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买房子功能分区应合理
选住宅等于是选一种生活方式

购房需要贴近生活

好房子的标准，应强调符合
人的居住行为，各功能分区应该
明确，布局紧凑，最大可能地利用
所有的空间。随着住房从生存型
向舒适型及享受型的过渡，人们
花钱买房已不单纯是买面积，而
是买功能，买品质，买享受。有人提
出“设计住宅，首先要设计生活”，
不无道理。而我们选择住宅，实际
上也等于在选择一种生活方式。

现在选房，“三大一小”(大客
厅、大厨房、大卫生间、小卧室)模
式已经过时了，因为“三大一小”是
针对当时住宅面积控制在七八十
平方米左右时提出来的，目的是
在有限的总面积里，把房子设计
得更舒适、实用。随着人们居住水
平的提高，普通住宅的面积有了
稳定的扩大，现在许多住宅面积
已达到130平方米至170平方米，从
生存型发展到了舒适型、豪华型。
面积扩大了就要求空间功能关系
合理，做到公私分区、动静分区、洁
污分区，功能要求越来越细化，比
如一个客厅演变为一个客厅加一
个餐厅，客厅设计要求完整，增加
书房、工人房、更衣室等。

购房，应当有个全方位多层
次的考虑——— —— 地理位置、规划
设计、经济价值、物业管理、居住理
念等。在对“硬件”设施的考察中，
除了参观样板间，购房者还必须
依靠“纸上谈兵”。但常常是精美的
售楼书配以各种新潮的理念，让
人眼花缭乱，线条和色块构成的

平面图更让普通的购房者难以体
会住宅性能的优劣。

挑选住宅至少需要以下几种
图：规划图、单元平面图、户型平面
图。规划图反映了小区的规划布
局，这直接关系到所挑选户型的
具体位置，涉及到环境、交通、服务
设施等多方面因素；住宅单元平
面体现了一个住宅单元中几种不
同户型的布局，它们之间的关系
可能会影响到住宅的使用，比如
窗户和阳台是否互相干扰，入口
是否相邻太近等；户型平面描述
了一套住宅的面积与房间布局，
其尺寸、位置、形状、相互关系等基
本参数体现出住宅的基本功能和
经济性能。

公私分离 动静分离

区分住宅的基本功能：一
套住宅应具备六大基本功能，
即起居、饮食、洗浴、就寝、储
藏、工作学习，这些功能根据其
开放程度可以大体分为公、私
两区；根据其活动特点可以分
为动、静两区。公共区：供起居、
会客使用，如客厅、厨房、餐厅、
门厅等。私密区：供处理私人事
务、睡眠、休息用，如卧室、卫生
间、书房等。动区：活动比较频
繁，可以有较多的干扰源，如走
廊、客厅、厨房等。静区：要求安
静，活动相对比较少，比如卧
室、书房。

这些分区，各有明确的专
门使用功能。在平面设计上，应
明确处理这些功能区的关系，

使之使用合理而不相互干扰。
起居室(客厅)：两个基本原

则是，其一，起居室的独立性；
其二，起居室的空间效率。现
在，有的户型中起居室也仍然
保留着过去“过厅”的角色；有
的户型设计了独立的起居室和
交通空间分离，但也因此相对
增加了户型面积。此外，要考察
起居室四周的墙面是否好用，
开门、开窗、阳台、卫生间位置
是否恰当，否则会影响家具的
摆放与使用，降低空间使用效
率。起居室的采光口小或采光
口凹槽深，会影响室内采光，使
起居厅较暗。

厨房：购房者应当首先考
虑自己的烹饪、餐饮习惯。

卫生间：满足三个基本功
能，即洗面化妆、淋浴和便溺，
而且最好能有所分离，可以避
免使用冲突。从卫生间的位置
来说，单卫的户型应该注意和
各个卧室尤其是主卧的联系，

双卫或多卫时，公用卫生间应
设在公共使用方便的位置，但
入口不宜对着入户门和起居
室。

卧室：一般来说主卧室的
面宽不应小于3 . 6米，面积在14

至1 7平方米左右，次卧的面宽
不应小于3米，面积在10至13平
方米左右；其次，应注意卧室的
私密性，和起居室之间最好能
有空间过渡，直接朝向起居室
开门也应避免通视。

辅助空间：包括阳台、储藏
间等。这部分面积虽小，但在日
常生活中的地位非常重要。比
如储藏空间，包括杂物间、进入
式衣柜等多种形式，可以很有
效地节省户内的家具空间。

总之，根据户型面积不同，
小户型经济住宅强调基本生活
要求；普通型住宅强调主要功
能齐全和空间的灵活适应性；
豪华型住宅强调创造高质量的
生活环境，注重细节突出个性。

忌大而无当：大户型不能
简单地理解为中小户型图纸的
放大。它应该是一种全新理念
上的设计，房屋整体功能要相
应增加；房屋高度的合理增加；
新型的采光设计、装修效果等
也应有改进和提高，切忌大而
无当。

忌一览无余：许多老的户
型，进入户门后没有玄关设计，
厅内景象一览无余，房屋整体
缺乏层次感，卧室、书房的私密
性和舒适度受到影响。玄关的
设计多种多样，通常有“密闭
式”和“屏风式”两种设计，可起
到丰富内涵的作用。

忌厨厕扎堆：不少户型设
计中，厨房和卫生间紧连在一
起，随着人们生活品位的提高，
这种设计应予以弃用。在起居
室最好不要直接看到卫生间的
房门，通过套房的整体户型设
计的层次和曲折巧设卫生间，
厨房由于多和餐厅相连，可以
设在靠近户门的位置。

忌厅内多门：起居室(厅)内
的户门过多，形成了对厅的实
际面积的挤占。过去的设计中
往往忽略了这一点，多门的起
居厅使得以上家具难以摆放。

忌光线暗淡：在选择住房
时要尽可能重视卧室的采光效
果。起居室、厨房、卫生间的采
光效果依次类推。

忌动静相扰：所谓动静结
合实际上也就是房间功能组合
要趋于合理。例如按照生活起
居方便的要求，卧室位置要求
深一些，户门最好不要直接面
对着厅。

忌厨房深藏不露：厨房在
使用中要排放烟气、产生噪音，
所以切记不要把厨房设计在单
元房的深处。

忌房屋通透性差：过于曲
折的户型设计往往使室内空气
阻隔，夏日室内空气偏高。户内
的空气对流是一项很重要的环
保指标，只不过长期以来不太
被人重视罢了。

挑选户型八忌

双涛苑

户型格局：三室两厅一厨
一卫
建筑面积：约103 . 93平方
米

南北通透，采光充足，
全明户型，室内畅享清新
空气；客厅连接阳台，双南
向卧室设计，主卧连接阳
台；入户花园面积部分赠
送，满足主人空中花园的
梦想，家中尽享扑鼻花香。

万科·假日风景

户型格局：两室两厅一卫
建筑面积：约81平方米

户型空间利用率高，主
卧大尺寸设计；大观景窗设
计，3.5米客厅大开间设计，方
正实用，有利于摆放家具物
品；餐客双厅相连，既相互独
立，又加强了空间感；“U”形
厨房设计，充分利用空间，超
高利用率。

名仕豪庭

户型格局：两室一厅一
卫
建筑面积：约36 . 63平方
米

合理利用每一寸空
间，简约却不简单；个性
化空间，3 . 7米空间，自
由自在，舒适自不待言；
自住、投资两相宜，自我
空间、奢享生活。

澎湖湾

户型格局：两室两厅一
卫
建筑面积：约89 . 4平方米

阳光户型，布局紧
凑，实现空间利用最大
化；朝阳双卧室，尽情享
受私人静谧空间；独立
餐厅设计，带来更多空
间体验与享受；观景阳
台与客厅相连，尽收窗
外无限风光。

和福利分房时期大不一样了，现在人们花自己
的钱买住宅，当然不是要买大的，而是要选好的。什
么样的房子好？是越贵的越好，越大的越好吗？

户型推介之二
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