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前言

　　根据我国的房地产政策，住宅最多能让购买者具有70年的所有权，而土地只能是国家和集体所有
，人们对土地只有使用权而没有所有权。
　　但是我国的传统历来就有“居者有其屋”、“有地斯有财”和“宅以传人”的思想，即把房地产
看做是可以传给子孙后代最实在的财产，而且房子要不是自己所有的住了心里也不踏实。
所以人们只要有条件的都要买房，条件不够的借钱、贷款也要买房，因此我国的住宅私有率很高（大
于80％），而美国、英国和法国则分别只有62.5％、70％和55％。
　　但是我国却又偏偏是个有十几亿人口的大国，人多地少，所以使得房地产市场异常火爆，房价一
涨再涨。
国民对高房价的承受能力也表现得相当强，其原因，除了“居者有其屋”的思想外，人们还看到了住
宅的保值增值能力、房价的长期上升势头以及商业性住宅抵押贷款的低进入门槛。
　　另外，由于大户型比中小户型的成本要低，以及人们梯度置业追求高舒适性的基本规律，所以多
年以来不论是开发商还是购房者，都热衷于大户型。
但是当房价上涨速度过快、上涨幅度过大时，大户型就越来越成为社会上少数富裕阶层才能消费的产
品。
而市场上提供的中小户型又太少，使得许多本来购买能力有限的人不得不去购买大户型住宅而背负着
承重的还款压力，成为“房奴”一族。
　　因此国家在不直接干预房价的情况下，考虑到广大国民的购买能力，于2006年夏天由建设部发布
《关于落实新建住房结构比例要求的若干意见》（本书简称为“户型新政策”），意见要求各城市（
包括县城）年度（从2006年6月1日起计算）新审批、新开工的商品住房总面积中，套型建筑面积90平
方米以下住房（含经济适用住房）面积所占比重，必须达到70％以上。
套型建筑面积是指单套住房的建筑面积，由套内建筑面积和分摊的共有建筑面积组成。
　　在该意见出台之前，有关“套型建筑面积”这个名词就曾在全国引起过广泛的猜想。
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内容概要

本书是一本有关90平方米以下中小户型开发与设计的策划参考书，针对性强。
本书中第一章提纲挈领地阐述了中小户型住宅的市场定位、设计、装修、营销等开发策划内容，第二
章、第三章收录了深圳、广州、北京、上海四地近800个住宅户型平面图，均为近年我国房地产市场畅
销的中小户型。
这些户型平面图除注明各房间功能外，大多标明了详细的设计尺寸，并进行了家具布置，实用性强，
有很好的借鉴和参考价值。
    另外，本书还附带了一张收录了五百张畅销的中小户型平面图，以方便读者查阅引用。
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章节摘录

　　1.2 中小户型住宅开发市场定位策划　　1.中小户型住宅开发的市场基础　　中小户型的产生和发
展其实是与城市人口结构和状态的变化息息相关的，外来人口、本地年轻人群、年轻（老）家庭是中
小户型的主要需求者，一个成功的中小户型住宅开发的市场应当具备城市中心、交通要道、成熟的街
区环境等必备要素。
具体必备条件如下：　　（1）中小户型热销都出现在经济发达的地区，而且这些地区的土地资源相
当稀缺。
　　（2）地理位置优越，交通十分便捷，到达公交站点的步行距离不超过500m，位于城市中心或者
繁华大商业圈内。
　　（3）中小户型居住人群对生活配套依赖性高，周边配套须相当齐备，如休闲、娱乐、购物、健
身等设施，可以满足生活多方位的需求。
　　（4）户内全套精装修、首层公寓式大堂，整体橱柜、整体浴室，宽带接人，空间设计富有时代
气息。
　　（5）低总价（相对于同地区大户型而言）。
　　2.中小户型住宅的市场细分变量　　中小户型住宅的市场定位就是要解决中小户型的开发建设是
为了满足哪些客户需求的问题。
这需要有一个进行市场调研和市场细分的过程。
　　应该说，住宅开发主要是为了满足人们的居住使用需求的，即便是购买者不是为了自住而是为了
投资转手、出租或赠与，其购买的着眼点还是要落在该住宅物业是否适合人们居住使用这一基本功能
上的。
所以在做客户市场细分的时候主要应考虑使用客户的类型。
客户的市场细分可以从以下四个细分变量来分析：　　（1）地理细分　　这主要考虑客户现在生活
和工作的地理位置，以及楼盘邻近区域的客户情况。
　　例如，从生活的地域差异性看：南方以通风为主，强调外遮阳及防潮，因此，在建筑设计上表现
为大阳台、挑廊、露台、架空层、开敞式大堂等；北方以日照采光为主，强调保温防冻，因此，在建
筑设计上表现为封闭阳台、阳光房、外形厚实、封闭式大堂等。
　　（2）人口细分　　这是住宅市场最重要的细分标准，主要按照人口变量，包括年龄、收入、家
庭规模、家庭所处生命周期阶段和教育水平、职业等变量来细分客户群体。
人口变量中又以收入和家庭所处生命周期阶段这两个变量最为关键。
收入因素影响着客户的总价承受能力，在单价一定的条件下，收入越高的客户往往需要的户型面积越
大；或同样的居室数量的条件下，收入越高的客户往往追求的居室面积越大。
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编辑推荐

　　中小户型住宅新政及市场现状分析、中小户型住宅开发市场定位策划、中小户型住宅设计策划、
中小户型住宅装修策划、中小户型住宅营销策划、90平方米以下畅销住宅户型图推介、以中小户型为
主的畅销住宅平面图推介。
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