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作为物业管理人员,要想准确把握服务对象、服务内容的要求,做好物业管理工作,应
该对建筑物有一定的认知。通过此情景学习,学习者可以了解建筑物的基本概念,知道建

筑物的分类与等级划分,能从多角度对建筑物进行描述。

1.熟悉建筑物的基本概念;

2.能对建筑物进行正确分类;

3.能说出不同等级建筑物的特点。

扫描二维码,阅读案例“探秘著名的古建筑保护者———梁思成、林徽因”。思考回答以下

问题。

1.这个案例对你有什么启发? 从梁思成、林徽因建筑师身上,你学到了什么?
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2.我国古建筑中最让你引以为豪的建筑是哪一个? 为什么?

案例1
探秘著名的古建筑

保护者———梁思成、林徽因

      

拓展知识1
《民用建筑设计

统一标准》
(GB

 

50352—2019)
      

拓展知识2
《建筑设计防火规范》
(GB

 

50016—2014)
(2018年版)

任务1.1 建筑的基本概念

1.1.1 建筑的概念

建筑是建筑物和构筑物的通称。具体地说,供人们进行生产、生活和其他活动的房屋

或场所称为建筑物,如住宅、医院、学校、商店等;人们不能直接在其内进行生产、生活的建

筑称为构筑物,如水塔、烟囱、桥梁、堤坝、纪念碑等。无论是建筑物还是构筑物,都是为了

满足一定功能,运用一定的物质材料和技术手段,依据科学规律和美学原则而建造的相对

稳定的人造空间。本书所涉及的建筑主要是建筑物。

1.1.2 建筑构成三要素

建筑构成的三要素是建筑功能、建筑的物质技术条件和建筑的艺术形象。
1.建筑功能

建筑功能是建造房屋的主要目的之一,是建筑物在生产和生活中的具体使用要求。在

人类社会,建筑功能除了满足人的物质生活要求外,还有社会生活和精神生活方面的功能

要求。建筑功能要求是随着社会和生活的发展而发展的,从古时候简单的巢居到现在越来

越智能环保的现代化建筑,从落后的工作坊到先进的自动化工厂,建筑功能越来越复杂多

样,人们对建筑功能的要求也越来越高。建筑功能是决定建筑物性质、类型和特点的主要

要素。

2.建筑的物质技术条件

建筑是由不同的建筑材料和相关设备构成的,不同的建筑材料和结构方案又构成了不

同的建筑结构形式。把建筑设计变成建筑实物还需要建筑材料、施工技术和人力资源的保

证,所以物质技术条件是构成建筑的重要因素。随着科学技术的发展,各种新材料、新技

术、新设备的出现和新施工工艺的提高,新的建筑形式不断涌现,更加满足了人们对不同建

筑功能的要求。

3.建筑的艺术形象

建筑的艺术形象是体现建筑艺术价值的重要组成部分,是根据建筑的功能和艺术审美



3    

要求,并考虑民族传统和自然环境条件,通过建筑技术的建造,构成一定的建筑形象。建筑

形象并不单纯是一个美观问题,它还常常反映社会和时代的特征,表现出特定时代的生产

水平、文化传统、民族风格和社会精神面貌;表现出建筑物一定的性格和内容。
以上3个构成要素中,建筑功能是主导要素,它对建筑的物质技术条件和建筑形象起

决定作用;物质技术条件是实现建筑功能的手段,它对建筑功能起制约或促进的作用;建筑

形象则是建筑功能、建筑的物质技术条件和建筑艺术的综合体现。

1.1.3 建筑方针

国家发改委印发的《2021年新型城镇化和城乡融合发展重点任务》,提出的新时期建

筑方针是“适用、经济、绿色、美观”,旨在突出建筑使用功能,防止片面追求建筑外观形象。
“适用”就是要符合客观条件的要求,满足建筑的使用功能。建筑的首要功能是为了应用。
“经济”就是要遵循建筑的内在规律,考虑建筑全生命周期的成本和效益。一个好的建筑

设计,要体现节约高效,处理好成本和效益的关系。必须力戒不计成本、无视效益的“烧
钱”建筑。“绿色”就是要按照生态文明建设的要求,倡导低碳环保节能,在建筑材料、施工

方式和运行维护中都应体现绿色。“美观”就是要彰显地域特征、民族特色和时代风貌,创
造经典、塑造“大美”。这四个方面是有机统一的整体,相互促进,彼此兼容,不能割裂,不可

或缺。

1.1.4 建筑的技术参数

(1)
 

建设用地面积:经城市规划行政主管部门划定的建设用地范围内的土地面积。
(2)

 

建筑面积:指建筑物外墙或结构外围水平投影面积。
(3)

 

建筑物基底面积:指建筑物接触地面的自然层建筑外墙或结构外围水平投影

面积。
(4)

 

使用面积:使用面积包括墙体结构面积在内的直接为办公、生产、经营或生活使用

的面积和辅助用房的厨房、厕所或卫生间以及壁柜、户内过道、户内楼梯、阳台、地下室、附
层(夹层)、2.2m以上的阁楼等面积,如墙体属两户共有(即共墙),其所属面积由两户平均

分摊。
(5)

 

公用建筑面积:建筑物内可供公共使用的面积,包括应分摊公用建筑面积和不分

摊公用建筑面积。
(6)

 

公共面积:指建筑物主体内,户型以外使用的面积,包括层高超过2.2m的设备层

或技术层、室内外楼梯、楼梯悬挑平台、内外廊、门厅、电梯及机房、门斗、有柱雨篷、突出屋

面围护结构的楼梯间、水箱间、电梯机房等。
公共面积其产权应属建筑物内参与分摊该公共面积的所有业主共同拥有,物业管理部

门统一管理。
(7)

 

公共面积分摊:每户(或单位)应分摊的公共面积按以下原则进行计算。

①
 

有面积分割文件或协议的,应按其文件或协议进行计算。
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②
 

如无面积分割文件或协议的,按其使用面积的比例进行分摊。即:每户应分摊的公

共面积=应分摊公共面积×每户使用面积/各户使用面积之和。
(8)

 

使用率:房屋使用面积(含墙体)与建筑面积之比。
(9)

 

容积率:项目总建筑面积与总用地面积之比,一般用小数表示。
(10)

 

日照间距:前后两栋建筑之间,根据日照时间要求所确定的距离。
日照间距的计算,一般以冬至这一天正午正南方向房屋一层窗台以上墙面,能被太阳

照到的高度为依据。
(11)

 

七通一平:指给水排水通、路通、电信通、燃气通、电通、热力通、场地平整。
(12)

 

绿地率: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

面积的计算不包括屋顶、天台和垂直绿化。
(13)

 

绿化覆盖率: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(%)。
(14)

 

建筑高度:建筑高度指自建筑物散水外缘处的室外地坪至檐口顶部的垂直高度。
(15)

 

层高:上下两层楼面与楼面或楼面与地面之间的垂直距离。
(16)

 

净高:楼面或地面至上部楼板底面或吊顶底面之间的垂直距离。

任务1.2 建筑的分类与等级

1.2.1 建筑物分类

1.按照建筑物的使用功能分类

建筑物按使用功能大致可分为生产性建筑和非生产性建筑两大类。生产性建筑主要

指供工农业生产用的建筑物,包括各种工业建筑和农牧业建筑;非生产性建筑则可统称为

民用建筑。

1)
 

民用建筑

民用建筑是供人们居住和进行公共活动的建筑的总称,按使用功能又可分为居住建筑

和公共建筑。
(1)

 

居住建筑。主要指供家庭和集体生活起居用的建筑物,包括各种类型的住宅、公
寓和宿舍等。

(2)
 

公共建筑。主要指供人们从事各种政治、文化、福利服务等社会活动用的建筑物,
包括行政办公建筑、文教科研建筑、医院福利建筑、集会及观演性建筑、展览性建筑、体育建

筑等。

2)
 

工业建筑

工业建筑是供人们进行生产活动的建筑。由于工业部门种类很多,如冶金、机械、食
品、纺织等,各类中又有很多不同的工厂,如钢铁厂、造船厂、糖果厂、毛纺厂等。而在一个

工厂中,又可按其在生产中的用途分为生产类建筑、仓储类建筑、动力类建筑、辅助类建

筑等。



5    

3)
 

农牧业建筑

农牧业建筑是供人们进行农牧业的种植、养殖、贮存等的建筑,主要包括谷物及种子仓

库、畜舍、蘑菇房、粮食与饲料加工站、拖拉机站等。

2.按建筑物的层数及高度分类

民用建筑按地上层数或高度分类划分应符合下列规定。

(1)
 

建筑高度不大于27.0m的住宅建筑、建筑高度不大于24.0m的公共建筑及建筑

高度大于24.0的单层公共建筑为低层或多层民用建筑。
(2)

 

建筑高度大于27.0m的住宅建筑和建筑高度大于24.0m的非单层公共建筑,且
高度不大于100.0m的建筑,为高层民用建筑。

(3)
 

建筑高度大于100.0m的为超高层建筑。

一般建筑按层数划分时,公共建筑和宿舍建筑1~3层为低层,4~6层为多层,不小于

7层为高层;住宅建筑1~3层为低层,4~9层为多层,10层及以上为高层。

3.按建筑结构的材料划分

1)
 

木结构建筑

木结构建筑是指单纯由木材或主要由木材承受荷载的结构,通过各种金属连接件或卯

榫手段进行连接和固定,是我国古建筑中广泛采用的结构形式。佛光寺是我国目前现存最

为古老的木结构建筑之一,如图1.2.1所示。

2)
 

混合结构建筑

混合结构建筑是指用两种或两种以上材料作为主要承重构件的建筑,如图1.2.2所

示。其中,用砖墙和木楼板的为砖木结构,用砖墙和钢筋混凝土楼板的为砖混结构,用钢筋

混凝土墙、柱和钢屋架的为钢混结构。这种结构材料来源广泛,对施工的技术和机具要求

低,是一种比较容易实施的建筑形式,但具有空间组织不够灵活、建筑材料消耗较多、自重

较大等弊端。

图1.2.1 佛光寺
    

图1.2.2 混合结构房屋

3)
 

钢筋混凝土结构建筑

钢筋混凝土结构建筑是指主要承重构件全部采用钢筋混凝土的建筑,如图1.2.3所

示。在钢筋混凝土结构中,钢筋承受拉力,混凝土承受压力。钢筋混凝土结构建筑具有坚

固、耐久、防火性能好、比钢结构节省钢材和成本低等优点。
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4)
 

钢结构建筑

钢结构建筑是指主要承重构件全部采用钢材的建筑。钢结构建筑具有空间布置灵活、自
重轻、强度高、建筑材料可重复使用等优点。国家体育场(鸟巢)为钢结构建筑,如图1.2.4所示。

图1.2.3 钢筋混凝土结构房屋
    

图1.2.4 国家体育场  

4.按数量和规模划分

1)
 

大量性建筑

大量性建筑是指建筑数量较多的民用建筑,如居住建筑和为居民服务的一些中小型公

共建筑(中小学、住宅楼、公寓等)。

2)
 

大型性建筑

大型性建筑是指建造数量较少,但单栋建筑体型比较大的公共建筑,如大型体育馆、影
剧院、航站楼、火车站等。

1.2.2 建筑物等级

1.按建筑物耐久年限分类

耐久年限是指结构在正常使用、维修的情况下不影响结构预定功能的使用年限。建筑

的设计使用年限分类见表1.2.1。

表1.2.1 设计使用年限分类

类别 设计使用年限/年 示  例

1 15 临时性建筑

2 25 易于替换结构构件的建筑

3 50 普通建筑和构筑物

4 100 纪念性建筑和特别重要的建筑

2.按建筑物耐火性能划分

建筑物的耐火等级是由组成建筑物的墙、柱、梁、楼板等主要构件的燃烧性能和耐火极

限决定的。
建筑构件的燃烧性能一般分为以下3类。①不燃烧体,是用不燃材料做成的建筑构

件。如金属材料和无机矿物材料(钢、混凝土、砖、石棉等)。②难燃烧体,用难燃烧材料做
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成的建筑构件或用可燃材料做成而用不燃烧材料做保护层的建筑构件。如塑化刨花板和

经过防火处理的有机材料、沥青混凝土、加粉刷的灰板墙等。③燃烧体,用可燃烧材料做成

的建筑构件。如木材、纸板、沥青及各种有机材料等。
耐火极限是对任一建筑构件按时间 温度标准曲线进行耐火试验,从受到火的作用时

起,到失去支持能力或完整性被破坏或失去隔火作用时为止的这段时间,用小时(h)表示。
根据我国《建筑设计防火规范》(GB

 

50016—2014)(2018年版)规定,民用建筑的耐火

等级可分为一、二、三、四级,除该规范另有规定外,不同耐火等级建筑相应构件的燃烧性能

和耐火极限应不低于表1.2.2的规定。

表1.2.2 建筑物构件的燃烧性能和耐火极限(普通建筑)

构
 

件
 

名
 

称
耐

 

火
 

等
 

级

一级 二级 三级 四级

墙

防火墙 不燃性 3.00h 不燃性 3.00h 不燃性 3.00h 不燃性 3.00h

承重墙 不燃性 3.00h 不燃性 2.50h 不燃性 2.00h 难燃性 0.50h

非承重墙 不燃性 1.00h 不燃性 1.00h 不燃性 0.50h 可燃性

楼梯间的墙

电梯井的墙

住宅单元之间的墙

住宅分户墙

不燃性 2.00h 不燃性 2.00h 不燃性 1.50h 难燃性 0.50h

疏散走道两侧的墙 不燃性 1.00h 不燃性 1.00h 不燃性 0.50h 难燃性 0.25h

房间隔墙 不燃性 0.75h 不燃性 0.50h 难燃性 0.50h 难燃性 0.25h

柱 不燃性 3.00h 不燃性 2.50h 不燃性 2.00h 难燃性 0.50h

梁 不燃性 2.00h 不燃性 1.50h 不燃性 1.00h 难燃性 0.50h

楼板 不燃性 1.50h 不燃性 1.00h 不燃性 0.50h 可燃性

屋顶承重构件 不燃性 1.50h 不燃性 1.00h 可燃性 0.50h 可燃性

疏散楼梯 不燃性 1.50h 不燃性 1.00h 不燃性 0.50h 可燃性

吊顶(包括吊顶格栅) 不燃性 0.25h 难燃性 0.25h 难燃性 0.15h 可燃性

  注:①除GB
 

50016另有规定外,以木柱承重且墙体釆用不燃材料的建筑,其耐火等级应按四级确定。②住宅建筑

构件的耐火极限和燃烧性能可按现行国家标准《住宅建筑规范》(GB
 

50368)的规定执行。

实操任务

认识建筑物任务单

专业班组 组长 日期

任务目标

进一步掌握建筑的基本概念、建筑物的分类、建筑物的等级划分等,培养学习者运用

所学解决实际问题的能力,提升学习者调查分析、团队协作能力,为完成后续的实训

任务打下基础

工作任务 选择当地一个住宅小区,介绍其建筑物概况
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续表  

任务要求

1.上网(课内)查询/打电话、走访(课外)当地一个住宅小区,从住宅小区体量、建筑

造型、材料、颜色、高度、层数、户型大小等角度进行观察了解;

2.搜集该小区建筑物概况,包括小区名称、总建筑面积、容积率、建筑类型(别墅、洋
房、高层、小高层等),建筑层数等,再选择住宅小区内某一户型,介绍其建筑面积、
套内面积、得房率;

3.小组整理分析搜集到的资料,做成PPT形式的实训成果,分组汇报交流

任务评价标准

评
 

价
 

标
 

准 分值(满分100分)

PPT制作精美,内容完整规范,逻辑清晰 20

调研充分,资料丰富 20

住宅小区概况介绍详略得当 20

内容正确、合理 20

小组成员团结协作度高 20

思考练习

一、
 

填空题

1.普通建筑和构筑物的设计使用年限是    年,耐久等级是    级。

2.建筑物按使用功能大致可分为    建筑和    建筑两大类。前者主要指

供工农业生产用的建筑物,包括各种    和    建筑。后者可统称为    。

3.建筑构件按燃烧性能分为    、    、    三类。

4.国家发改委印发的《2021年新型城镇化和城乡融合发展重点任务》,提出的新时期

建筑方针是“    、    、    、    ”,旨在突出建筑使用功能,防止片面

追求建筑外观形象。
二、

 

单项选择题

1.构成建筑的基本要素是(  )。

A.建筑功能、建筑技术、建筑用途    B.建筑功能、建筑形象、建筑用途

C.建筑功能、建筑规模、建筑形象 D.建筑功能、建筑技术、建筑形象

2.建筑是指(  )的总称。

A.建筑物   B.构筑物   C.建筑物、构筑物   D.建造物、构造物

3.建筑物按照使用性质可分为(  )。

①工业建筑 ②公共建筑 ③民用建筑 ④农牧业建筑

A.
 

①②③
 

B.
 

②③④
 

C.
 

①③④
 

D.
 

①②③④
 

4.判断建筑构件是否达到耐火极限的具体条件有(  )。

①构件是否失去支持能力 ②构件是否被破坏 ③构件是否失去完整性 ④构件是

否失去隔火作用 ⑤构件是否燃烧

 A.
 

①③④
 

B.
 

②③⑤
 

C.
 

③④⑤
 

D.
 

②③④
 

5.某建设项目,总建筑面积12万m2,建设总用地面积6万 m2,其中公共建筑面积为
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2万m2,则该项目容积率为(  )。

 A.
  

0.2 B.
  

2 C.
  

0.3
 

D.
  

9

>%�3

本学习情景主要介绍建筑的基本概念、建筑的分类与等级等内容,旨在帮助学习者建

立对建筑物的初步认知,从形式不同、风格各异的建筑中体悟人类的崇高之美、人与环境和

谐共生的重要性,并提升学习者信息分析、团结互助的能力。

学习情景1
思考练习题答案
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