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名词解释!容积率
容积率 !
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"#项目用地范围内总建筑面积与项

目总用地面积的比值$

所谓%容积率&'是指一个小区的

总建筑面积与用地面积的比率$对于发

展商来说'容积率决定地价成本在房屋

中占的比例'而对于住户来说'容积率

直接涉及到居住的舒适度$绿化率也是

如此$绿化率较高'容积率较低'建筑密

度一般也就较低'发展商可用于回收资

金的面积就越少'而住户就越舒服$ 这

两个比率决定了这个项目是从人的居

住需求角度'还是从纯粹赚钱的角度来

设计一个社区$ 一个良好的居住小区'

高层住宅容积率应不超过
1

'多层住宅

应不超过
2

'绿化率应不低于
234

$ 但

由于受土地成本的限制'并不是所有项

目都能做得到$

计算公式#容积率
5

总建筑面积
"

总用地面积

当建筑物层高超过
6

米'在计算容

积率时该层建筑面积加倍计算$

!

名词解释!绿地率
绿地率它是用来描述居住区用地

范围内各类绿地的总和与居住区用地

的比率$包括公共绿地(宅旁绿地等'对

公共绿地最小的要求是宽度不小于
6

米'面积不小于
733

平方米'该用地范

围内的绿化地面积不少于总面积的

834

' 且至少
9(2

的绿地面积要能常年

受到日照'而宅旁绿地在计算时距建筑

外墙
9:;

米和道路边线
<

米以内的用

地'不得讲入绿化用地$ 在房地产开发

中'政府有规定这个指标'一般是不少

于
2=4

$

而绿化覆盖绿则要求就没有那么

严格'只要有一块草皮就算$ 所以开发

商喜欢用%绿化率&这个名词$
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栏目主持!刘昆
(

对一般人而言!买房子可能是一辈子最大的一笔投资"好不容
易攒下的血汗线!人们掏出来自然会格外小心" 但一不留神!你可
能还是被#忽悠$了%投资商铺成为不少市民置业理财的一种方式!

但是商铺投资在目前是一种高风险的投资品种"市民在商铺投资&

租赁&转租等过程中应当注意防范哪些法律风险'遇到纠纷又该如
何处理' 希望您可以从下面的状况中吸取教训!正确解决"

广告承诺不兑现 投资者怎么维权

!

年前!业主们购买了某商场的商铺"当时业主们被告知!投资
!

年内!每年可拿到
"#$

的利息!

!

年后如不愿继续投资!可取回房
款 " 去年

%

月
!

年合同到期 !

&'#

名业主没有拿回他们的购房
款(((总计

()(

亿元资金%开发商表示
*

资金紧张无力还款%这个事
件在投资中不少见

*

开发商当初
+

宣传广告
+

中承诺的投资回报不能
兑现时

*

投资者能够采取哪些补救措施
,

律师解答
-

关于商业广告
*

根据)合同法*第
".

条一款
*

它一般
属于邀约邀请

*

但同时该条款也规定了
*

商业广告的内容符合邀约
规定的

*

视为邀约
*

即内容具体确定+表明经受邀约人承诺
*

邀约人即
受该意思表示的约束% 具体到商铺类似#每年可拿到

"#/

的利息
*

还有一些比如售后包租$等的说法
*

其内容具体确定自不必说
*

并且
投资者之所以购买!主要是受其高收益回报所吸引% 所以

*

可以认
为广告宣传属于邀约

*

它也仍然属于合同内容% 一旦合同目的无法
实现

*

投资者可以根据)合同法*第
.&

条第二款#下列合同&当事人
一方有权请求人民法院或者仲裁机构变更或者撤销+一方以欺诈&

胁迫的手段或者乘人之危! 使对方在违背真实意思的情况下订立
的合同!受损方有权请求人民法院或者仲裁机构变更或者撤销$的
规定主张撤销!并根据第

.0

条#合同无效或者被撤销后!因该合同
取得的财产!应当予以返还,不能返还者没有必要返还的!应当折
价补偿%有过错的一方应当赔偿对方因此所受到的损失!双方都有
过错的!应当各自承担相应的责任$!要求开发商返还购房款!并要
求赔偿相应的能够举证的损失%

包租商铺金收不到 投资者能否主张退房

李先生购买了一间商铺! 买房合同中约定五年内开发商替业
主将商铺出租!每年一月和七月向业主支付约定数额的租金!五年
后可以选择退房或者自行出租!现在合同已经执行两年!但合同中
并未约定相应的违约责任%王先生担心!生怕以后每次都拖欠甚至
收不到租金!现在有些想退房%

律师解答
-

由于购房人购买的房屋的期限不到五年!退房条件
尚未达到%另外购房合同中并没有约定相应的违约责任作保障!但
你可根据)合同法*第

"#1

条#当事人一方不履行合同义务或者履
行合同义务不符合约定的!应当承担继续履行&采取补救措施或者
赔偿损失等违约责任$% 要求开发商支付租金!并主张逾期支付的
银行同期贷款利率计算损失%

"

周刊提醒

#$!"%&'()*

投资者首先了解开发商背景!实力及信誉&履约能力等% 具有
实力和好口碑的开发商从物业选址到销售都会有全盘考虑! 选择
他们的物业投资风险相对较低%其次要调查经营管理水平%从某种
意义上说!商业物业的升值和延续是靠经营出来的%经营管理搞好
了!可以提升整体形象&吸引更多投资者投资!从而形成良性循环!

促使商业物业升值%

业界有句名言叫#地段&地段&还是地段$主要在繁华街区!升
值空间比较大!选择合适地段对投资来说至关重要% 同时!选择开
发商应对投资回报有理性认识!不能只考虑高额获利因素%

将开发商承诺的收益回报写入合同%购房者在购房时!在无法
核实各种宣传时!在与开发商签定)商品房预售合同*时!一定要把
这些承诺写进合同中%明确产权分割情况%双方约定的投资回报一
方要有明确约定!另一方面应有第三方提供担保%

在签订合同时最好需要向专业人士请教或请一位律师帮助你
把把关% 履行合同义务不符合约定的!应当承担继续履行&采取补
救措施或者赔偿损失等违约责任%要求开商支付租金!并主张逾期
支付的银行同期贷款利率计算的损失%

关于中西方建筑艺术的得失与优劣!历来有不
少文章和专著% 从根本上说!它们的差异首先来自
于材料的不同+传统的西方建筑-包括被西方视为
东方的埃及&印度&伊斯兰的建筑.长期以石头为主
体,而传统的东方建筑-包括中国&日本&越南&朝鲜
半岛等国家和地区的建筑.则一直是以木头为构架
的" 这种建筑材料的不同!为其各自的建筑艺术提
供了不同的可能性"

石头是一种密度很高的建筑材料" 它的缺点是
施工周期长,它的优点是使用寿命长,它的特点是
足以承担巨大的压力!宜于向高空发展" 与之刚好
相反!木头是一种密度较小的建筑材料" 它的缺点
是使用寿命短,它的优点是施工周期短,它的特点
是容易制造较大跨度的窗框和飞檐! 宜于横向发
展"

相对于石头的优点和缺点!西方的经典建筑往
往具有几十年&甚至上百年的施工周期!可一旦落
成又可经受千百年的考验" 作为欧洲建筑史上早期
哥特式教堂的典范!著名的巴黎圣母院始建于

""'!

年!竣工于
"!&.

年!历时
"0(

年之久" 然而时至今
日!它还完好无损地屹立在巴黎市中心塞纳河的斯
德岛上" 比它更晚&更高!也更具有哥特风味的科隆
大教堂的整个建筑时间跨越了近

.

个世纪!仅石料
就用了

"'

万吨" 其垂直向上& 高耸入云的双塔尖
顶!凝结了德意志民族几代人的艰辛和努力" 说到
西班牙!人们一定会想到巴塞罗那的那座至今尚未
竣工&却已被写进建筑艺术史的圣家族教堂" 这座
由著名艺术家高迪设计的造型奇异的庞然大物!从
"%

世纪开始施工!已经建造了一百多年!而按照预
期的建设计划!还需要建造一百多年才能完工//

在欧洲的建筑史上!这样的例子不胜枚举" 由于宗
教信仰比世俗政权更加稳定而长久!所以这些建筑
不会因世俗政权的更迭与替换而遭受毁灭" 不仅如
此!在这种宗教建筑的典范作用下!西方人渐渐培
养起一种对于古老建筑的尊崇与敬意" 在西方!每
座城市中的0主教堂$不仅是规模巨大的!而且是历
史悠久的" 它不仅是一种信仰的体现!而且是一种
历史&一种文化!是一代又一代人生命的延续"

相对于木头的优点和缺点!中国的经典建筑则
常常只具有几年或几十年的施工周期!偌大的一个
大兴城-即后来唐代的长安城.只用了九个月的时
间就建造成了!北京紫禁城的施工周期也只用了十
几年的时间!其建设速度不可谓不惊人" 然而!来得
容易去得快!由于这些宫殿和城池都是世俗政权的
象征! 因而它们在改朝换代的过程中很难幸免于
难" 大量建筑也已因潮湿&虫蛀&地震和火灾而灰飞
烟灭了" 迄今为止!我们所能看到的最为古老的木
制建筑! 只有唐代的佛光寺和辽代的应县木塔了"

不仅如此!朝廷破旧立新的建筑理念也影响了百姓
喜新厌旧的住房态度" 直至现在!中国人对待建筑
的态度仍然是以新为贵!以旧为耻的" 没有人像美
国前总统克林顿那样!宁愿出巨资也要购买一座百
年老宅搬进去住住"

与石头的特点相关!西方建筑的基本姿态是拔
地而起!指向苍穹的" 无论是拜占廷式&哥特式!还
是文艺复兴式的建筑!都要在穹顶&尖顶或圆顶上
做文章" 从外部形态上看!这些建筑都容易呈现挺
拔&伟岸的身躯" 从内部结构上看!这些建筑又都有
些阴冷&幽暗的特点" 因为密度过高的石头自身的
重量较大!因而不利于建造较宽的窗框!从而不利
于采光"

与木头的特点相联!中国建筑的基本姿态则是
横向展开!居于大地的" 古代的亭&台&楼&阁!并不
过于追求绝对的高度!而是在飞檐上做文章" 从外
部形态上看! 这些建筑常常显得稳重而不轻灵!温
馨而不神秘!威严而不刻板" 从内部结构上看!这些
建筑又都有着宽敞&明亮&舒适的特点" 因为密度较
小的木头不仅可以制造跨度较宽的门窗!而且可以
通过梁&檩&椽之间的相互叠加!而将纵向的重力转
向横向的延展"
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成信"世代雅居北区主体提前通过竣工验收

!" !#$%&'()

*+,-

如何创造一个人与自然和谐共生的居住
区!是成信人多年来一直思考的问题"通过开
发0成信丽苑$&0成信景苑$的实践经验!成信
人认识到生态小区不是单单追求环境优美或
自身的繁荣!而是兼顾了社会&经济&环境三
者的整体协调发展! 小区生态化也不是某一
方面的生态化!而是小区整体上的生态化!使
小区成为具有自然生态和人类生态& 自然环
境和人工环境& 物质文明和精神文明高度统
一&可持续发展的理想城市住区"

于是!在金牛湖畔!成信1世代雅居在海
南率先将温泉和太阳能集中供热引入到社区
中! 打造一个健康1生态1自然1环保的温泉1
太阳能社区"

太阳能热水系统 节能环保

海南是一个太阳能资源极为丰富的地
方! 得天独厚的日照时间使太阳能供热成为
居家热源需求最为经济和清洁的来源"

成信1世代雅居最大限度地为业主生活
方便&经济利益等方面综合考虑!安装了太阳
能集中供热系统" 这不仅利用集约优势!降低
了太阳能供热的使用成本!同时也保证了系统
的质量&可靠性和安全性能" 这样!成信1世代
雅居充分利用太阳能这种可再生的清洁能源!

创造出了环保&节能&绿色的小区生态环境!使
得人与自然和谐共生!互相得益!顺应了

("

世
纪生态健康住宅的国际潮流"

全天候温泉泡池 畅享心意舒展

温泉!富含微量元素" 经常泡泡温泉!不
仅能够消除城市紧张生活所带来的身心疲
劳!也能够使身体获得滋养!是现代都市中不
可多得的健康奢侈享受"

然而在海口!由于温泉矿产资源的稀缺!

不是每个居住小区的业主都能够拥有这样的
奢侈享受的"

成信1世代雅居利用得天独厚的地热资
源! 不惜代价在社区的泳池旁为住户建造了
温泉泡池!并专门建造温泉亭台!为温泉泡池
遮风挡雨!屏蔽夏日的炎炎烈日!使成信1世
代雅居的业主和家人能够全天候享受到温泉
的细腻呵护"

居于成信1世代雅居!工作之余!卸下忙碌!

在温泉泡池中感受南国风情的椰香与空气中混
合着的多种花香!个中滋味!仿佛置身在巴离岛
享受天然户外

234

!心意舒展!怡然自得"

温泉&太阳能!二者可以得兼乎'

在成信1世代雅居!请尽情体验和享受0温
泉
5

太阳能$所带来的0双热$生态之旅"

./01234567

89:;<=>

随着城市化进程的加快! 越来越多的人
走进城市"国家的宏观调控!低密建筑越发珍
稀!这使得这本就稀有的资源更为珍贵!能够
让繁华便捷和自然健康和谐共处的建筑便越
发显得奇货可居"

帝和华庭!位于海口凤翔西路北侧!与规
划建设的东环铁路新海口站仅一路之隔!可
谓雄踞全国首条度假轻轨线之龙头0帝$位!

在其东面!是规划建设中的凤翔公园!里面既
有数十万平的林荫树丛! 还有美舍河的潋滟
波光! 不同种类的树木植被形成绝美生态环
境!涵氧生活近在咫尺"

作为新海口站旁首席低密度花园洋房!

帝和华庭!除了占据了轻轨&公园这得天独厚
的地理优势外!用什么来延续这份珍贵!便成
了开发商海南达凯地产最关心的问题"

居者选择什么样的楼盘! 就是选择什么
样的生存方式"如果说便捷&舒适是立足于当
代优势生活的根本! 那么建筑细节方面可以
说是为了更好的享受生活" 海南达凯地产
深喑这一道理!因此!帝和华庭从初期的规划
到后来的施工! 每一个开发细节都是经过开
发商&专业市场策划力量及设计院共同努力&

反复研究&不断修改&不断优化"

在社区规划方面! 充分遵循以人为本的
设计理念! 任何格局和细节的设计都充分体
现人的需求! 绝无因照顾地块规划或建筑外
观而牺牲业主户内布局及使用功能的现象!

深度挖掘住宅空间的新功能! 在满足生活的
基本功能后!更为空间添加更多的舒适&情趣
和艺术特征!充分考虑了海南人的居住习惯&

地块特点及海南的气候特点! 在容积率&户
型& 车位& 绿化等诸多要素中力求最佳平衡
点!从而保证了社区的高尚档次及舒适环境"

在建筑设计方面! 帝和华庭通过优化建
筑平&立面布局!使建筑具有良好的自然通风
和遮阳功能! 蝶形点式建筑的布局和板式建
筑的布局几乎没有差别! 每一户都能做到南
北通透!方正全明" 而在建筑材料使用方面!

墙体使用保温隔热性能强的加气混凝土砌块
砌筑!外立面采用高档磁砖镶贴&高级环保涂
料点缀! 阳台栏杆和小区围墙均采用具有现
代风格的黑色铁艺栏杆! 小区里俊逸挺拔的
建筑!凹凸有致&现代&灵动&雍容华贵!一种
用艺术神髓雕刻的尊阔气质毅然凸显"

在园林设计方面! 采用具有巴厘岛风情
艺术化的设计理念!两大景观轴线贯穿园区!

一万余平米的水景主题园林! 罕见的下沉式
水景广场!每一处景观都注重意境的塑造!细
致考虑了环境在人生活中的价值以及人对生
活环境的要求!水景&植物&道路和舒适的楼
间距离!层层跌落的水景&带状起伏的地形&

精致的景观小品! 让居住在小区里的人仿佛
置身于世外桃源!同时!小区内拥有足够量的
停车位&人车分流的社区交通设计手法!保证
了园区内部空间的独立性! 为创造怡人的景
观效果提供了发挥的空间"

另外! 帝和华庭的多种灵动超值户型为
消费者提供了更多的选择空间! 入户花园!空
中花园&大开间客厅的设计!将居住变成一道
道美丽的风景!居住于此!将会更加舒适惬意"

得城市之土地!还土地以臻品!达凯地产
坚信!只要我们一如既往注重每一个细节!必
能将帝和华庭打造成凤翔路上的榜样社区"

一个人一生也许只买一次房子!理性&谨慎绝对
没有错"

张先生当时购房是为了结婚! 由于是第一次购
房!并没有考虑太多因素!只想能拥有一个属于二人
世界的甜蜜小屋就够了" 张先生买了一套

.#

平方米
的已经装修过的二手房!拎包即住"

很快张先生与丁小姐举办了婚礼! 他们以为憧
憬的幸福生活就可以这样开始了" 可是结婚入住后
才发现!新买的婚房虽然美丽但根本不适合他们" 购
房带给张先生与丁女士的不仅仅是遗憾! 更是刻骨
铭心的痛苦" 因为房子的不适合使他们产生磨擦&分
歧导致矛盾加深! 最终从恩爱夫妻走向婚姻失败的
结局"

"6

交通不便" 夫妻二人上下班都没直达的
公交车!每天早出晚归" 双方的交流沟通日益
减少!磨擦开始出现"

(6

装修伪劣" 看着朋友们装修的痛苦状!张先
生曾暗自庆幸自己买了一套装修过的房子!可入
住后却怎么也高兴不起来了" 住了一段日子!墙

壁的表层受潮发霉! 之后墙皮脱落" 门把手摇摇摆
摆!地板东翘一块西翘一块的!下水管道更是隔三差
五的阻塞//夫妻二人为此不知吵过多少次嘴"

!6

面积不够" 一年后!他们喜得贵子!可得子的
喜悦并没有为他们的生活增色"

.#

平方米的房子!只
有一房一厅一卫一厨!没有多余的空间!父母来了都
没地方住!更别提请保姆了!为此丁女士不得不辞去
工作在家带孩子" 随着家庭收入的减少!带孩子做家
务的苦闷!丁女士抱怨声增多!双方分歧越来越大"

&6

功能不全" 卫生间面积太小!只能容纳最小的
洗衣机!只能洗少量的衣服!洗不了床罩&被单" 由于
没有阳台!衣物只能挂在窗台上晾!最多也只能挂几
件衣服!并且不易干" 一家三口特别是小孩的衣服得
每天都换!因此家里的脏衣服经常堆积如山" 看着心
烦!双方口角加剧!关系紧张"

.6

没地上学" 孩子逐渐长大!可以送托儿所了!

丁女士以为这下可以重新上班了" 没想到!差点跑断
腿!她才找到一家离家远得不可思议的托儿所!接送
问题掐灭了丁女士的希望之火" 考虑到孩子将来的
就学问题!夫妻二人常常互相埋怨//

时至今日! 张先生十分懊悔当初购房的不理性
和考虑不周全"

张先生希望他的故事能对别人有所警示! 购房
结婚的观念原本无可厚非! 但买房子的眼光一定要
放长远! 不要单纯地以为随便买套房子结婚就可以
了!不要让自己一时的粗心给以后的生活带来烦恼"

周刊建议

大家在购买婚房前#考虑清楚以下相关问题!

选择什么区域和时机买婚房) 准备一次到位还

是过渡之用) 面积多大) 准备首付多少) 贷款多少)

买二手房还是新房)如何考虑孩子教育)如何考虑交

通) 究竟什么样的房型适合自己)

只有事先将这些因素都考虑周全' 才能最终买

到真正适合您的房子$


