
容积率、 绿化率等与房产有

关的专业术语让普通购房者似懂

非懂， 而市场上也有少数开发商

在这方面打马虎眼， 因此我们有

必要对此进行解析， 以便在购房

时做到清清楚楚。

◆

容积率：尽量避

免高指标

容积率是指小区总建筑面积

与总用地面积的比值， 这个比值

越小， 意味着小区容纳的建筑总

量越少，人均用地面积越多，居住

品质就会越高。 容积率低的小区

有更多的土地用于绿地建设，建

筑层高也适中， 因而居住品质相

对较高。

◆

绿化率：谨防偷

换概念

绿化率是开发商经常提及的

概念，也是一项规划指标，可简单

表述为规划建设用地范围内的绿

化面积与规划建设用地面积之

比。 但目前与之有关的概念还包

括绿地率和绿化覆盖率， 其中绿

地率中的“绿地”是指居住区用地

范围内各类绿地，包括公共绿地、

宅旁绿地、 配套公用建筑所属绿

地和道路绿地等。 绿化覆盖率是

绿化垂直投影面积之和与占地面

积的百分比。 树的影子也可算入

绿化覆盖率， 所以绿化覆盖率有

时能达到

60％

以上。

◆

得房率：还要关

注使用率

得房率是指套内建筑面积与

套（单元）建筑面积之比。其中，套

内建筑面积包括套内使用面积、

套内墙体面积、 阳台建筑面积三

部分，套（单元）建筑面积为套内

建筑面积与分摊的公用建筑面积

之和。 正是因为公摊面积是一个

可变量，因此专家说，对于一些分

若干期开发的楼盘， 一定要注意

得房率的变化。

◆

车库率：必须满

足基本需求

专家表示， 对于居住小区配

建的停车位数量而言， 通常的规

定是：车库（位）数大于小区住户

户数的

50％

。 若住宅小区档次较

高，住户对停车位的需求会更高。

专家提醒，在了解车库率时，一定

要清楚具有独立产权的车库数量

和由人防工程改建而成的地下车

库数量。 具有独立产权的车库可

以购买， 而由人防工程改建的地

下车库只能租赁。

专家表示， 购房时不能单纯

追求某些数值，以免步入误区。容

积率与购房者分摊的土地成本有

直接的关系，因为容积率较高，相

应会有更多的建筑面积来分摊，

因而每个购房者承担的土地成本

会适当下降一些。 （甄爱军）

“进不了好小学，就进不了好

中学；进不了好中学，就进不了好

大学……”在《中国式离婚》里，林

小枫和宋建平为了孩子能上名校

绞尽脑汁。 而这也反映了时下不少

家长的真实心态，这就让处于学区

的“爷爷房”丝毫不愁在楼市寒冬

里也能卖个好价钱。

◆

购买不宜过早

因学区房每年都有变化，在教

育局公布对口信息之前，小区是否

属于名校对口，任何中介或地产商

说的都不可信。 因此，学区房不宜

购买过早。 一般来说，各地规定不

同，提前

1

年

~3

年考虑即可。

◆

自住、投资选房有别

对于自住，考虑的首要因素是

居住的舒适性。 除了要考虑到出

行、商业、医疗等的便捷程度外，还

应考虑房屋所在位置、楼层、朝向、

户型等。 对于投资，在子女报户口

等教育问题解决后， 会将房子出

租，因此不妨考虑面积较小的房子。

◆

根据实力确定购

房预算

资金实力雄厚的家长可以将

改善需求和学区房需求结合，购买

较大的中高档次新房。 如果不打算

举家搬迁，资金预算也较低，可以

选择购买学区内的小面积老公房，

只把家庭人员的户口迁入，再将房

屋出租即可。 不管购买什么房源，

都要问清楚户口对应什么居委会，

再向学校招生部门或教育局负责

招生的部门咨询， 确定是中意小学

对口居委会的，再出手购买。

◆

适当考虑对口中学

考什么样的大学， 高中很重

要；考什么样的高中，初中很重要。

现在小学升初中也是对口的，一定

就是九年。 因此，不仅要考虑学区

房对应的小学，也要适当考虑对口

中学的实力。 （孙迎娣）

“买房要买南北向，南北向户

型采光好”， 这是大多数购房人默

认的观念。 其实，这是购房过程中

的一大误区。
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世纪九十年代后，楼房的建

筑风格大多都是塔楼，而且开发商

为了照顾大多数人， 使阳光均分，

在房屋户型的设计中，纯南北向的

房屋户型变得较少。 因此，购房者

若一味只要求购买南北向房屋，便

会与好房子擦肩而过。 而相对于纯

南北向房屋而言，东西向房屋会有

更多的选择。

◆

上班族朝九晚五

充分沐浴阳光

对于年轻人来说， 每天繁忙

地工作， 注定要早出晚归。 即使

是南北朝向的房子， 也感受不到

阳光的“爱抚”。 相反， 购买东西

朝向的房子就不同了。 清晨， 在

温暖的阳光中醒来， 内心一整天

都充满了阳光， 而晚上下班回来

也尽可享受落日的余晖。 关于东

西向房屋西晒的问题， 则早已成

为过去时， 现代社会， 不管太阳

有多晒， 房间内的空调等制冷设

备都能搞定。

◆

老年人也能全天

候享受阳光浴

老年人的生理特点决定了阳

光对老年人身体健康的重要性。 老

人们吃过早饭后，可以坐在家里东

阳台边的摇椅上，看看报纸，听听

新闻。 而吃过午饭后，在西屋午睡，

闭上眼睛也同样能感受到温和的

阳光浴。

专家表示，如果购买东西向房

屋对于采光有疑问，可以在太阳充

足的时间，亲自到东西向房屋内体

验一下。 同样，在价格方面，东西向

房屋也会较南北向房屋相对便宜。

摆脱购房专买南北向房屋的误区，

可以帮助购房人挑选到更多适合

自己的房屋。 （李兰兰）
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买房优选东西向户型

买房人在选择户型时主要

考虑以下几个方面的因素

:

◆

卧室的私密性

卧室不应太小且要具有私

密性。 主卧室最好有好的朝向，

宽度不宜小于

3

米，面积应大于

12

平方米。大面积户型的主卧室

应带一个专用卫生间。 如户内仅

设一个卫生间，那么卫生间应在

主卧室附近。

◆

客厅的采光性

客厅是相对独立的空间，要

求庄重雅观。 客厅的设计应尽量

方正，利于摆放家具。 再者，应避

免相连的房门过多，给人一种迷

宫的感觉。 因为客厅具有独立性

和较高的空间使用率，所以采光

和通风非常重要。

◆

厨房的实用性

厨房是集储藏、备餐、烹调、

配餐、清洗等功能于一体的综合

服务空间。 随着人们饮食水平的

提高， 现在的炊事器具种类增

多，因此需要足够的面积。 其次，

不宜距卧室太近，厨房门不能正

对卧室房门，但与餐厅最好密切

联系，并直接对外采光通风。

◆

卫生间的服务性

卫生间的门不要正对客厅。

卫生间要满足洗脸、化妆、淋浴

等需要，最好能有所分离。

（海芳）

【经验 1】购房需要量力而行。

买房看房之前，先预算一下自己的

经济状况

,

分析一下什么区域面积、

多少价位的房子适合自己。 另外，

个人的信用资质决定了贷款额的

多少，贷款购房前应提前充分了解

自己在银行的信用评价。

【经验 2】充分考虑时间距离

而非实际距离。 购房人大多想在工

作单位周围买一套合适的房子

,

但

是单位周围的房子价格太高成为

首要问题。 其实可以考虑到远一点

但交通便利的地方购房，用时间距

离替代实际距离，出行一样可以得

到保证。

【经验 3】生育计划决定户型

大小。 如果已经结婚或准备结婚，

同时近两年有生孩子的打算

,

建议

买一套两居室的房子。 如果近几年

不考虑生孩子，则可以考虑买一套

一居室的房子作为过渡，几年后再

根据需求升级住房。

【经验 4】教育计划早制订。 大

多数已婚白领在两年至三年的时

间内都会计划要小孩

,

因此对于孩

子的教育计划应该在买房时就早

做打算。 对住房周边学校、幼儿园、

培训机构也应进行考虑，这样可以

方便孩子以后上学。

【经验 5】购买免税房可以节

省成本。 很多新婚年轻白领觉得买

二手房一定要买两年以内的房子，

这种想法存在一定误区。 两年以内

的房子虽然年代较新

,

但是所缴纳

的各项税费都比较高

,

而且新房的

公摊面积比较大。 因此，年轻夫妇

可以考虑一下

2000

年左右的房

子。 这类房屋基本上没有额外税

费，且公摊面积比较小

,

可以省去一

笔钱。 （李兰兰）
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