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[摘 要] 房地产开发与城市规划之间具有紧密关系,做好房地产开发与城市规划之间的关系协调,才能够保证城市建设越来

越好,才能够保证房地产开发实现有序进行。基于此,探索房地产开发与城市规划之间存在的深度关系,才能够真正促进两者和

谐发展,才能够让房地产开发与城市规划实现有序、健康、协调共进。 

[关键词] 房地产开发；城市规划；关系分析 

1 房地产开发与城市规划之内涵 

房地产开发指的是从事房地产发开的企业为了实现城

市规划的落实而开展的相关项目建设,其主要建设内容包括

新区开发和老城改造。房地产开发属于重要的经济活动范畴,

处于房地产相关交易流程的首要环节。需要严格按照国家的

相关规定有序进行。以其他经济行为相比,房地产开发具有

投资大、风险大、利润大,投入的人力、物力、财力较多等

特点,并且与老百姓的日常生活息息相关。一般情况下,房地

产开展需要和遵循的原则有以下几个方面：第一,在依法取

得城市范围内国有土地的土地审批权限进行发地产开发；第

二,在房地产开发过程中必须遵守政府制定的城市建设规

划；第三,经济效益、社会效益和环境效益的共同追求；第

四,科学规划,合理布局、综合开发及配套设施的完善。 

而城市规划概念则是为了实现城市的又快又好发展,对

城市性质、规模和发展方向进行科学定位,利用城市所拥有

的土地资源,对城市空间布局和设施完善进行统筹的安排和

规划。城市规划是实施城市管理的基础和前提,在保证城市

的空间、土地资源合理配置的基础之上,是促进城市经济发

展的有效途径之一。 

2 城市规划与房地产开发的相互关系 

2.1 房地产开发是实施城市建设的昀佳方式 

随着我国的改革不断向深水区迈进,也进一步刺激着房

地产行业的繁荣发展,房地产可以说已经成为国家和老百姓

都关注的话题。在城市的建设和发展中处于重要地位。城市

建设的布局规划,需要大量的资金投入。以往仅由国家财政

投资进行城市建设的方式已经远远不能适应现在的城市建

设的资金需求。而科学利用房地产开发所带来的相关效益可

以有效解决城市建设的资金问题。运用房地产的综合开发,

不仅能够扩大城市的建设规模,还可以及时回收大量资金,

然后在进行城市建设的其它方面投资。从而有效实现了城市

建设资金筹备机制的改革,促进城市建设的投入产出的创新

机制形成,进一步规范了城市建设的资金循环机制,使城市

建设的速度和质量都得到了有力的保障。 

进行房地产综合开发的宗旨是,根据前期城市发展规划,

实施对城市的建设和革新,以符合经济现代化社会不断发展

的城市内涵需要,为城市的经济发展和老百姓的日常生活提

供更加健康美好的环境。房地产开发所奉行的“统一规划、

合理布局、因地制宜、综合开发、配套建设”理念,有效缓

解了城市建设中存在的计划和执行的矛盾,改善了城市建设

的过于分散无序状态,尤其是在城市的基础设置建设方面得

到了进一步增强,从而有力保障了城市建设的整体速度和质

量控制。在房地产开发的各项工作环节中,从规划方案的设

计、土地拆迁再到三通一平,以及各种高楼大厦的施工、完

成及质量验收等,再到后期配套设施的完善,可以说这些环

节是紧密联系、相辅相成、有机统一的系统化建设工程。以

湖南省益阳市某房地产开发公司所创造的业绩为例：该公司

在成立至今的 10 多年来,严格按照城市规划方案,通过房地

产综合开发项目的实施,共建设了五个城市集中居住小区,

建设了 10 座商务写字楼,相加起来的建筑总面积达到了 12

万平方米。尤其是由该公司负责开发建设的康富路居民住宅

区,从外观结构到房屋质量,再到绿化配套设施都具备一流

的水准,而且价格适中,收到了益阳市政府及市民的广泛好

评。与此同时,该公司还主动承担社会责任,积极为政府排忧

解难,在老城改造方面尽心尽力的投入相关资源,陆续将将

军庙、向仓路、临兴街人民路、湘剧院等拆迁安置较好的予

以完成,解决了长期困扰老城改造的老大难问题。综上,可以

看出益阳市的房地产发开公司在益阳市的发展建设及繁荣

稳定发面做出的努力和功绩,深获政府和市民的肯定。城市

环境实现了美化,相关基础设施实现了完善,使城市规划的

蓝图梦想变为了现实。整个开发建设过程中,没有需要政府

一分钱的投资,各项工程由于处于黄金地段,具有很大的商

业前景和价值,迅速收回了前期投入的资金,并创造了丰厚

的效益。这就为下一步的开发计划取得了资金保障,从而为

城市建设的提速发挥了基础作用。 

2.2 房地产开发必须严格遵守城市规划 

在城市建设的工作流程中,前期的规划是必要的步骤,

是指导规范城市建设的标准。因此,房地产建设必须要服从

这个标准,严格按照城市前期规划的方案和技术标准开展各

类建设施工,否则就会造成城市建设秩序的杂乱无章,尤其

到后期,会给城市的发展带来很大的被动局面。在房地产开

Copyright c This word is licensed under a Commons Attibution-Non Commercial 4.0 International License. 82 



 
 

  

   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Building technology research 建筑技术研究 
第 1 卷◆第 2 期◆版本 1.0◆2018 年 9 月

文章类型：论文 刊号（ISSN）：2630-4651 

发的实践中,部分房地产开发公司过于追求眼前的经济利益,

致已确定的规划方案于不顾,轻易更改施工技术标准,例如

扩大建筑密度和容积率等,甚至私自占据公用绿化用地,这

样就会造成居住环境受到不良影响,导致居民住宅区与周围

生活服务设施不匹配,严重影响了居民的正常生活。部分房

地产开发公司在建设区域附近的道路、通讯、水电等基本设

施还未配备完善的情况下,就贸然决定施工建房,或者不按

照前期的设计规划的建筑高度进行施工,导致与城市道路的

高度差距较大,遇到雨水堵塞等现象,给附近居民造成诸多

的生活不便,情况严重的甚至威胁老百姓的生命财产安全。

以益阳市某房地产开发公司为反面典型,该公司在 1997 年,

设计的规划方案在没有获得政府相关部门的审批下,就擅自

开展项目的广告宣传,把土地使用权预先进行出售,实际上

造成大部分地皮的卖出。由于开发的力度和规模都过于猛烈,

从而引起了政府部门的重视。规划局对其下发了问题整改书,

要求立即降低开发力度。在这种背景下,该公司被迫进行了

规划调整,将已出售的地皮改为道路建设或绿化建设,这导

致了该公司的信誉度严重受损,为公司造成巨大的利益损

害。随着我国经济发展的对外程度不断扩大,许多外国房地

产企业也走进了我国的房地产市场,其中有部分外资房地产

企业不遵守我国的房地产开发规则,不按照已经确定的规划

进行征地,不满足其要求就和政府谈判要挟,扬言立即撤资

等,以此来逼迫政府就范；有些单位为了追求国外资金的投

入,对投资者无原则、无底线的纵容,其建设项目严重违背城

市建设的理念和精神,打乱了城建布局,这种现象对后期城

市建设发展带来了很大的埋伏和隐患。由此可以得出,从事

房地产开发的企业在实施项目建设中,必须服从政府统一的

规划安排,并且要把这项工作贯穿于项目建设的始终：首先

在项目建设的选址方面就要符合城市用地初衷和整体规划

标准；其次,所有经过审批确定的建设项目,尤其是公共设施

类建设,如修路、学校、绿化等,必须无条件的服从城市的总

体战略规划；昀后,以城市总体的建设规划为依据,科学合理

的制定详细的施工方案,严格按照施工技术的细节标准开展

各类项目施工。 

2.3 城市规划指导下的房地产开发 

追求经济利益是房地产企业进行项目经营开发的核心

目标,而利益追求能否实现主要是由房地产的买卖价格来决

定。而影响房地产交易价格的因素有很多,但是城市规划是

这些众多因素之中的重要因素。比如：城市规划可以将城市

在今后一个时期内的发展规模及人口国模进行合理的分析

确定,这就可以研判出房地产的供求结果。因此,城市规划对

房地产价格高低具有直接的影响作用。房地产企业要想实现

较好的经济利益回报,就必须创造出较好的社会环境效益。

也就是说房地产企业必须实现经济、社会、环境三方面利益

体的统一,这些综合效益的追求和实现在很大程上依赖于城

建的规划设计。因为在规划中所涉及的建筑密度、容积率等

内容规范是有效连接环境效益和经济效益的切入点,建筑密

度过大,容积率过高会造成不良的环境效益,反之,又会带来

经济效益的损失,而住宅区配套设施的完善也直接与经济效

益挂钩。因此,规划设计是一项科学严谨的工作,应根据不同

时期城市所具备的经济发展潜力等因素,合理谋划公共配套

设施的配置与完善。而这些工作的开展必须在城市规划的指

导下有效开展。 

3 结束语 

城市规划与房地产开发之间的关系,从某一个角度可以

将其理解为不同阶段的计划与实施,但是两者之间更是一种

相互支撑、相互辅助的关系,两者都为建设城市服务,具有共

同目标。房地产开发要服从城市规划建设,城市规划建设要

强化房地产开发管理,真正让两者和谐发展,才能够为我国

的城市建设可持续发展,才能够真正促进我国城市建设的良

性循环。 
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