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经济紧凑小户型受刚需购房族热捧

购购买买小小户户型型注注意意房房型型和和环环境境

小户型3大发展趋势

业内人士猜测，根据小户
型近年来的发展，可以看出其
今后发展趋势主要将会出现
以下3个方面。

规模化：之前小户型产
品多因自身条件 (烂尾楼改
建、土地商办用途 )限制，多
数仅为一栋楼，由于这些项
目 往 往 占 据 市 中 心 优 越 地
段，受到投资客追捧。但分析
此 类 产 品 客 源 需 求 可 以 发
现，真正对其有需求的，往往
是对地段有追求，又难以承
受该地段楼盘总价高的自住
客源。而未来，随着住宅小区
向社区规模化发展，客源将
越 来 越 多 地 关 注 小 区 的 规

模。因此，未来可能出现一些
以小户型为主的社区。

人性化：随着小户型成
为城市居住形态的一种，小户
型产品的平面户数可望减少，
体现以住户方便为本；同时，
在面积控制的前提下，房型设
计也将更趋人性化。

功能化：小户型产品多称
单身公寓、酒店式公寓，但就
部分已交付项目来看，由于产
品设计缺陷，缺乏合理功能布
局，导致居住不便、出租困难。
目前，该问题已引起购房者关
注，而购房者的需求将驱使发
展商关注产品功能布局，使之
符合市场需求。 (辛晨)

经济紧凑的居住面积使居住者的生活空间更为合理化、更为实用，小户型受刚需购
房者青睐。假如购房者希望自己购买的小户型房屋能够获得一定的贷款，那么主要应该
关注房龄、面积、总价和贷款人资质四个方面。

买房，对绝大部分百姓而言，是
个人消费行为中动用资金额最大的
项目。面对这项大笔的住房消费，选
择怎样的付款方式呢？从房地产开
发商推出的付款方式看，就个人买
房而言，不外乎一次性付款、分期付
款、按揭付款三种形式。

一次性付款

一次性付款是指购房者与开发
商签约后，立刻将全额购房款一次
付清。一次性付款，一般来说都有优
惠或折扣，买现房的一般按房价的
2%—5%左右的折扣优惠；买期房的
一般可按房价的5—10%左右的折扣
优惠。

但对购买期房者来说，虽然得
到折扣，但是购房的风险也随之加
大，诸如开发商工程延期、造价上涨
需追加资金及“一女二嫁”等，都是
购房者所无法掌握的，很可能会因
开发商选择不当，可能带来几倍于
折扣的损失。因此，对选择一次性付
款购买期房的来说，应把自己所得
到的折扣回报与所承担的风险作一
番仔细的比较和分析。

按揭付款

按揭付款是指购房者在购房
时，因资金不足，向银行提出购房贷
款申请，经银行审核同意取得部分
贷款，申请人依抵押约定，按规定时
间向银行偿还贷款本息。

申请按揭购房后，房产所有权
的转移与房屋交付使用不同时进
行，一般情况是房屋交付购房者使
用后，出卖人或提供按揭的银行仍
保留房产所有权，直至购房者付清
贷款本息。当购房人不履行支付房
款义务时，按揭银行则有权取得产
权，并予以拍卖，以清偿欠款。

按揭付款，对购房者来说，首期
只需支付30%的资金，70%的资金可
申请银行按揭付款，按月或按季付
款；且还款时间长、次数多、金额小。
同时因为有银行方面的审核认可，
购房风险要小得多。当然，实行按揭
购房后，购房者、银行、开发商三者
相互拴在了一起，因此，有的开发商
将一次性付款与按揭付款采取了不
同的优惠措施，比如一次性付款优
惠4%，而按揭付款优惠仅为2%，有
的甚至没有；再从申请银行按揭的
手续来看，按央行规定必须先投保，
例如，总房价为30万元，申请20年期
2 0万元贷款，若保险费按年费 6 /
10000计算，需支付保险费3600元(30

×20×6/10000)。虽然购房人在按揭
时承担了保险费，但毕竟使个人房
产在遇到了意外损失时有了经济保
障。

分期付款

分期付款是购房人根据购房合
同的约定，按约定的时间分几次付
清全额房价款。分期付款一般情况
下多在购买期房时采用，通常的做
法是购房者按所购楼宇的工程进
度，约定付款时间，一般为首付房价
款的20%，3个月后支付房款的50%，
再3个月后付20%，交房时付清10%

的余款。
对开发商来说，因资金没有一

次到位，房价的折扣优惠自然小于
一次性付款，有的甚至没有折扣；
对购房人来说，分期付款可分批筹
款，分期支付，有利于减轻付款压
力，同时可选择地段、层次、朝向、
面积、户型均比较满意的住房。当
然，从风险的角度来看，与购买期
房一次性付款所承担的风险类似，
所不同的是，购房者可通过分期付
款来监督开发商工程的进度，因
此，带来的风险程度相对于一次性
付款来说要小一些。

购房付款方式

精打细算选择

首先，需要注重小户型
的房龄不能太老，一方面是
银行贷款政策对房屋面积的
限制，另一方面要考虑到贷
款成数的问题。

其次，在选择房屋时，注
重面积不能过小。目前各大
银 行 最 低 的 标 准 是 4 0 平 方
米，4 0平方米以下的房屋基
本没有银行贷款的渠道。

同时，在选择小户型房
屋时，还需要关注一下该套
房屋的总价。银行除了对房
屋面积有要求时，还同时对
房屋的总价和所处的区域有
所限制。

最后，购房者的资质是
获得贷款的重要因素，相对
而言，有公积金的借款人较
易获得批准。

小户型贷款要看房龄

假如购买市中心区域的小
户型，房型就是需要斟酌的重
要环节。由于市中心土地少，一
般小户型楼盘的容积率都较
高，小户型楼房往往会碰到房
型不规整或者一梯多户的情
况。在购买前多去现场观察一
下朝向、光照、通风及隔音效果
是非常必要的。

从设计方面来看，目前100

平方米以下的小户型住宅单户
面积主要分成50-60平米的一
室一厅、70-80平方米的两室一
厅以及90-100平方米的三室
户。小户型住宅的层高设计一
般在2 . 80米左右较为适合，并
且要确保净高达到2 . 6 5米左
右，以达到能够舒适居住的空
间要求。

据了解，从设计角度来
看，经济合理的住宅建筑面
积并不因为小而不适用，相
反因为经济紧凑的居住面积
使居住者的生活空间更为合
理化、更为实用，而且小户型
住宅建筑从节能环保角度来
说也是很合理的，在设计时
充分考虑节能保温的要求，
建造时节约了建筑材料，提
高了建材的使用价值，合理
紧凑的居住户型也减少了居
住使用时产生的能耗。比如
紧凑的户型，住户使用空调
要比大户型时更为经济，能
源使用的效率更高，而且结
合保温构造，生活能量损失
也更小，更符合经济效率，具
有更为广阔的发展方向。

注重房型和周边配套

过道面积过大或不合理，
这是在小户型房型中会经常
碰到的毛病。面积过大会造成
浪费；而假如设计不合理，则
会影响到其他房间的使用，最
常见的方式为走道设计在客
厅中间，这样做的结果是客厅
的领域感完全丧失。客厅的前
半部分实际上也是过道，可以
试想这样的情形，欣赏电视节
目时正看到出色处，偏偏有人
在电视机前往返走动，这会带
来什么样的结果？

假如在分割时将房间分
割得不太合理，极为轻易造
成面积浪费，这对于面积本
来就有限的小户型来说，是
一种最为糟糕的结果。客厅
北端分割出一小块地方作为

“储物间”，这种做法过于随
意，因为这样的后果造成储
物间与卫生间之间的部分既
不能当成客厅使用，也不能
作为餐厅，成为一块闲置面
积。而与此同时，客厅的面积
却被硬生生减少了。

分割不合理易造成浪费

每个居室都有一定的面
积要求，假如小于这个要求
时，便会影响其居住功能。
客卧的面积与主卧相比，明
显要小得多，比例失调，居
住其中有局促感。这是由于
整个房型不规则，北部面宽

不够所致。类似的情形还有
卧室面积过大，而挤占客厅
面积等。

此外，类似通风、空气
对流不畅，采光效果不好等
问题在大户型物业中也会
经常碰到。

房间面积比例不当
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