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北京楼市户型变迁：户型优化 永无止境
业界专家详解北京住宅市场户型变化，认为户型设计应根据最新的生活习惯重新进行优化

从“ 一 人 一 张
床”到“一人一间房”
再到“小空间全功
能”，北京住宅户型
随着社会经济条件、
国家住宅政策、规划
要求的变化不断调
整。多位业界专家
均表示，针对客户的
生活习惯改变，户型
优化过程可谓“永无
止境”。

从“一人一张床”到小
空间全功能

清华大学建筑学院副教授、
一级注册建筑师周燕珉告诉记
者，北京城市住宅的户型发展先
后经历了以下几个阶段：上世纪
50年代的建国初期，住房的目标
是“一人一张床”，户型为合住型
（几家共用厨房、卫生间）。到了
六七十年代，典型户型为居住型
（每户一至二室），房间以睡眠功
能为主；七八十年代为房厅型，
走廊扩大为小房厅，家庭起居活
动仍在卧室；90 年代为起居型，
居寝分离，起居室作为家庭团
聚、娱乐、用餐等功能的活动场
所独立出来。1998 年进入商品
住宅时代后，套型结构大为改
善。2003年以来，舒适型的大户
型设计风行，而 2006 年 90/70 政
策出台、2011 年进入限购时代、
保障房上马等，使得中小户型成
为市场主流。

“小户型的功能和空间还是
应该多层次，户型设计应多考虑
可调节性。”周燕珉表示，比如在
户型中设置可拆改的隔断墙，厨
房中管井布置灵活，使住户可根
据居住需要分割和改造空间，重
视储藏空间设置等。

偷面积、错层等只是
方便营销

“这些年，户型设计的趋势
是越来越人性化，但很多时候仍
是应付政策，或干脆外行蒙外
行。”洲联集团五合国际总顾问、
总建筑师刘力表示，比如各种偷
面积、偷层高，以及流行的错层、
跃层、空中别墅等“一错再错”的
产品，虽制造了诸多新词，但更
多是为了方便营销，并未带来实
际使用、设计上的增值。

刘力认为，近期住宅市场做
精装修房，配备舒适度、节能、恒
温 恒 湿 等 技 术 设 备 的 比 例 渐
大。但从设计上看，目前国内住
宅产品户型还并未摆脱“福利分
房”时的设计思路，仍以传统的

“几室几厅”来区分产品、划定比
例，强调卧室、厅的数量，缩小辅
助空间如厨房、走廊、厕所的面
积，这和目前人们的生活习惯已
不再相符，应该针对客户最新的
生活习惯重新进行优化设计。

■ 户型回溯

“上世纪 80年代初期，不少
单位给员工提供住房，北京的普
通老百姓开始从平房大杂院搬
到楼房里。这也是福利分房时
代的开端。当时分房都是按照
干部级别分，不同级别对应不同
的面积，普通职工则按家庭人口
来配给。有些单位的房不够分，
还出现几户住一个大套间，几家
共用一个厨房的情况。”北京博
地澜屋建筑规划设计有限公司
总设计师曹一勇回忆说。

经历过那个年代的中国建
筑标准设计研究院执行总建筑师
刘东卫也告诉记者，由于是国家

拨款，所以北京市有一个统一的
设计标准和面积限制，一居42平
米，两居 56 平米，三居 73 平米。
最早为 5-7层的砖混结构，后来
为了节约土地，出现了部分塔楼。

曹一勇介绍，最初的户型设
计主要为居住服务，还没有“厅”
的概念，户型也基本一样：进门
是一个窄窄的走道，走道两头便
是卧室。后来也有把走道加宽
变成了餐厅的，基本都是暗厅。
但平时的起居活动都在较大的
卧室中，还没有起居室的概念。

据了解，当时这批住宅的图
纸作为标准进行推广，叫做“八

零住二”。
直到90年代初，随着市场经

济的发展和人们生活水平的提
高，对住宅的需求也发生了一些
变化，福利分房时代也接近尾声，
户型设计标准也发生了一些变化。

曹一勇说，以前的户型设计
只解决“住”的问题，因此卧室设
计在南边，而到了 90年代，户型
设计开始有厅，起居室的概念逐
渐产生，但仍是“南卧北厅”的局
面。直到90年代末期，南厅的设
计开始出现，并且普遍“大厅小
卧”,厅的面积达到 13-14 平米，
而卧室则缩小为8-9平米。

1、福利分房时代：起居室从无到有

2、商品房初期：从起居型转向舒适型
“上世纪 90 年代住房改革

刚启动，商品房出现，但集体购
房仍是主流。”周燕珉告诉记者，
当时‘公家’并不富裕，对住宅在
建筑规划、户型设计上特别强调
要节省。她回忆，那时很多设计
竞赛的评奖都以面宽小为主要优
胜条件，目的是为了“节地”，常用
面宽往往压到 5米-5.4米，很多
餐厅和起居室都在一个空间内。

1998 年国家开始全面推行
商品房政策，规定当年 9月份后
单位不能再集体购房分房。随
着住宅市场的竞争，套型设计也
丰富起来。专家介绍道，“一人
一间房”是这个时期的居住目
标，显著的特点是客厅面积增
大，由暗厅改为明厅，功能上和

餐厅分离。
“户型设计从起居型向安居

型转变，餐厅、起居室、寝室都分出
来了。”周燕珉介绍，当时一些好户
型的共同点是厨房、服务阳台完
善，三居以上设置两个卫生间。

2000 年开始，单户住宅的
面积迅速增加，主流户型面宽渐
扩大到 7-9 米，进深达 12 到 13
米 ，100 平 米 左 右 的 两 居 、
150-160 平米的三居是主流产
品。2003 年后愈演愈烈，流行
起更大套型和豪宅户型。

据专家介绍，此时舒适型户
型成为主流，特点是面宽加大，空
间通透灵活，动静分区，有独立的
小门厅，公共或客用卫生间，主卧
室功能细化，设卫生间、衣帽间，

并注意干湿分区，设置有服务阳
台，储藏间等。

某房企的资深设计师也介
绍，2006年时北京市场上 200多
平米的大三居已很常见，有些项
目甚至出现了 300平米大两居、
450平米大三居的豪华户型，后
者面宽达 20 米以上，进深近 18
米，“开发商或许更多出于高利
润考虑，而非居住的功能区隔和
舒适度需要”。

“整个住宅户型呈现消费超
前的倾向。”周燕珉表示，当时房
价开始上涨，这种土地资源的高
消耗引起了政府部门的重视，主
要出于“节能省地”的考虑，对住
宅市场具有深远影响的“90/70”
政策随即在2006年出台。

■ 那年的故事

福利房少有
超100平米的

●设计师李先生
我是“60 后”的北京人。

上世纪70年代末期，我父亲的
单位开始福利分房。当时分
房是根据级别、工龄、每家的
人口来排名，排在前面的可以
先挑。我们一家五口从胡同
搬进了一套 60 平米的楼房。
那套房南向有两间卧室，北面
是卫生间和厨房，根本没有
厅。到了80年代，不讲究几房
几厅，更多的是讲面积，一定
的级别对应一定的面积，当时
超100平米的户型基本没有。

福利分房时代其实职工
也仅有房屋的使用权而没有
产权，到了90年代末期开始的
房改，职工可以掏钱将公房买
为私产房。当时的房改也是
严格按照国家标准，一定的
级别对应一定的面积。当时
我已是高级工程师，花了 2 万
多元买了一套 83 平米的房，
而一般的工程师，只能买 60
平米左右的。房改后，住宅
逐渐市场化，户型设计就没
了面积标准的限制，也给设
计师更多发挥的空间，人们
也能买到大房子了。

（下转B13版）

几年前，北京主流的两居户型面积在100平米左右，如今90平米也能做成小三居。中小户型设计上既把面积压缩，还能保证功能。
新京报记者 薛珺 摄


