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3A級住宅：住宅評定標準
「3A級住宅」 是指2005年國家發布的

《住宅性能評定技術標準》管理辦法，作
為全面反映住宅的綜合性能水平，目的是
引導住宅開發和住房理性消費，鼓勵發展
商提高住宅性能。該管理辦法把住宅性能
分為適用性能、安全性能、耐久性能、環
境性能和經濟性能五個方面，通過對各方
面性能的綜合評價，最終確定住宅的性能
等級。

由建築界專家照此標準為各住宅打
分，滿分為1000分，850分以上的住宅為
3A級，總分低於300分的住宅則評為C級住
宅，不適合居住。在達到A級標準的產品
中，又分為1A、2A、3A三個等級，1A是
經濟適用型住宅，面向中低收入家庭的經
濟適用房；2A是舒適型住宅，面向中高收
入家庭的普通商品房；3A是高舒適度住
宅，面向高收入家庭的高檔公寓、別墅。
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毛坯房：交樓單位無裝修
完全沒有裝修的交樓單位，僅通水

電煤等基本設施，北方城市習慣稱之為
「毛坯房」 ，南方城市包括香港則叫
「清水房」 。不過，嚴格劃分的話，毛
坯房的牆身只是水泥牆，沒有塗刷白
油，地板未鋪砌，屋內各間房只有門框
沒有門；清水房的牆身已塗刷白油，地
板已鋪砌，各間房有門。不同發展商的
交樓標準不一，買家事前要清楚。

「日光盤」 形容發展商推售的單位即
日售罄，是樓市火爆的標誌性場面。 「日
光盤」 形成的原因有多種，既有樓盤供不
應求的客觀原因，也有發展商故意分階段
促銷的手段。

要注意的是， 「日光」 存在一個量的
問題，發展商因為營銷策略的原因，分批
推出單位，比如一個樓盤共有2000伙，每
次僅推售400伙，那麼這400伙當天全數售
出，便可稱為 「日光盤」 。

五證兩書：發展商合法賣樓憑證

日光盤：單位即日售罄

「公攤面積」 指分攤的公用建築面
積，一般包括住宅大堂、走廊、電梯、
樓梯、樓梯間、電梯井等面積。公攤面
積太大，會造成單位的實用率低，影響

居住舒適度；公攤面積太小，說明屋苑
的配套設施不夠完善，也會影響居住體
驗。因此公攤面積要達到一個合適的比
例才行。

精裝房：單位連裝修家電
「精裝房」 是指發展商交付單位

時，已按照統一標準對牆身、天花板、
門套、地板進行了裝修，部分更配有基

本家電。香港新盤交樓一般已附基本裝
修，並已配置冷氣、雪櫃、電磁爐或煤
氣爐等家電，可以搬入即住。

開間：住宅闊度 進深：住宅長度
「開間」 一般指住宅的闊度，即一

面牆到另一面牆之間的實際距離，可以
簡單理解為，非主窗和大門的兩扇牆之
間的距離。較小的開間尺度，可縮短樓
板的空間跨度，增強住宅結構整體性和
抗震性。

「進深」 指住宅的長度，即大門和
主窗的兩扇牆之間的距離。進深過大，
使住房成狹長型，距門窗較遠的室內空
間光線不足。

「進深」 與 「開間」 之比例一般介
乎1：1.5之間，這樣避免進深過大，開
間過小，影響戶型採光通風；如進深偏
小，開間過大，不利於室內保溫。

建築面積：實用面積加公用面積
「建築面積」 分兩部分，第一部分

是整個物業的總建築面積，即建築物
（包括牆體厚度）各樓層地面面積，包
括附屬於建築物的室外露台、雨篷、簷
廊、室外走廊、地下室、室外樓梯等，
且具備有上蓋，結構牢固，層高2.2米或

以上的永久性建築。
第二部分，指一個單位的建築面

積，等同銷售面積，內地賣樓以建築面
積計算，即套內建築面積（相當於香港
的實用面積）和公攤面積（單位所分攤
的公用面積）的總和。

公攤面積：公用設施面積

「定金」 是在合約簽訂或履行之前，支付
一定數額的金錢作為擔保的擔保方式，又稱保
證金。定金目的在於保證合約的履行，買家如

交了定金之後，如改變主意不買，發展商有權
以買家違約為由不退回定金；而發展商或業主
收受定金不履行合約，須雙倍奉還定金。
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內部認購：
發展商提前銷售

「內部認購」 是發展商在未獲得《商品
房預售許可證》等有關證件之前，在小範圍
內以一種 「內部認購」 的方式提前銷售住宅
單位。

「內部認購」 可以先於正式開盤時挑選
好的房型和樓層，但該樓盤尚未獲得《商品
房預售許可證》，認購後存在一定風險。

預售價：
開盤前參考價

「預售價」 是商品房預（銷）售合同中
的專用術語，預售價不是正式價格，僅作為
正式開盤前的參考價格，通常正式開盤後，
發展商都會在預售價基礎上提價。

認籌金：
認購新盤登記

「認籌金」 主要出現在新盤交易中，是
指發展商正式銷售前通過一些折扣，讓準買
家繳納認籌金等費用的行為。如果準買家沒
有選中理想的單位，發展商會把認籌金如數
退還給準買家。

這方面類似香港新盤的認購登記，香港
登記金額一般為10萬元。

「訂金」 是指準買家與發展商就單位買賣
的意向初步達成協議後，準備進一步協商而簽
訂的臨時認購協議。

買方支付訂金即代表取得了在此期限內的
有限購買權。交易成功則訂金轉為價款，交易
失敗訂金返回。

「意向金」 一般指附帶條件的訂金，意向
金代表了準買家購買單位的意向。在買方有購
買意向後，委託中介公司以書面形式確定下

來，並支付一定金額的意向金。
條件達成則意向金直接轉為訂金，條件未

達成則意向金退回。

訂金：臨時認購協議 棄購可取回

意向金：附帶條件的訂金

定金／保證金：保證履行合約 棄購須賠償

責任編輯：陳少文

香港與內地恢復正常通關之後，港人到內
地工作、旅遊回復到疫情前的常態之外，北上睇盤

買樓活動也重見昔日的火熱景象。要注意的是，內地樓市
跟香港一樣，有不少專有名詞及常用術語，例如有關交樓

標準、屋苑設施名稱、單位室內描述等都與香港有些
微分別，港人買家或租客不論睇樓、置業、租住

單位之前，先做好功課，了解內地樓市的
專業術語。

趣味樓市 內房術語篇．上

大公報記者 帥 誠

▲內地2005年發布《住宅性能評定技術標準》，鼓勵發展商提高住宅性能。 ▲內地樓市有不少專有名詞及術語，港人北上置業前宜先了解。

「五證兩書」 是發展商合法銷售樓盤
的重要憑證，準買家購入新盤前先看發展
商的五證，五證齊全的樓盤才具備合法銷

售的權力，如不具備五證，意味樓盤的建
設、銷售缺乏監管，後續很可能出現辦證
難、房屋質量差等風險。五證包括：

「兩書」 是住宅買賣合同的補充約
定，發展商向買家承擔住宅質量責任的法

律和保證文件。未落成的樓花沒有兩書，
兩書只有樓盤建成後發出。兩書包括：
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《國有土地使用證》
•證明地皮使用者已支付
土地使用權出讓金，獲
得在一定年期內的國有
土地使用權的法律憑證

《建設用地規劃許可證》
•確認建設項目的位置
和範圍符合城市規劃
的法律憑證

《建設工程規劃許可證》
•有關建設工程符合城
市規劃要求的法律憑
證

《建築工程施工許可證》
•建築商符合各種施工
條件、充許開工的許
可證，是工程施工的
法律憑證

《商品房預售許可證》
•政府房地產行政管理
部門允許發展商銷售
商品房的批准文件

《住宅質量保證書》
•發展商賣樓時，針對
樓宇質量標準提供承
諾保證的書面文件，
並會承擔修補責任

《住宅使用說明書》
•對住宅的結構、裝修、
水電等設施的類型、性
能、標準等作出說明，
並提出使用注意事項

開間 進深

▲毛坯房為未裝修的交樓單位，牆身為
水泥牆，地板未鋪砌。
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