
   

对购置商品房的理性经济分析 

文/孙海玲 

   据统计，人的一生中至少有三分之一的时间是在住宅中度过。人的需求千差万别，因而，每
个人对心目中温馨家园的描绘也是千差万别的。如何在有限的购房资金允许范围内，最大限度地实
现个人最重要的需求是千千万万个家庭共同追求的目标。实际上，一套自己理想中温馨的家园应该
能实现空间和功能的多样化，应该达到空间与人的对话，于空间中诉说无尽的爱与对幸福的理解。
然而，当消费者面对眼花缭乱的房地产广告，我们更应该冷静头脑，对商品房进行理性经济分析。
我们在对商品房理性进行分析时，主要应从以下几点： 
   一、 住宅的结构形式 
   住宅按结构形式主要有两种，砖混结构和钢筋混凝土结构。砖混结构指的是竖向承重构件采
用砖墙或砖柱，水平承重构件采用混凝土楼板和屋顶板，主要适用于七层以下的住宅。钢筋混凝土
结构指采用钢筋混凝土作柱、梁、板等承重构件，而墙体作围护结构，墙体用砖墙或其它轻质材料
做成，主要适用于高层建筑。  
   砖混结构主要适用于七层以下的住宅，钢筋混凝土结构主要适用于高层建筑。一般来讲，砖
混结构的住宅单方造价比钢筋混凝土结构低许多，在砖混结构中有以六层的造价最低（层数与造价
的关系如下图）。以上海市为例，如果是6层的砖混结构住宅，建安成本价在1100元/m2左右，如果
是钢筋混凝土结构，14层的框剪结构住宅建安成本价在1600元/ m2左右（建安成本价不包含地皮和
开发商的利润）。 
   二、 住宅的环境 
   马斯洛在《调动人的积极性理论》一文中，按人的需要分为五个部分：生理的需要、安全的
需要、社交的需要、社会尊重的需要和实现自我的需要。随着人们生活水平的提高，人们的需求层
次越来越高，因而对住宅的环境也越来越重视。 
   一套理想的温馨住宅应该是环境优美，给人以回归自然的感觉。这里指的环境包括大环境和
居住区的小环境。其中大环境又可分为人为环境和自然环境，小区是处于繁华的闹市还是文化氛围
浓厚的高校区，是否临近公园、绿化带等景观，都会对小区造价影响很大。小区内环境主要指小区
的规划设计和绿化率的高低。政府规定新建小区绿化率在30%左右（绿化率=绿化面积/小区总占地
面积），绿地包括公共绿地、宅旁绿地、公共服务设施所属绿地和道路绿地，不包括屋顶和晒台的
人工绿地。  
   如果一个小区达到40%~50%的绿化率，意味着开发商要牺牲一部分的面积来优化环境。而开发
商牺牲的利润最终还是要由住户来承担。所以，绿化率高的小区内商品房往往比同等条件下的商品
房价位高很多。 
   三、 住宅的平面形状 
   住宅的平面形状有多种多样。住宅建筑平面形状不同，住宅的建筑周长系数（每平方米建筑
面积所占的外墙长度）并不相同。相同建筑面积的住宅，住宅的外墙周长按圆形、正方形、矩形、
T形、L形的次序依次加大，因此，住宅的造价随着外墙长度的增加也会增加。但由于圆形建筑施工
复杂，施工费用较高，因此一般来讲，正方形和矩形的住宅既有利于施工，又能降低工程造价，而
在矩形住宅建筑中，又以2：1的最佳。我们在选购商品房时，选择什么样的平面较好呢？一般来
讲，矩形的平面应是你的首选。为什么呢？一方面，矩形的平面易于家具的布置，有利于采光通
风；另一方面，由于矩形平面的建筑周长系数较小，有利于降低造价，更有利于住宅的节能。 
   四、 住宅朝向及日照间距 
   一般住宅宜南北朝向，南北朝向采光、通风都比较好。但有的住宅如临街住宅有可能为其他
朝向时，宜慎重考虑太阳西晒等因素。 
   为了保证住宅的采光，我们还应当考虑日照间距。日照间距指前后两排房屋之间，为了保证
后排的住宅能在规定的时间内获得所需的日照量而必须保持的距离。计算时一般以冬至这天正午正
南向房屋底层房间的窗台能被太阳照到的高度为依据，确定日照间距。L=H/tanh，这里L为前后排
建筑物之间的距离，H 为前排建筑物檐口和后排房屋底层窗台的高度，h为冬至日正午12时太阳的
高度角。 
   在我国， L一般为1~1.7H。我们以上海的一个高度为20m的坐北朝南的六层楼房为例，上海市
的前后楼间距为多少合适呢？经测定，楼距以29.17m为佳，也就是说，楼距为后排建筑物高度的
1.4~1.5为宜。 



 

   五、 层高 
   选购一套理想的房子应考虑层高和净高。层高为上下两层楼面或楼面与地面之间的垂直距
离，净高为楼面或地面至上部楼板底面或吊顶底面之间的垂直距离。一般来讲，住宅的层高为
2.8m、2.9m或3.0m，最低层高为2.8m。当然，住宅的层高越高，通风越好，越利于作二次装修。但
是层高对工程造价的影响很大，建筑物的层高每升高0.1m，造价增加1%左右。 
   六、 楼层 
   楼层直接影响商品房的价格。我们以六层的住宅为例，一般来讲，最贵的一般为三层，二四
楼次之，顶楼价格最低。如果为高层住宅，往往是楼层越高价位越高，顶层除外。为什么呢？多层
住宅由于很少设计电梯，一楼和二楼采光较差，所以三楼价格最高。对于高层住宅，楼层越高采光
越好，因此楼层越高价位越高，但顶层由于三面临空，冬冷夏热，所以价格最低。近几年，开发商
在售楼时，采用的策略是顶层住户赠送空中花园，或者在顶层增设小阁楼，并赠送空中花园，这两
种促销方式均取得了很好的效果。 
   七、 平面布置 
   在对住宅评价时，平面布置是选购商品房极其重要的一个方面。我们在评价一个住宅的平面
布置是否合理时，主要从以下几点分析： 
   1 楼梯 
   楼梯的位置应尽可能放在阴面，即北面，以避免影响住宅的采光面积。另外，楼梯是作为公
摊面积计算的，所以楼梯的面积不宜过大。我国《居住建筑设计规范》中规定，楼梯的净宽不小于
1.1m，考虑上墙体的厚度、梯井的宽度，公用楼梯的宽度以2.6 m左右为宜。 
   2 卫生间、厨房的布置 
   卫生间是住宅的心脏，既有传统的洁身的功能，而且也是松弛身心的幽静场所。卫生间的布
置最好是洗、厕分开，三卧室以上设两个卫生间。厨房的合理面积为4~5 m2，设备齐全，布局合
理。另外，卫生间和厨房的位置应尽量集中布置，以有利于管道的统一设计。 
   3 客厅的布置 
   客厅是全家人起居、休息、娱乐的中心，也是家庭中实用功能最多、面积最大、活动时间最
长的场所。客厅作为会客以及全家人的起居中心，开间越大越好，平面应尽可能呈方形，并且通向
客厅的门越少越好。一个好的客厅应至少有两个完整的墙面，以利于家具的布置。 
   4 卧室 
   卧室分主卧室和次卧室，合理面积为12~14m2。主卧室考虑到床的对面要摆放电视机，开间应
是3.6m或3.9m为宜，一般卧室的开间3.3m，儿童房开间3m即可。卧室的进深以四米左右为宜。 
   5采光和通风 
   一个好的住宅设计应当光线充裕、采光面积大。我国《居住建筑设计规范》中规定，卧室、
起居室、厨房窗地面积比值不小于1/7（“窗地面积比”指的是直接天然采光房间的侧窗洞口面积
与该房间地面面积之比）， 卧室、起居室、明卫生间的通风开口面积不应小于该房间地面面积的
1/10。建筑物的通风取决于两个要素：一是日照间距；二是住宅房间的高度。  
   一般来讲，两居室的住宅应保证有两个朝阳的房间，三居室的住宅应有三个朝阳的房间。在
选择住宅时，除了考虑采光、通风，北方住宅的保暖措施，南方住宅的通风隔热措施也要同时考
虑。 
   6 动静分离 
   理想住宅的功能应动静相宜，在整个平面布置时根据市场定位充分考虑客房的家庭结构和生
活规律使分区明显，动静相宜，使各组成部分为“污、洁、动、静”四大空间。动静分离最理想的
设计为跃层住宅，但是面积过大。错层住宅是近几年出现的新设计，卧室和客厅处于高度不同的平
面上，采用几个踏步连接，动静分离效果也不错。 
   7 其它 
   住宅平面设计方案的好坏还和它的居住面积系数有关（居住面积系数=居住面积/建筑面
积）。相同条件下的住宅，居住面积系数大的方案比居住面积系数小的方案要好。一套住宅的辅助
面积以够用为度，不宜过大，走道应尽可能避免。  
   八 设施的配套 
   好的住宅配套设施可以为城镇居民创造卫生、安全、舒适的居住环境。一套温馨的住宅除了
包含商场、学校、车库、车棚、文化娱乐等设施，还包含自来水、煤气、暖气、有线电视线、电话
线等配套设施。 
   住宅智能化是一个全面的系统，包括家庭智能中心系统、电视监控系统、楼宇对讲系统、小
区Internet系统、自动抄表系统、背景音乐系统等，是当今住宅建设的发展趋势，可以为用户创造
出安全、舒适、高品位的居住和环境，如今一些大中城市正在推广和应用。 
   九 物业管理 
   近些年来随着房地产业在我国各大城市迅速升温,物业管理也逐渐成为困扰人们的一大难题，

 



在选购住宅时应考虑。一个小区良好的物业管理，可以给业主带来良好的生活秩序；良好的物业管
理同时又是人们日常生活的基本保障，解决人们的后顾之忧，给业主打造舒适的温馨家园。 
   十 交通 
   交通线路对住宅的影响很大。住宅的地理位置、交通状况和住宅的价格成正比。一套理想的
住宅应该交通便利，方便出行。公交、地铁、轻轨沿线站点在小区附近的设计不仅可以方便人们的
生活，还可以促进沿线房地产增值。  
   （作者系同济大学MBA硕士）    
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