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买房几乎是每个人都要做的事，然而房地产入门并不易，

而对于新手来说， 开发商或售楼小姐的几句话就可能让你买
了房后吃亏不已，这是任何购房者都不愿看到的，因此，买房
前做好准备是十分必要的， 本期为你整理了房地产行业的一
些专业术语，让您可以快速入门。

房屋产权
房屋产权是指房产的所有者按照国家法律规定所享有的

权利，也就是房屋各项权益的总和，即房屋所有者对该房屋财
产的占有、使用、收益和处分的权利，中国商品房产权只有

70

年，

70

年后政府可以无偿收回。

产权证书是指“房屋所有权证”和“土地使用权证”。

房屋产权证书包括：产权类别、产权比例，房产坐落地址、

产权来源、房屋结构、间数、建筑面积、使用面积、共有数纪要、

它项权利纪要和附记， 并配有房地产测量部门的分户房屋平
面图。

住宅的产权
住宅的产权一般是指住宅的所有权。住宅的所有权，简单

地讲，是一种民事法律关系，指的是在法律规定的范围内，对
住宅全面支配的权力。住宅的所有权一般包括对房屋的占有、

使用、收益、处分四个方面，这四个方面也构成了住宅所有权
的四项基本内容。

住宅的占有权
占有权一般由所有权人来行使。 当使用权与所有权相分

离的时候，占有权就为使用人行使———比如出租，当使用权发
生转移时，占有权也随之转移。

住宅的使用权
对住宅使用的权力称住宅的使用权。会使使用权的人，既

可以是所有权人本人，也可以是租房人等“外人”，在占有权和
使用权暂时不归房主所有时，房主的所有权并未丧失。

住宅的收益权
收益权是指房主利用住宅、房产等产生某种利益的权力，

比如上文提到的出租。

住宅的处分权
处分权由房主行使，只有房主才有权力处分住宅、房产、

如继承、赠予、变卖、抵押等。 但当房屋、住宅作为抵押物抵押
给债权人时，债权人拥有房屋的处分权。

期房
期房是指开发商从取得商品房预售许可证开始至取得房

地产权证
(

大产证
)

止，在这一期间的商品房称为期房，消费者
在这一阶段购买商品房时应签预售合同。 期房在港澳地区称
作为买“楼花”，这是当前房地产开发商普遍采用的一种房屋
销售方式， 购买期房也就是购房者购买尚处于建造之中的房
地产项目。

现房
所谓现房是指开发商已办妥房地产权证

(

大产证
)

的商品
房，消费者在这一阶段购买商品房时应签出售合同。

二手房
二手房即旧房。 新建的商品房进行第一次交易时为“一

手”，第二次交易则为“二手”，一些无房的人，可以买一套别人
多余的房

;

而另一些手里有些积蓄又有小房子居住的，可以卖
掉旧房买新房

;

而那些住房富余户，也能卖掉自己的多余住房
换取收益。

住宅专业词汇
在住宅设计中， 住宅的宽度是指一间房屋内一面墙到另

一面墙之间的实际距离。因为是就自然间的宽度而言，故称为
开间，根据有关规定，砖混结构住宅建筑的开间常采用下列参
数：

2.1

米、

2.4

米、

3.0

米、

3.3

米、

3.6

米、

3.9

米、

4.2

米， 但就我
国目前大量建造的砖混住宅来说， 住宅开间一般不超过

3.3

米，规定较小的开间尺度，可有效缩短楼板的空间跨度，增强
住宅结构整体性、稳定性和抗震性。

住宅的进深
住宅的长度和进深， 在建筑学中是指一间独立的房屋或

一幢居住建筑从前一墙皮到后一墙皮之间的实际长度。 根据
有关规定，住宅的进深常采用下列参数：

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。 为
了保证住宅具有良好的天然采光和通风条件，从理论上讲，住
宅的进深不宜过大。 在住宅的高度

(

层高
)

和宽度
(

开间
)

确定的

前提下，设计的住宅进深过大，就使住房成狭长型，距离门窗
较远的室内空间自然光线不足

;

如果人为地将狭长空间分隔，

则分隔出的一部分房间就成为无自然光的黑房间。

黑房间当然不适于人们居住， 补救的措施之一是将黑房
间用于次要的生活区，如储藏室、走道等，用人工照明来弥补
自然光的不足

;

另一措施是在住宅内部建造内天井，将光线不
足的房间布置于内天井四周，通过天井来解决采光、通风不足
的问题。但内天井住宅也存在厨房串味、传声、干扰大、低层采
光不足的问题。

住宅的层高
层高是指下层地板表面或楼板表面到上层楼板表面之间

的距离。据《住宅建筑模数协调标准》规定，砖混结构住宅建筑
的层高采用下列参数：

2.6

米、

2.7

米、

2.8

米。住宅的层高在不
同时期、不同国家或相同国家的不同地区、不同历史文化背景
之下都是有差异的。 例如，我国传统的民居都造得比较高大，

古代将相官邸或皇宫更是以不同的高度来区分等级的高低。

而一些地震频繁、多火山的国家或地区，为抵御灾害，往往层
高较低。 我国出于对降低成本、节约建材、节约土地等经济指
标的考虑，强调把住宅高度控制在

2.8

米左右。 据测，层高每
降低

0.1

米，造价就降低
1%

左右，一般来说，层高设计规律是
层数越少，层高可相应提高

;

层数越多，层高可相应压缩。

住宅的净高
净高是指下层地板表面或楼板上表面到上层楼板下表面

之间的距离。 层高和净高的关系可用公式“净高
=

层高
-

楼板
厚度”来表示，即层高和楼板厚度的差叫作净高。

均价
均价是指将各单位的销售价格相加之后的和数除以单位

建筑面积的和数，即得出每平方米的均价。均价一般不是销售
价，但也有例外，有的开发商以均价作销售价，不失为一种引
人注目的营销策略。

基价
基价也叫基础价， 是指经过核算而确定的每平方米商品

房基本价格。商品房的销售价一般以基价为基数增减楼层，朝
向差价后而得出。

价格
起价也叫起步价， 是指某物业各楼层销售价格中的最低

价格，即是起价。多层住宅，不带花园的，一般以一楼或顶楼的
销售价为起价

;

带花园的住宅，一般以二楼或五楼作为销售的
起价。高层物业，以最低层的销售价为起步价。房产广告中常
表述：“

×××

元
/

㎡起售”，以较低的起价来引起消费者的注意。

预售价
预售价也是商品房预

(

销
)

售合同中的专用术语
;

预售价不
是正式价格，在商品房交付使用时，应按有批准权限部门核定
的价格为准。

一次性买断价
一次性买断价是指买方与卖方商定的一次性定价。 一次

性买断价属房产销售合同中的专用价格术语，确定之后，买方
或卖方必须按此履行付款或交房的义务，不得随意变更。

建筑面积
住宅的建筑面积是指建筑物外墙外围所围成空间的水平

面积，如果计算多、高层住宅的建筑面积，则是各层建筑面积
之和，建筑面积包含了房屋居住的可用面积、墙体柱体占地面
积、楼梯走道面积、其他公摊面积等。

使用面积
住宅的使用面积， 指住宅各层平面中直接供住户生活使

用的净面积之和。计算住宅使用面积，可以比较直观地反应住
宅的使用状况， 但在住宅买卖中一般不采用使用面积来计算
价格。

计算使用面积时有一些特殊规定： 跃层式住宅中的户内
楼梯按自然层数的面积总和计入使用面积

;

不包含在结构面
积内的烟囱、通风道、管道井均计入使用面积

;

内墙面装修厚
度计入使用面积。 计算住宅租金，都是按使用面积计算。

公用面积
住宅的公用面积是指住宅楼内为住户出入方便、 正常交

往、保障生活所设置的公共走廊、楼梯、电梯间、水箱间等所占
面积的总和。 开发商在出售商品房时计算的建筑面积存在公
共面积的分摊问题。

点评：这些房产术语都清楚了吗，买房时可合理运用，这
样就不容易被忽悠了。 多了解些术语，还是很有必要的。

（综合）
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