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摘　要：我国城市化发展进程进入了一个新的阶

段，在现阶段的建筑方案设计中，建筑师除了在明确

设计原则和要点的前提下体现空间的多变性与复杂性

外，还要从社会经济角度考虑，对整个方案设计过程

全面分析，详细解读总结，包括满足建筑功能要求、

兼顾经济性、关注建筑物美观性、满足国家政策等，

已经成为全面提高人民生活水平、提升楼盘竞争力、提

供住宅设计品质、为国家社会获得巨大经济效益的重要

组成部分。

关键词：建筑方案设计；住宅小区；经济性价比；

效益最大化；产品业态；政策性住房

【DOI】10.12254/j.issn.2096-6539.2024.14.101

目前我国房地产运营高品质楼盘的能力一般达到如

下几个特点：合适的客户定位、实用的套型设计、节能

的建筑科技、美观的设计形象、完善的社区配套、优美

的小区景观、安全的安保体系和以人为本的物业管理。

要满足这些特点，需要建筑设计师主导性坚持如下设计

原则：科学进行小区选址、合理布置道路景观绿化、小

区风格美学设计、整体框架规划设计、满足建筑功能、

采用环保节能材料等。如今设计师设计的住宅小区想要

在激烈的房地产市场竞争中长久运营，在追逐利润的同

时，更要讲求成本控制，提升住宅小区的经济性。

一、经济性价比把控

在建筑设计中对方案的各种要素进行控制、改善，

除了能提高住宅小区经济性价比，也可增强住宅小区的

可实操能力。可售比是指可计容面积（总计容面积减去

不可售计容面积与房测损失）与总建筑面积（地上建

面与地下建面相加）之比。其中影响可售比的相关要素

分为可控指标，包括停车效率、赠送面积等；不可控指

标，包括配套、车位配比等。

可售比的公式，也可按下式计算：
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举个例子——某高层项目可售比计算输入条件：

1.每平方米住宅面积配建车位数量1.0辆/100㎡；2.地

上停车比例为10%；3.单车位面积按一般楼盘限值为35

㎡/辆；4.地上公共服务配套占计容比例2%～4%，该项

目位于东部沿海发达城市，配比要求较高，取3.5%；

5.纯高层业态，无地下室赠送，那么

在可售比的把控下，具体的操作原则如下：

1.容积率做满为项目操盘的最基本原则；

所谓“容积率”，是指一个小区的计容面积与用地

面积的比率。对于住宅小区来说，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

居住的舒适度。容积率较低，绿地率较高，建筑密度一

般也就较低，住宅小区可用于回收资金的面积越少住户

就越舒服。一个良好的居住小区，高层住宅容积率应不

超过5，多层住宅应不超过3，绿地率应不低于30％。但

由于受土地成本的限制，并不是所有项目都能做得到。

对于住宅小区来说操盘的目的除了将地块的利润最大

化，也要将地块土地（固定成本投入）价值最大化。

2.地上机动车停车比例按照规范上限要求做到最大

化，非机动车位尽量放置于地上；

地上停车比例直接影响地下车位数量，进而影响成

本投入更高但售价较低的地下室面积。举个例子——某

项目定位会阶段地面停车个数为54个，地面停车率未用

足规划条件，后在启动会阶段经与规划局沟通，将地面

停车按规划条件上限做满（由原来的地面停车率1.7%提

高到10%），达到161个，减少地下停车数量进而优化地

库面积，将可售比由65.38%提高到67.04%。

3.严控单车位面积，不超限值是基本要求，应在此

基础上力求更高的停车效率；

降低单车位面积，可直接建设地库成本投入，提高

项目利润。举个例子——某项目，定位会阶段单车位面

积35.57㎡/辆，可售比71.8%；后经研发持续优化地库
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停车效率并增加地面停车位，启动会阶段单车位面积下

降至33.99㎡/辆，可售比提升至73.79%。

4.产品面积段的选择需结合车位配建规范综合考

虑，在“合理控制产品极差配比”与“尽量减小配建车

位数量”之间寻求最佳平衡点，对于车位超配的规划设

计条件，可考虑超配部分采用机械停车位；

车位配建规范一般分“按不同面积的套数配比”、

“按百平米住宅面积配比”两种方式，户型面积大小与

户数多少往往与车位配建数量直接相关，影响地下室配

建面积，对成本影响巨大。在满足城市车位配建规范

的基础上，在每类型区间内，户型面积越接近上限值车

位配比越划算，案例规范为“S≤90㎡每户1辆，90㎡

＜S≤140㎡每户1.2辆，140㎡＜S≤200㎡每户1.5辆，S

＞200㎡每户2辆”。

5.公共服务配套用房按出让条件及规范要求下限配

置；能放底下的坚决不放地上；地下会所在评估相应风

险后尽量按照物业用房进行报建，冲抵相应的规划配套

面积指标；地上会所，沿街布置，按照商业进行报建，

为后续的销售变现预留操作空间；

公共服务配套作为不可售业态应越少越好，如能放

置在地下可释放更多地上计容面积给到销售业态，规划

设计条件以外增加的会所、快递收发等服务设施用房应

尽量利用物业用房指标，不得额外增加。

二、产品业态效益最大化

1.不平衡使用容积率，通过“拉高拍低”的手法，

实现货值最大化；

在不限价城市或市场价格未突破限价区域，应尽量

利用规划条件做高低搭配的产品规划创造溢价，在争取

货值与利润的最大化的同时还要兼顾产品去化速度，关

注投资的回款速度与时间成本。容积率、限高、密度、

业态价差、客户喜好及支付能力是关键要素。举个例

子——某项目，若均质满铺小高层，小高层单价低，总

价较低，总货值就低，故利润较低；若采用拉高拍低布

置高层和叠拼，叠拼单价高，总价较高，总货值就高，

故利润较高，而且高层组团化布置，可营造更加舒适的

空间环境。

2.优质资源最大化——高溢价业态的产品拥有最优

质的资源；

高低业态搭配的规划方案中，宜对不同业态进行分

区规划，高溢价业态应布局在可享受最优质资源的区

域。举个例子——某项目，沿河核心区布置叠拼，园区

核心区布置大户型洋房，紧邻路区域布置小户型洋房，

而角落区域布置小高层等。

3.高地价地区，开发不占容积率的地上和地下空

间——赠送阁楼和（半）地下室是提高溢价的最直接手

段；

三、推广封装复用、提升定位精准度

1.在满足客户及产品定位的前提下，尽量选用已封

装产品；

经过实际项目验证过的封装产品，不仅可以大幅提

高内部沟通及外部报建的工作效率，减少出图工作量，

同时还能吸收过往经验，提前规避相关风险，保证产品

的设计质量。

2.示范区售楼处、会所、幼儿园等配套公建尽量选

用已实施项目的成熟模块进行复制，有条件在实体中实

施的尽量借用实体，尽可能避免易地临建，这样可以节

约成本、缩短工期、所见即所得，客户体验好；

3.客户聚焦，产品业态定位及户型面积选择要精

简，杜绝“胡子眉毛一把抓”业态产品线全覆盖的项目

定位思路；

项目操盘离不开“土地、客户、产品”三要素的认

真分析，要结合土地及市场情况找准客户，精准的定位

产品业态，避免全业态的产品定位规划思路，不仅影响

销售还会增加研发工作难度，事半而功倍。

4.定位清晰，产品面积段间要有极差，同业态不同

面积段的产品需对应不同的房型结构，同面积段不同业

态的产品尽量避免出现。

面积段过近会造成内部竞争，相同市场与客户定位

条件下，鼓励精简业态、楼型及户型，同业态楼型层数

应尽量统一；

5.非低密业态宜按照其业态上限层数进行规划，可

将楼栋的公摊降至最低，将得房率做到最大；

6.不宜采用不同楼型进行单元拼接；

不同的单元楼型拼接，不仅会增加楼型数量导致出

图工作量加大，还会带来立面形象不佳导致报建难度增

加以及外立面不规则而施工难度变大等多维度的问题。

若不同楼型拼接，顶楼露台被较高层单元遮挡，造成产

品溢价降低；L形楼栋形象不美观，楼宇形象被破坏；

报建时可能会按照较高层数楼栋计算，造成损容积率，

存在报建风险。

四、合理控制建筑密度与绿地赠送、控制场地标高

1.结合产品业态，合理控制建筑密度

（1）高层业态，建筑限高用足，减少楼栋数量，

控制建筑密度，预留充足的中央或组团式景观绿化空
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间；

高层业态的项目品质与景观空间的打造息息相关，

充足的场地空间可以为良好的景观打造预留充足的物理

空间，同时楼栋数量的减少也会为地库车位的排布创造

更为有利的前提条件。

（2）低密业态，建筑密度用足，增加一层接地的

户数，尽可能的提升产品溢价空间；

低密产品的首层住宅一般情况下会有更高的产品溢

价，在规划设计条件要求的建筑密度以内，尽可能多的

增加首层住宅的户数有利于提升项目整体的溢价及货

值。相同用地进深、相同面积、相同户数的情况下，通

过提高密度可以增加首层和顶层的数量。比如若5栋6F

洋房满铺共60户，那么首层10户，顶层10户；若6栋5F

洋房满铺共60户，那么首层12户，顶层12户，就可以提

高溢价。

2.满足绿地率的前提下，低密业态增加绿地赠送；

“私家庭院”是众多低密住宅首层客户的核心购买

动机，在满足绿地率的前提下将“庭院”的“使用权”

赠予首层业主，可以有效的提高首层产品的溢价及去化

速度成为吸引客户购买的有效手段，但需严控销售风

险。

3.场地及周边地势平坦或高于市政路的：应尽量抬

高场地设计标高，减小地库基坑开挖深度，控制土方量

及支护成本；场地内标高低于周边道路或有深坑的：场

地设计标高不宜比市政路超出过高，需考虑填方的工程

量，控制土方成本；

4.高差较大的地形首选放坡，如无法解决高差问

题，应结合分段台地式的处理方式，并注意减少1.5米

以上的高档土墙；

五、合理规划场地消防设施、最小化园区出入口数

量

1.消防车道宜沿场地外侧或场地内外边缘环形靠边

布置；

消防车道的环通尽量不要占用园区内部最核心的场

地，把空间留给景观及活动空间，便于后期人车分流的

管理以及地面车位设置后对景观品质的保障。

2.在不设置架空层的情况下，消防登高面应首先考

虑设置在楼栋北侧（场地内无空间布置时可考虑借用北

侧市政路）

3.同一地块的车库与人行入口尽量归为一个，减少

物业管理人员；

4.人行出入口尽量布置在有沿街商业一侧；

越靠近出入口的底商售价越高，去化越快，园区出

入口设置是沿街商业一层，不仅有利与底商的销售，同

时也方便后期业主入住后的日常生活的便利购物的需

求，保证商业的热度和可达性。

六、减少政策性住房及自持住宅资源占用

政策性住房是商品房小区内的消极业态，但又经常

无法避免，需要对其进行边缘化处理，将这些业态的影

响降到最低。特别是用地划分及动线设计方面，尽量与

商品房业态区分开来，减少对商品房业主的消极影响。

1.占地面积应最小化，尽量做到可独立分区，其选

择布局优先级需置于其他产权业态之后，宜沿场地边缘

或临街布置，其动线不宜与商品房业主归家动线交叉干

扰；比如还建房与代建18班幼儿园集中布置，把对可售

住宅的影响降到最低。

2.套型面积及户数应优先考虑车位配建数量影响

（户数最小化），按车位配建下限设计；

住宅建筑方案设计是建筑工程设计的重要组成部

分。建造一个新的、实用的、安全的住宅小区对每个设

计师和国家社会来说都是必需的。住宅设计人员在进行

住宅小区规划设计时，不能割裂和住宅小区经济性的联

系和分析，除了要秉持全面安防、小区绿化、可行性、

生态保护、以人为本、可持续发展的设计原则外，接纳

社会机制的建议和意见，掌握城市住宅小区建筑方案设

计的要点，最终将住宅小区利益引导到与住宅舒适性相

向而行的轨道上来，从而为人们提供更加绿色和健康的

居住环境。
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