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狭义上来讲，电梯洋房就是多层加设电梯的房子，电梯洋
房往往做成6+1的形式，一梯两户装有电梯。广义上来讲，电梯
洋房是一种理念，而不仅仅是电梯多层。一般都是做成花园式
的，或者英伦风格式的，把多层的优点放大化，缺点（没有电梯）
敝除，无论是绿化率，还是容积率都是可圈可点的。那么，在购
买多层洋房时须注意些什么？

底楼和顶楼谁更好
经常有人纠结，买花园洋房的时候，顶楼和底楼哪个更

好？其实两者各有利弊，具体可以根据自己的实际情况进行选
择。

底层：有一些楼盘的底层住宅会额外赠送一个小花园可以
种点菜，而且现在很多新式的多层住宅，底层住宅下面还会有
一层地下室，这样一来，湿气重的问题就会得到很大的缓解。

建议：有老人常住的家庭，多层没电梯的话，选择一层还是
有很大好处的，出出进进都非常方便，如果有地下室的话，也会
比别的楼层用起来更方便。

顶层：其实大家都知道多层顶层住宅相比较其它楼层会更
加安静，私密性也会更好一些，但往往又会遇到顶层夏热冬冷
的麻烦，没电梯的话，爬楼梯也是一件难事。

建议：喜欢安静和私密生活的小两口其实完全可以选择顶
层，中间非楼头的顶层会更好一些，就是夏天的时候会多出几
百元空调费，每天爬楼梯累一些，但如果遇到那种顶层送阁楼
并且带电梯的顶层，那所有问题就都迎刃而解啦！

开发商实力是硬指标
买洋房一定要看开发商的实力和开发经验，因为实力是项

目得以顺利完工以及项目自身配套得以实现的先决条件，如果
开发商以前都没什么拿得出手的项目，这样的开发商造出的房
子品质也难保满意。所以，选择实力开发商的品质项目是花园
洋房升值、保值的要素。

物业管理怎么样
花园洋房尤其是底楼，其安全防护措施一般不是很严密，

而拥有严密的安保措施是安居乐业的重中之重，出色的小区物
业管理也可为项目升值添砝码。所以，在购买房子之前不妨去
打探一下物管问题。

赠送空间多长个心眼
错层、退台处理使建筑增加了更多的空间，尤其是赠送空

间，但这对建筑结构的复杂性和安全性会造成较大的影响，对
保温节能也比较不利。因此，在墙体、门窗、露台、屋顶等维护
结构，应该有特别的强化处理。

另外，还要考虑花园的舒适度、实用性、利用率究竟怎么
样，其尺度、位置、采光通风条件是否良好？千万不要为了“花
园”的概念盲目购买。因为，不管开发商怎么宣传说花园是赠
送的，其实终究是由消费者买单，正所谓羊毛出在羊身上。同
时，花园面积是不是计入产权证，还是属于小区业主共有？一
定要在销售前问清楚。

购买洋房需注意这些
底楼和顶楼谁更好

2016年专家关于楼市的5大共识你知道么？
2016已来，年头朝前看，市场上关于今年的大势研判

与猜想，小编梳理了杨红旭、张宏伟等专家观点，为您呈现
他们达成的5点共识。

预计 2016年楼市供应整体偏紧，
在市场和政策利好刺激下，一线城市
地高量稳，房企偏爱一线不变将继续
促使一线量价继续向上；但是对于缺
乏产业支撑、人口流入吸引力不强的
三四线城市，房价上涨乏力，甚至面临
高库存、较大销售压力时，存在降价走
量，以期减少库存、回笼资金的可能，
各线城市之间市场分化进一步加剧。

共识一：
2016年房地产市场将继续分化

从楼市政策基调来看，房地产是
国民经济支柱性产业，为消除高库存
压力，2016年可能会出台更多的刺激
性政策。例如，限购有条件松绑、首付
款降低、减少交易环节税费、公积金贷
款政策进一步放松、降息降准……无
论是组合拳还是单独重拳，2016年都
有成为新的购房机会年的可能。

共识二：
2016年楼市政策走向预测乐观积极

去库存主基调下，土地供应量收紧，城
市热度分化加剧，热点城市地价继续上升，
开发商多采取联合拿地策略。且全国城市
商品房库存一直处于供远大于求的失衡状
态，一线城市进入存量房时代、三四线城市
存在较大的去化压力下，房企普遍遵循谨慎
的拿地策略，以致全国土地市场成交量连续
两年低位徘徊，这一现象在 2016年这一状
况也不会有太大改观。

共识三：
2016年土地成交量徘徊不前是大概率

当前中国经济最大的宏观背景叫
增速换挡和结构调整；楼市主基调要着
力去库存；货币政策宽松，楼市需求将
大量透支，楼市在四季度疯狂后或将逐
步步入调整期；房市向上，房地产开发
投资增速却向下；地价大涨，土地成交
量却急缩……变数太多，杂糅在一起，
预计给 2016年房地产市场带来的波动
也比较大。

共识四：
2016年房地产市场波动较大

2016年政策着力推动“鼓励农民
购房”，释放更多的刚性需求。虽然
三四城市实施效果并不理想，但从年
末中央经济工作会议态度来看，2016
年政府会再接再厉通过新型城镇化
等各项政策助力三四线城市去库存，
增强楼市信心。基于此，2016年国内
商品住宅市场将向小户型偏移。

共识五：
2016年市场的需求结构改变

根据美国商务部公布的数据，2015年第三季度末美
国家庭住房拥有率为63.7%，这意味着还有36.3%的家庭
是依赖租房来解决栖身之地。美国不同年龄段人群买房
的比例存在较大差异，25至44岁人群成为购房比例最高
的人群。

先租房后买房是一种生活方式
先租房后买房是美国人成为有房族的一种方式，但

现在民众买房则面临一些困境，有的人是因为房价高、收
入低买不起房，有的人是背负债务较多，只好先还债后买
房。而在美国房地产市场还存在一个大的制约因素，那
就是住房库存量低，二手房的库存量只占现有住宅的
1.9%，在好的社区新建住宅炙手可热，即使价格较高，也
还是不缺买主。那么美国哪些人是购房的主力军，他们
购房的主要考量是什么，年轻人和中老年人在购房上有
什么不同，这些都可以成为观察美国房地产市场状况和
美国人购房特点的窗口。

美国房地产经纪人协会2015年12月发布的一份调
查显示，88%的受访者认为购买住房是一个好的财务决
定，而且年龄越大越认同这一点。对于美国多数家庭而
言，家庭财富主要体现在住房上，早买房就等于早积累财
富。72%的受访者认为拥有住宅是实现美国梦的一部分，
独立住宅、两辆汽车过去被视为中产家庭的标准配件，而
现在年轻人买不起房也被他们看成是美国梦消失的一个
要素。当然拥有住房还是美国人的追求，94%的租房者表
示他们在未来一定会拥有住房。在租房者中53%的人是
因为买不起房子而租房，30%的人是不希望买了房子后自
己成为房奴所以租房。而从租房到买房转变的主要因素
则包括家庭、财务和地点等，33%的租房者买房是因为结
婚和组成家庭，26%的人是家庭财务得到改善，13%的人
是喜欢上在某地居住，7%的人是由于有了较稳定的工作。

25至44岁人群购房比例最高
住房是家庭最基本之需，没有住房住的人群应是买

房大军的主力，美国18岁以上人群都可称作是房地产市
场的消费者。由于受房价、收入等因素影响，美国不同年
龄段人群买房的比例存在较大差异。根据美国人口普查
局公布的社区调查数据，25至44岁人群是购房比例最高
的人群；24岁以下人群购房比例最低；65岁以上人群虽然
多数成为退休族，但这个年龄人群购房仍有一定比例。
表1的数据反映了从2005年至2014年美国不同年龄段人
群买房的比例变化，其中较引人瞩目的是，18至54岁人群
买房比例下降，而55岁以上人群买房比例上升。2005年
18至24岁人群购买住房占当年购买住房者的比例为7%，
到2014年比例下降到5%。

25至34岁人群购买住房在2005年占当年购买住房
者的比例为31%，是所有年龄段人群中占比最高的；到了
2014年，这个年龄段人群购买住房占比下降到 29%。
2005年35至44岁年龄段人群购买住房占比为26%，2014
年下降到23%。虽然如此，25至44岁人群依然是美国买
房人群的主力军，2005年这个年龄段人群购买住房占比
为57%，2014年占比依然超过50%，为52%。45至54岁
人群购买住房的比例变化不大，占比基本保持在17%至
18%之间。2005年55至64岁年龄段人群购买住房占比
为11%，2014年上升到14%。65岁以上年龄段人群购买
住房 2005年占比为 8%，2014年上升为 12%。为何美国
65岁以上人群还有不低的买房比例？当然他们买房不是
为儿女置房，这个年龄段人群多属于退休族，美国人退休
后为了更好地养老，往往在住房上打主意。首先儿女成
家立业，原先的大房子只有老两口住着显得空荡，将大房
子换成小房子不影响居住质量，而且还能增加养老钱。
二是美国人退休后，喜欢到房价较低的地区生活，这样卖
掉老房子，再买新房子，这一切都是为了让养老钱更充
裕，所以退休老人买卖住房在买房族中占有一定比例也
就在情理之中。

美国人在买房上挺实际，年轻时买个小房子就可以
夫妻过日子，有了孩子后会换成大一点的房子，到老了退
休后再从大房子换回到小房子。2015年专门将大房子卖
掉而买小房子的家庭有不少，这类家庭主人的中位年龄
为60岁，基本上为退休族，82%的人是购买二手房，55%的
人是在郊区买房。2015年将大房子换成小房子的家庭年
中位收入为92000美元，购买的住房中位价格为22万美
元，房子中位面积为180平方米，比以前拥有的大房子要
少70平方米。2015年将大房子换成小房子的家庭有80%
是购买独立住宅，8%的家庭是购买连体住宅，5%的家庭
是购买公寓。

美国的买房主力军是谁


