的连接形式、施工质量和地基的状态。购
房者必须认真审阅商品住宅楼的《住宅质量保证书》、
《质检合格证书》、《住宅使用说明书》等相关证件来考
察住宅楼的质量。

问题问题55::小区的环境与配套如何
由于人们在冰冷“混凝土”盒子里被禁锢了许多

年，现在随着居住质量的不断改善，居住环境的好坏成
了一个不容忽视的问题，而且小区配套设施是否完善
也是这个小区成熟与否的标志。

作为一名购房者应该认真考察一下自己将来生活
的环境，不仅要求有较高绿地覆盖率和景观建设，而且
还要真正能为己所用。另外还要考察所购买的楼房之
间的间距、容积率、建筑密度和四周污染情况(如尽量远
离工厂、马路、大商场。

问题问题66::今后哪家物业公司管理
物业服务的好坏是房屋是否升值的一个重要因素。
好的物业管理会给自己将来的生活带来便利，而

差的物业管理不仅会影响到自己的日常生活，还可能
引发大量的纠纷。看房不可不问物业管理，要积极向
有关人员打听负责小区服务的物业管理公司，最好能
查看他们的有关资质、实力的文件，亦可去他们现服务
的小区打听有关他们的服务行为。

问题问题77::这房在几楼
选择层次要考虑以下几个因素：遮挡及采光情况；

生活便利程度；环境要求；家庭人口年龄构成及健康状
况；住宅楼的总层数。

层次越高，遮挡越少，采光越好，且能避开低层次
楼内外嘈杂环境及交通噪音和粉尘污染，特别适合于
在家生活时间较短的中青年人居住；层次低，上下楼比
较方便，适宜老年人居住，可增加其户外活动的机会。

说到不利一面，住宅楼的底层由于受遮挡可能性
最大，且有污水外溢、地面潮湿的可能，人来人往安全
性差。在购房者选择层次时往往不被看好；住宅楼顶
层建筑质量问题发生频率高，如渗漏，并且存在隔热不
好，供水不足，上下楼最为不便等缺陷。许多人买房最
忌买底层和顶层。

问题问题88::电梯、楼梯是怎么设计的
时下许多塔楼和小高层楼房中，电梯的质量已越

来越不容忽视。有关电梯故障和事故时有发生，不仅
给人们的生活带来不便，而且还威胁到人们的安全。

看房时要仔细查看该楼盘所用电梯品牌资质，是
否有国家颁发的合格证书等。同时还要查看步行楼梯
的安全情况，楼梯宽度是否符合标准，楼道是否畅通，
发生危险情况时，是否有利于逃生等等。

购房需小心的购房需小心的
八大问题八大问题买房时这些细节

您注意过吗？
大多数人买房都关注价格、楼层、户

型、朝向等具体设施，却常常会忽略以下
细节，殊不知了解它们对日后提升自己
居住的舒适度大有帮助，不信来看看吧。

细节一：周边不利因素

一个小区的居住环境舒适与否，并不仅仅靠规划红线

内的精美布置就能达到，楼盘周边的不利因素也经常影响

住户的居住质量。小区外部环境最看重的是水、声、光、热

四大要素，工厂、变电站、垃圾处理场、集贸市场、运输公司

等往往是污水、废气、噪声的污染源。具体来说，住宅建设

应避开严重的交通噪声的干扰，有效防止尘土及工业有害

排放物的污染和侵害。

细节二：临时停车位

近几年新建的小区，车位配比虽达到 1∶1 甚至更高，但

多数为“只售不租”的地下车位，地面临时车位较少。在地

下车库的车位动辄售价 10 多万元—个的情况下，临时车位

成为业主争抢的资源。

因此，消费者在买房之初，要根据小区规划图，向开发

商详细了解临时停车位的配比与使用情况。

细节三：地下车库设计

由于排水系统的设计不够完善，地下车库变成“水库”的

现象在不少楼盘中都存在。有些小区的地下车库未设门禁

系统，从地下车库乘电梯或楼梯可直达楼内各层，导致一层

大门的门禁形同虚设。还有一些小区把地下车库的出入口

开在南面，由于目前户型设计中卧室多为朝南，夜晚进进出

出的车子会影响住户休息。此外，有些小区的地下车库高

度较低，装修运货车开不进去，导致业主无法直接通过电梯

把装修材料运到家门口，费时费力的活多了很多。

细节四：邻里距离

邻里距离是邻里之间私密性最有力的保证。如果每层

楼的住户太多，私密性将大大降低。

在国家建筑规范的相关条文中，对楼间距的合理范围

是有明确规定的。当前绝大多数楼盘的规划设计也都遵循

这些规定。但有时考虑欠周，导致业主抱怨邻里间距不够

“文明”和“隐私”。

虽然传统意义上，卧室在人们心中显得更重要些，但实
际上，现代住宅的结构样式多以起居室为核心，起居室包
括门厅、餐厅和客厅，因此，起居室的选择在购房时是一个
不容小觑的问题。

脸面门厅要曲径通幽
进门时，经过空间由低到高，面积由小到大，光线由弱

到强的变化，使人的心理上有个过渡，而非直接“登堂入
室”。之所以称其为“脸面”，是因为门厅的设计装饰往往
浓缩了整个户型装修的精髓。目前很多户型为节约空间，
将起居室设计为“开门见餐”或“开门见客”，缺少了“曲径
通幽”、“循序渐进”的感觉。因此，在条件许可的情况下，
尽可能选择或装修出门厅来。

门厅的面积一般为 3—5 平方米，并配有衣柜和鞋柜。
有些户型是将居室入户大门后的过道定为门厅，要注意过
道的宽度是否能放置衣柜或鞋柜，如果不能，就只是简单
的“过渡空间”，而非门厅。

脖颈餐厅要在户型外侧
目前餐厅要么和门厅共用，要么和客厅共用，要不就是

独立餐厅。前两者能更有效利用居室面积，但往往处于户
型的灰色空间中，采光并不十分良好，同时住户在就餐时，
还容易受到来自其他功能空间的干扰。独立餐厅，尤其是
带窗户的“明餐厅”，避免了上述缺点，但要占据户型内的
一个采光面，牺牲一个卧室的空间。

说是“脖颈”，是因为餐厅很多时候处于各功能区的结
合部，起着连接沟通的作用。餐厅尽可能和厨房、公共卫
生间集中在一起;餐厅一定要在户型的外侧，与静区的卧室
分开，避免产生干扰。餐厅面积一般为 6—12平方米，可放
置餐桌、餐椅和配餐台等。

躯干客厅墙面要少开门
客厅是户型的中枢，相当于人体的躯干，也是户型中最

大、最重要的居室。客厅是全家的活动中心，是生活重心
所在。

客厅的开间很重要，现代家庭中的电视已经是 29 寸以
上，按照测算，人体与电视之间的距离，应相当于电视屏幕
宽度的 7 倍以上，所以通常为 3.9 米、4.2 米、4.5 米、4.8 米、
5.1米、5.4米等。

如果是独立客厅，面积可以小一些，如果是与餐厅、门
厅合一的，则尽可能大一些，但最好要方正，明亮通透，有
很好的视野。墙面尽量少开门，通常在与窗户夹角的两个
侧墙面要保持 3 米以上连贯的“双平行线”，一方面有利于
摆放电视机、沙发和家具，另一方面也可避免穿堂现象。
比较理想的客厅整个空间独立，除了入口和阳台的推拉门
外，无任何房门，几乎不受其他任何干扰。

客厅的面积一般在 20—50 平方米之间，大小要兼顾其
它居室面积，以保持整体户型的和谐。

购房宝典：选择起居室务必细心


