
房地产策划综合知识

1





       一般是指土地及其土地上的
房屋等建筑物和构筑物 ，以及固
定在土地和建筑物上不可分离的
部分（如树、电力设备、电梯、
水暖、空调设备等）；
 

       房地产又称不动产或物业；
 

       房地产有三种表现形态，即
单纯的土地、单纯的建筑物、房
地合一。

一、概念篇

       是指从事房地产开发、经营、
管理的行业；

       它包括土地的开发、经营、
管理、房屋的开发建设、买卖、
租赁、维修等 。
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       房地产有三种表现形态，即
单纯的土地、单纯的建筑物、房
地合一。

一、概念篇

       是指从事房地产开发、经营、
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管理、房屋的开发建设、买卖、
租赁、维修等 。



狭义：

       房地产商品进行交易活动的地方或场所；也就是房地产商品在

供给与需求的相互作用中，通过流通实现其价值。 

 广义：

       包括土地的出让（批租）、转让、抵押、开发、房产的买卖、

租赁、转让、互换、抵押、信托以及一些房地产有关的开发、建筑、

修缮、装饰等劳务活动；

一、概念篇



房地产一级市场房地产一级市场：又称土地一级市场，是土地使用权出让的市场，即国家通过其指定
的政府部门将城镇国有土地或将农村集 体土地征用为国有土地后出让给使用者的市场，

出让的土地，可以是生地，也可以是经过开发达到“七通一平”的熟地。房地产一级市
场是由国家垄断的市场；

房地产二级市场房地产二级市场：是土地使用者经过开发建设，将新建成的房地产进行出售
和出租的市场。即一般指商品房首次进人流通 领域进行交易而形成的市场。房

地产二级市场也包括土地二级市 场，即土地使用者将达到规定可以转让的土地，

进入流通领域进行 交易的市场；

房地产三级市场：具有消费性质。此时房地产呈横向流通，即使用者、经营者之间
的平等转移，表现为使用者之间的交易行为。反映的是以效用为价值尺度的市场价格，

是调剂需求条件下的市场行为，如私房出租、出售等就是三级市场行为；

一、概念篇



城市房地产管理法所称的房地产交易房地产交易，包括房地产转让，房地产抵押和房屋

租赁；其中房地产转让是指房地产权利人通过买卖、赠与或者其他合法方式将

其房地产转移给他人的行为 。

商品房商品房主要是指由各房地产开发

公司投资建设，以赢利为目的，

按市场规律经营的房屋。 从销售

看，商品房又分为现房和期房； 

从用途看，分住宅、别墅、写字

楼、酒店、商铺等 ；

经济适用经济适用房房是指根据国家经济适用

住房建设计划安排建设的住宅。 由

国家统一下达计划，用地一般实行

行政划拨的方式，免收土地出让金，

对各种经批准的收费实行减半征收，

出售价格实行政府指导价，按保本

微利的原则确定 ；

；
            廉租房廉租房是在新出台的国家房改政策中

首次提出的一种概念。我国的廉租房只租

不售，出租给城镇居民中最低收入者。廉

租房的来源主要是腾退的旧公房等；

一、概念篇



       复式住宅一般是指每户住宅在层高较高的

一层中增建一个1.2米的夹层，两层合计的层高

要大大低于跃层式住宅（复式为3.3米，而一般

跃层式为5.6米），其下层供起居用，如进餐，

洗浴等，上层供休息睡眠和贮藏用，户内设有

一层的起居室高2米，上层直接作为卧室的床面，

人可坐起但无法直立；

       跃层式建筑是指住宅占有上下两层楼面，卧

室、起居室、客厅、卫生间、厨房及其它辅助用

房可以分层布置，上下层之间的交通不通过公用

楼梯而采用户内独用小楼梯连接。

 优点是：

① 每户都有较大的采光面，通风较好；

② 户内居住面积和辅助面积较大；

③ 布局紧凑，功能明确，相互干扰较小。

一、概念篇



二、建筑规划篇

    生地通常指尚未进

行市政基础的土地；

     熟地指已有市政基

础设施具备房地产开发

条件的土地，即三通一

平或七通一平；

      三通一平即将开发

区域以外的道路，给、

排水管，供电线路等引

入施工现场，对施工现

场的土地进行平整；

     七通一平包括道路

通，上下水通，雨污排

水通，电力通，通讯通，

煤气通，热力通和平整

场地；

居住用地七十年；

工业用地五十年；

教育、科技、文化、卫

生、体育用地五十年；

商业、旅游、娱乐用地

四十年；

综合用地或者其他用地

五十年；

      各级政府土地管理部门将

土地使用权出让给土地使用者，

按规定向受让人收取的土地出

让的全部价款，或土地使用期

满，土地使用者需要续期而向

土地管理部门缴纳的续期土地

出让价款，或原通过行政划拨

获得土地使用权的土地使用者，

将土地使用权有偿转让、出租、

抵押、作价入股和投资，按规

定补交的土地出让价款。



            建筑密度建筑密度  指建设用地范围内所有建筑

物基底面积之和与建设用地面积的比率

（%） 。即：∑基底面积 / 用地面积

×100% = 建筑密度

            绿化面积绿化面积指指在建设用地范围内

全部绿化种植物水平投影面积之

和与建设用地面积的比率（

%）。

              绿地率绿地率指指在建设用地范围内

各类绿地面积之和与建设用地面

积的比率（%）。

              绿地面积绿地面积指能够用于绿化的

土地面积，不包括屋顶绿化、垂

直绿化和覆土小于2米的土地。

二、建筑规划篇



容积率容积率指在建设用地范围内所有建筑物地面以上各层建筑面积之和与建设用地面积的比率（%）；即：总建筑

面积 / 总用地面积= 容积率；

1、小于0.3，这是非常高档的独栋别墅项目；

2、0.3~0.5，一般独栋别墅项目，环境还可以，但感觉有点密了。如果穿插部分双拼别墅、

联排别墅，就可以解决这个问题了；

3、0.5~0.8，一般的双拼、联排别墅，如果组合3~4层，局部5层的楼中楼，这个项目的

品位就相当高了；

4、0.8~1.2，全部是多层的话，那么环境绝对可以堪称一流。如果其中夹杂低层甚至联排

别墅，那么环境相比而言只能算是一般了；

5、1.2~1.5，正常的多层项目，环境一般。如果是多层与小高层的组合，环境会是一大卖

点；

6、1.5~2.0，正常的多层+小高层项目；

7、2.0~2.5，正常的小高层项目；

8、2.5~3.0，小高层+二类高层项目（18层以内）。此时如果做全小高层，环境会很差。

9、3.0~6.0，高层项目（楼高100米以内）；

10、6.0以上，摩天大楼项目；
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二、建筑规划篇



       假层假层是指建房时建造的，一般比较低矮的楼层。其前后
沿的高度大于1.7m，面积不足底层的二分之一的部分。附层
（夹层）是房屋内部空间的局部层次。

            半地下室半地下室指房间地面低于
室外地平面的高度超过该房间
净高的1/3，且不超过1/2者。

      地下室地下室是指房屋全部或部分在室外地坪以下的部分
（包括层高在2.2m以下的半地下室），房间地面低于室
外地平面的高度超过该房间净高的1 / 2者。

            阁楼（暗楼）阁楼（暗楼）一般是     

房屋建成后，因各种需要，
利用房间内部空间上部搭建
的楼层。

二、建筑规划篇



净高=层高－楼板厚度；

即层高和楼板厚度的差叫“净高” ；

        住宅的层高层高是指下层楼板面到上层楼 层面     

之间的距离，也就是一层房屋的高度。在1987年发

布的《住宅建筑模数协调标准》中，明确规定了砖混

结构住宅建筑层高采用的参数为：2.6米、2.7米、

2.8米；

住宅的净高净高是指下层地板面

或楼板上表面到上层楼板下

表面之间的距离；

二、建筑规划篇



       住宅的长度和进深长度和进深，在建筑学中
是指一间独立的房屋或一幢居住建筑
内从前墙的定位轴线到后墙的定位轴
线之间的实际长度；根据《住宅建筑
模数协调标准》（GBI100－87）规
定，住宅的进深采用下列常用参数：
3.0 米、3.3米、3.6米、3.9米、4.2

米、4.5米、4.8米、5.1米、5.4米、
5.7米、6.0米。

      在住宅设计中，住宅的宽度宽度是
指一间房屋内一面墙的定位轴线到
另一面墙的定位轴线之间的实际距
离。因为是就一自然间的宽度而言，
故又称开间。住宅的开间在住宅设
计上有严格的规定。根据《住宅建
筑模数协调标准》（GBJ100－8

7）规定：住宅建筑的开间常采用
下列参数：2.1米、2.4米、2.7米、
3.0米、3.3米、3.6米、3.9米、 

4.2米。

二、建筑规划篇



       户型配比指各种户型在总户数中所占百分比，反映到住

宅设计上，就是体现在一定数量住宅建筑中，各种不同套型

住宅占住宅总套数的比重；

      面积误差比=（产权登记面积－合同约定面积）×100% / 

合同约定面积； 

二、建筑规划篇



二、建筑规划篇

走廊是指住宅套外使用的水平交通空间；

隔断是指专门作为分隔室内空间的不到顶的半截立面；

过道是指住宅套内使用的水平交通空间；

       泛指有永久性上盖、有围护结构、有台面、与房屋相连、可以活动和利用的房屋附属设
施,供居住者进行室外活动、晾晒衣物等的空间。根据其封闭情况分为非封闭阳台和封闭阳台；
根据其与主墙体的关系分为凹阳台和凸阳台；根据其空间位置分为底阳台和挑阳台；

       玄关就是登堂入室第一步所在的位置，它是一个缓冲过渡的地段。居室是家庭的“领地
“，讲究一定的私密性，大门一开，有玄关阻隔，外人对室内就不能一览无余。玄关一般与
厅相连，由于功能不同，需调度装饰手段加以分割就是自己人回家，也要有一块放雨伞、挂
雨衣、换鞋、搁包的地方。平时，玄关也是接受邮件、简单会客的场所；



二、建筑规划篇

塔式高层住宅塔式高层住宅是以共用

楼梯、电梯为核心布置

多套住房的高层住宅；

低层住宅低层住宅指一层

至三层的住宅；

多层住宅多层住宅指四层

至六层的住宅；

高层住宅高层住宅指十二

层以上的住宅； 

小高层住宅小高层住宅指七层

至十二层的住宅；

超高层住宅超高层住宅指100

米以上的住宅； 

    单元式高层住宅单元式高层住宅是由多个住

宅单元组合而成，每单元均设

有楼梯、电梯的高层住宅；

通廊式高层住宅通廊式高层住宅是由共用

楼梯、电梯通过内、外廊

进入各套住宅的高层住宅；



二、建筑规划篇

       也叫联排别墅，正
确的译法应该为城区住
宅，系从欧洲舶来的，
其原始意义上指在城区
的沿街联排而建的市民
城区房屋；

       是SOHO（居家办
公）住宅观念的一种延
伸。它属于住宅，但同
时又融入写字楼的诸多
硬件设施，尤其是网络
功能的发达，使居住者
在居住的同时又能从事
商业活动的住宅行式；

      就是以所在物业业主
为主要服务对象的综合
性高级康体娱乐服务设
施。会所具备的软硬件
条件：康体设施应该包
括泳池、网球或羽毛球
场、高尔夫练习馆、保
龄球馆、健身房等娱乐
健身场所；中西餐厅、
酒吧、咖啡厅等餐饮与
待客的社交场所；还应
具有网吧、阅览室等其
他服务设施。以上一般
都是对业主免费或少量
收费开放；

      是指提供酒店式管理
服务的公寓。始于1994年，
意为“酒店式的服务，公
寓式的管理”，市场定位
很高。它是集住宅、酒店、
会所多功能于一体的，具
有“自用”和“投资”两
大功效。除了提供传统酒
店的各项服务外，更重要
的是向住客提供家庭式的
居住布局、家居式的服务，
让人有宾至如归的感觉；



休息一下



三、工程术语篇

       以钢筋混凝土浇捣成承重梁柱，再       

用预制的加气混凝土、膨胀珍珠岩、浮石、

蛭石、陶烂等轻质板材隔墙分户装配成而的

住宅。能为建筑提供灵活的使用空间，但抗

震性能差。适合大规模工业化施工，效率较

高，工程质量较好。

        框架结构框架结构由梁柱构成，构件截面较小，

因此框架结构的承载力和刚度都较低，它的

受力特点类似于竖向悬臂剪切梁，楼层越高，

水平位移越慢，高层框架在纵横两个方向都

承受很大的水平力，这时，现浇楼面也作为

梁共同工作的，装配整体式楼面的作用则不

考虑，框架结构的墙体是填充墙，起围护和

分隔作用。

框框

架架

结结

构构

住住

宅宅
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